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Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana.

(DOGV num. 7329 de 31.07.2014) Ref. 006922/2014

Sea notorio y manifiesto a todos los ciudadanos que Les Corts han aprobado y yo, de
acuerdo con lo establecido por la Constitucion y el Estatuto de Autonomia, en nombre del rey,
promulgo la siguiente Ley:

PREAMBULO
I

Esta Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje viene a regular las
competencias atribuidas por la Constitucion y el Estatut d’Autonomia en materia de urbanismo
y ordenacion del territorio. Estas competencias exclusivas de la Generalitat se establecen en el
articulo 148.1.3.2 de la Constitucion y en el articulo 49.1.9.2 del Estatut d’Autonomia de la
Comunitat Valenciana. La ley también desarrolla el Convenio Europeo del Paisaje, al que el
Consell se adhiri6 el 17 de septiembre de 2004, y es plenamente vigente al ser ratificado por el
Gobierno de Esparia el 26 de noviembre de 2007.

La necesidad de renovar la legislacién en materia de ordenacion del territorio, urbanismo y
paisaje en la Comunitat Valenciana responde a una demanda y aspiracién sociales
ampliamente compartida. El estado de la normativa en las citadas materias ha derivado hacia
una complejidad y un grado de desarrollo excesivos, y ha cristalizado en distintas disposiciones
legislativas elaboradas separadamente y necesitadas de unicidad y coordinacion. Esta
complejidad se ha visto acrecentada por problemas de ajuste entre las normas autonémicas y
las legislaciones estatal y europea, como es el caso de la adaptacion a la Directiva
2001/42/UE, de 27 de junio, sobre evaluacién de las repercusiones de determinados planes y
programas en el medio ambiente y su transposicion mediante la Ley 9/2006, de 28 de abril,
sobre evaluacion de determinados planes y programas en el medio ambiente, recientemente
derogada por la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, o el texto refundido
de la Ley de Suelo, aprobado mediante el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, y la
recientemente aprobada Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacion, Regeneracién y
Renovacion Urbanas.

Actualmente, la Comunitat Valenciana se encuentra inmersa en un nuevo escenario global
de gran complejidad econémica y social, donde el territorio, como activo no deslocalizable, ha
cobrado un elevado protagonismo al ser factor clave de competitividad a través de la puesta en
valor de sus componentes de excelencia para captar inversiones, talentos y generar renta y
empleo.

En este contexto, es prioritario facilitar la implantacion racional de actividades econémicas
en el territorio que sean plenamente compatibles con la conservacién y mejora de sus valores
ambientales, culturales y paisajisticos. Pero, para esto, los agentes econémicos y sociales
necesitan seguridad, claridad, estabilidad y simplificacion de los procedimientos, asi como
certidumbre en los plazos de desarrollo de las actuaciones.
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Y es, precisamente este, el primer gran objetivo de la ley: la simplificacion. Esta reforma
legal nace con la voluntad de sistematizar y clarificar el vigente marco normativo. Propone una
tramitacion ambiental y urbanistica unificada, y reduce el nimero de disposiciones legislativas
del sistema actual. En concreto, la nueva ley sustituye y deroga la Ley 16/2005, de 30 de
diciembre, Urbanistica Valenciana; la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y
Proteccion del Paisaje; la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, del Suelo No Urbanizable y la
disposicion adicional tercera de la Ley 4/1992, de 5 de junio, sobre Suelo no Urbanizable; la
Ley 9/2006, de 5 de diciembre, Reguladora de los Campos de Golf y la Ley 1/2012, de Medidas
Urgentes de Impulso a la Implantacién de Actuaciones Territoriales Estratégicas, excepto el
articulo 6, la disposicion transitoria segunda y la disposicion final primera (por coherencia con la
disposicion derogatoria Unica). Asimismo, deroga dos importantes desarrollos reglamentarios,
como son el Reglamento de Ordenacion y Gestién Territorial y Urbanistica, aprobado por el
Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, y el Reglamento de Paisaje de la Comunitat
Valenciana, aprobado por el Decreto 120/2006, de 11 de agosto, del Consell.

La integridad en el tratamiento del territorio es otra de las grandes aportaciones de esta ley.
Por una parte, esta nueva visién armoniza adecuadamente todas las escalas espaciales de la
planificacién y, por otra, establece un mecanismo de elaboracion y evaluacion del plan donde
los aspectos ambientales, territoriales, paisajisticos, econdmicos y sociales convergen en un
mismo plano, contribuyendo a una vision mas eficiente de la planificacion.

! Uno de los grandes objetivos de esta ley es la incorporacion de la perspectiva de género
como concepto transversal y transformador. Tal como aparece en la redaccién de la Nueva
agenda urbana de Naciones Unidas de la cumbre de Quito de 2017, estas se comprometen al
cambio de paradigma de los modelos de ciudades, adoptando enfoques del desarrollo urbano y
territorial sostenibles, integrados, centrados en las personas y teniendo en cuenta la edad y el
género.

Por tanto, esta ley también atiende a los principios de igualdad entre hombres y mujeres y
reconoce que la divisiébn del trabajo segun los roles asignados socialmente nos otorga
diferentes usos de las ciudades y distintas necesidades que deben ser atendidas. Debemos
avanzar hacia la ciudad cuidadora, donde los elementos deben atender a las personas y su
diversidad, situarlas como elementos clave sobre los que regular el territorio que habitan. La
perspectiva de género aporta la vision de que el territorio, las ciudades y la forma en que
ordenamos el paisaje deben perseguir la idea de generar espacios sostenibles medioambiental
y economicamente, y accesibles humanamente; es decir, que la finalidad ultima de la
ordenacion y de la ley es mejorar de forma equitativa la vida de las personas teniendo en
cuenta el conjunto de su diversidad y complejidad.

La ley regula todos los instrumentos de ordenacion y gestibn que tengan una proyeccion
espacial bajo una nueva perspectiva, donde la introduccién de los aspectos ambientales y
territoriales, desde una vision conjunta y ponderada, contribuya al uso racional del territorio, a
la proteccion de sus valores y a la mejora de su calidad, buscando las soluciones que sean
mas eficaces y mas eficientes, que deriven en menores costes para los operadores publicos y
privados. El objetivo de facilitar la integracion de los pilares de este desarrollo sostenible en la
planificacién territorial y urbanistica, conlleva que la reforma legislativa se adapte a la citada
legislacion de evaluacion ambiental del Estado. La presente ley es el marco en el que se
integrara la tramitacion de todos los planes y programas con incidencia significativa sobre el
medio ambiente y el territorio en la Comunitat Valenciana, pero ho como un proceso reactivo y
separado de la tramitacion del plan, sino como la forma de fijar sus contenidos y de
enriquecerlo mediante la interaccion mutua entre la evaluaciébn ambiental y territorial
estratégica, y el plan. Este procedimiento unificado se desarrollara desde el principio de la
elaboracién del plan hasta su aprobacién y posterior seguimiento.

Otro de los objetivos fundamentales de esta ley es el incremento de la transparencia y la
seguridad juridica, concretando unas reglas del juego claras y establecidas desde el inicio de
cualquier procedimiento. Todos los agentes con capacidad de operar en el territorio
(promotores, técnicos, administraciones y ciudadanos en general) conoceran desde el principio
los criterios ambientales y territoriales, los requisitos funcionales y las variables econémicas
que deberan tenerse en cuenta en la elaboracion de los planes urbanisticos, territoriales y
sectoriales.
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Esta transparencia también esta garantizada por la participacion publica que se realizara en
los términos que exige el proceso de evaluacion ambiental estratégica. Con ello, se alcanzara
una mayor legitimidad en las decisiones territoriales que se adopten respecto a dichos
instrumentos, las cuales tienen una elevada repercusién sobre la calidad de vida de los
ciudadanos y sobre el desarrollo sostenible del territorio.

Junto a lo anterior, otra de las novedades es la clarificacion del marco competencial en la
tramitacion de los planes urbanisticos. La ley establece una diferenciacion mas clara entre la
ordenacion estructural y la ordenacion pormenorizada mediante la regulacion de dos
instrumentos: un plan general estructural y un plan de ordenacién pormenorizada, como
instrumentos que sustituyen al antiguo plan general. El primero de ellos, de aprobacion
autondémica, define los elementos estructurales del territorio, mientras que el segundo, de
aprobacion municipal, desarrolla el anterior incidiendo en los aspectos de mayor detalle
relacionados con la gestion urbanistica y la edificacion.

El dltimo de los grandes objetivos de la reforma legal es su flexibilidad y su adaptacion a la
coyuntura econémica e inmobiliaria actual, la cual requiere de ajustes y de instrumentos que se
adapten a las demandas reales del mercado. Por ello, la ley establece tratamientos diferentes
para situaciones distintas, de acuerdo con la Ley 8/2013, de Rehabilitacion, Regeneracién y
Renovacion Urbanas. Asi, la ley prioriza las intervenciones en la ciudad existente y construida,
apostando por la rehabilitacion y la renovacion, frente a la expansién urbana sobre suelos no
transformados. Se contemplan también soluciones a los asentamientos y tejidos diseminados
en el medio rural para mitigar sus impactos en el territorio. Se establece una regulacion
especial para los municipios pequefios que necesitan mecanismos sencillos a la hora de
efectuar cambios de escasa dimension en sus tejidos urbanos, y establece instrumentos
especiales para aquellas iniciativas que, por su caracter singular, por la necesidad de su
implantacion inmediata y por su elevado impacto en la creacion de empleo, requieren una
mayor celeridad en su tramitacion para no perder oportunidades en el territorio.

La nueva Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje se estructura en tres libros,
que se refieren a la planificacion, la gestion y la disciplina.

El libro | se estructura en tres titulos, que se refieren, respectivamente, al modelo de
territorio sostenible que se persigue, a los instrumentos de planificacion de los que se dispone y
a la manera de abordar los distintos niveles de ordenacién, y al procedimiento de tramitacion
de dichos instrumentos.

El titulo | fija con claridad la definicion de desarrollo territorial y urbanistico sostenible,
entendido como aquel que satisface las necesidades adecuadas y suficientes de suelo para
residencia, dotaciones y actividades productivas, preservando los valores ambientales,
paisajisticos y culturales del territorio. Los criterios de sostenibilidad regulados en la ley son
determinantes en la redaccién de los planes, y su consideracion desde las fases mas
tempranas de su elaboracién contribuye a materializar este modelo urbanistico y territorial que
promulga la norma.

Estos criterios emanan de las normativas europeas expresadas en una gran cantidad de
documentos, que van desde la propia Estrategia Territorial Europea, la Agenda Territorial
Europea y el Libro Verde de la Cohesion Territorial, cuyas determinaciones han inspirado la
«Estrategia Europea 2020, hacia un crecimiento economico inteligente, sostenible e
integrador», que apuesta por el fomento de las actividades que aprovechen las oportunidades
que les ofrece el territorio sin menoscabar sus valores ambientales y culturales.

2 gl paisaje de la Comunitat Valenciana ha sufrido una pérdida y una fragmentacion de
habitats mayores que ningun otro. El consiguiente problema para la biodiversidad y los
ecosistemas es grave. Aunque las zonas naturales mas importantes estan ahora protegidas por
la red Natura 2000, las especies siguen con la necesidad de desplazarse para sobrevivir a
largo plazo. Una infraestructura verde, compuesta por los espacios naturales, cursos y masas
de agua, los espacios no urbanizados, y los grandes espacios verdes de las ciudades, asi
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como los corredores ecologicos que los interconectan, permitira mantener en buen estado los
ecosistemas, para que puedan continuar prestando sus valiosos servicios a la sociedad, como
son el aire limpio y el agua pura. La inversion en una infraestructura verde tiene una logica
econOmica: mantener la capacidad de la naturaleza, por ejemplo, para mitigar los efectos
negativos del cambio climatico, es mucho mas rentable que sustituir esos servicios perdidos
por soluciones tecnolégicas humanas mucho mas costosas. El mejor medio para crear una
infraestructura verde es adoptar un enfoque integrado de la gestion del suelo y una
planificacién estratégica cuidadosa del territorio. Todos los usuarios del suelo y los sectores
responsables de la formulacion de politicas deben comprometerse desde el principio en el
proceso de creacion de la infraestructura verde y asumir la parte de responsabilidad que les
corresponde.

En este sentido, la Comunitat Valenciana ya fue pionera en cuanto a la aprobacién de una
legislacion especifica de proteccion del paisaje, bajo las directrices del Convenio Europeo del
Paisaje. En este documento, el paisaje es entendido como sefia de identidad cultural del
territorio y también como un activo de competitividad econémica, cuya conservacion y puesta
en valor requiere, tanto de la preservacion de los paisajes mas preciados como de la adecuada
gestion de todos los paisajes naturales y rurales, asi como de los urbanos y periurbanos. Por lo
tanto, el paisaje es un condicionante de la implantacion de usos, actividades e infraestructuras
en el territorio, y esta funcién se instrumenta mediante la incorporacion en la planificacion de un
instrumento especifico de analisis del paisaje (el estudio de paisaje o el estudio de integracién
paisajistica).

El titulo Il define los tipos de planes, distinguiendo entre planes supramunicipales y planes
municipales, estableciendo su funcion, contenido y determinaciones. A la estrategia territorial y
a los planes de accion territorial, se afiaden los proyectos de inversiones estratégicas
sostenibles. Para estos ultimos, se adapta un sistema especifico y acelerado de tramitacion,
con el fin de implantar iniciativas empresariales singulares y de elevada repercusién, en cuanto
a generacion de renta y empleo. A todo ello hay que afiadir la posibilidad, contemplada y
fomentada por esta ley, de que los municipios instituyan formas mancomunadas de
colaboracién para la elaboracion de su planeamiento estructural.

Este titulo recoge la ordenacion urbanistica municipal en dos niveles: la ordenacion
estructural y la ordenacién pormenorizada; y los adapta a dos instrumentos de planificacién
diferenciados: el plan general estructural, de aprobacion autondémica, y el plan de ordenacion
pormenorizada, de aprobacién municipal, que sustituyen al plan general municipal de la
legislacion que se deroga. La ley otorga el rango de ordenacion estructural a aquellas
determinaciones que implican decisiones de relevancia ambiental y territorial significativa
respecto del modelo territorial; mientras que la ordenacion pormenorizada se subordina a la
ordenacion estructural, y regula el uso detallado del suelo y la edificacion, y las actuaciones de
gestion urbanistica. Al margen del plan de ordenacion pormenorizada, este nivel de ordenacién
también se establece, como tradicionalmente ocurria, a través de planes parciales, para
sectores de suelo urbanizable, y de planes de reforma interior, para sectores de areas
consolidadas donde sean necesarias operaciones de reforma interior o de cambios de uso,
todo ello complementado con los planes especiales y los estudios de detalle, para sus
especificos cometidos.

El modelo de plan general estructural contiene importantes novedades conceptuales y
metodologicas respecto de la regulacion anterior. Tradicionalmente, primaba la gestion sobre el
andlisis territorial, lo que impedia una vision previa y unitaria del territorio. Esta ley esta basada
en configurar, en primer lugar, la zonificacion de rango estructural, entendida como la
ordenacion territorial y urbanistica basica para cada parte del territorio, delimitando unidades
diferenciadas por su distinta funcion territorial, a las que la ley denomina zonas de ordenacion
estructural. La zonificacion constituye asi un mosaico de dmbitos espaciales para los que el
plan establece una determinada funcién, asigna usos y establece normas vinculantes que, en
el caso de zonas que forman parte de la futura ordenacién pormenorizada, seran desarrolladas
a través de los instrumentos correspondientes. Una vez efectuada esta ordenacion de los
distintos &mbitos territoriales, es inmediata su asimilacién con el sistema de clasificacion del
suelo. Con caracter subordinado al plan general estructural, el plan de ordenacion
pormenorizada ordena el suelo urbano, y en su caso, el suelo urbanizable, regula las
ordenanzas de edificacién aplicables a todo el término municipal, y, cuando el modelo de
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ordenacion escogido lo aconseje, podra ordenar ambitos de expansion urbana clasificados
como suelo urbanizable, incluso con la amplitud y caracteristicas de un plan parcial.

La ley regula, ademas, las redes primaria y secundaria de dotaciones, segin tengan un
rango estructural o pormenorizado. En el primer caso se incluyen aquellos elementos
dotacionales de particular relevancia cuya ubicacion y dimension debe realizarse mediante un
analisis global del municipio. En el caso de la red secundaria se integran los equipamientos y
dotaciones que complementan los anteriores a escala de sector o ambito equivalente.

En este nuevo marco legal, la gestién urbanistica pasa, por tanto, a ser una consecuencia
de la ordenacion, y no al contrario. Esta forma de operar resulta més logica y territorialmente
mas rigurosa, puesto que permite una vision global y equitativa del territorio municipal. En
definitiva, este modelo de plan general estructural representa un instrumento innovador en
nuestra legislacion urbanistica, basado en la definicion de un marco territorial sostenible que
facilita su posterior gestion.

El titulo 1l del libro | regula el procedimiento de aprobacion de todos los planes que
requieran de una evaluacién ambiental y territorial estratégica. En este sentido, el 6rgano
ambiental y territorial determinara si la evaluacion ambiental y territorial de un plan o de un
programa debe ser de caracter simplificada u ordinaria, en funcion del grado de significacién de
los efectos ambientales y territoriales de los mismos. En el primer caso, el promotor podra
continuar tramitando el plan por un procedimiento simplificado. Para ambos supuestos de
tramitacion, la ley establece un proceso que integra los procedimientos administrativos
referentes al planeamiento y a la evaluacion ambiental y territorial estratégica, que, hasta la
fecha, carecian de una regulacion coordinada, produciendo disfunciones que dilataban de
manera innecesaria los procedimientos administrativos.

La ley aprovecha la necesaria adaptacion a la legislacion estatal y europea en materia de
evaluacion ambiental para simplificar el sistema actual y disefiar un procedimiento coordinado
gue ofrezca una mayor seguridad juridica y claridad para los sujetos intervinientes en el mismo.
En este sentido, un elemento clave de la nueva ley es el 6rgano ambiental y territorial, cuyas
funciones se asignan a la conselleria con competencias en territorio y medio ambiente, el cual
actla como organo de coordinacion global.

Este titulo también regula la tramitacion de los planes y programas que no estan sujetos a
evaluacion ambiental y territorial estratégica, las condiciones de modificacion de los planes y
programas en funcion de sus efectos ambientales vy territoriales, la suspensién de licencias, las
reglas aplicables en ausencia de planeamiento territorial y urbanistico, y la vigencia de los
planes y programas.

\%

El libro 1l dedica su primer titulo a las técnicas de gestion urbanistica: las areas de reparto y
el aprovechamiento tipo, la reparcelacién, la expropiacion, las transferencias y reservas de
aprovechamiento, y la recuperacion de plusvalias para el conjunto de la sociedad. En relacién
con estas Ultimas, y en el marco de la legislacién estatal, el porcentaje de aprovechamiento tipo
que corresponde a la administracion, en concepto de la participacion publica en las plusvalias
generadas por el planeamiento, es el 10 % en los sectores de suelo urbanizable, el 15 % para
los sectores no previstos en el planeamiento general, en las actuaciones en suelo urbano el 5
% sobre los incrementos de aprovechamiento urbanistico respecto al vigente y el 0 % en el
resto de supuestos. También se regulan los patrimonios publicos de suelo y sus finalidades,
que incluyen, con cardacter prioritario, la construcciéon de viviendas sometidas a algun régimen
de proteccién publica y, en segundo lugar, otros usos de interés y finalidad social para
favorecer los procesos urbanisticos, tanto en la ciudad construida como en la produccion de
nuevo suelo, y la gestion de la infraestructura verde del territorio, todo ello desde una Optica
publica y de interés general.

El titulo Il afronta dos importantes materias del urbanismo valenciano: la definicion del
estatuto del urbanizador y la garantia de los derechos de propiedad en el proceso urbanistico.

La reciente jurisprudencia comunitaria y el marco basico de la legislacién estatal, dejan clara
la posibilidad de una configuracion legal especifica de la figura del urbanizador, coordinando la
funcién publica y el control puablico del proceso, el derecho de propiedad y la iniciativa
empresarial, y todo ello dentro del esquema basico de la contratacion publica. La ley establece
dos sistemas de gestion, la gestion publica y la gestion por los propietarios. La gestion publica
puede realizarse de forma directa por la administracion o, de forma indirecta, por la iniciativa
privada, sea 0 no propietaria del suelo. El sistema de gestion publica directa supone que la
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administracion decide actuar asumiendo la condicion de urbanizador. Si la administraciéon no
asume esta condicion, seran los propietarios, o una asociacion de los mismos, que cuenten con
la mayoria, en términos superficiales, de los terrenos, quienes, con caracter previo al inicio del
proceso de programacion, podran optar por asumir la condicién de urbanizador. Una vez
pasado el plazo otorgado sin que los propietarios se manifiesten de forma expresa, se abrira el
proceso de licitacién para cualquier persona fisica o juridica que tenga la capacidad y que
cumpla los requisitos de solvencia que establezcan las bases de programacion elaboradas por
el ayuntamiento; en este caso, el procedimiento de designacion del agente urbanizador se
regira por la regulacion contenida en esta ley y, en lo no previsto en ella, por la legislacion de
contratos del sector publico.

La ley separa en dos fases el proceso de programacion: en primer lugar, la eleccion de la
alternativa técnica del programa de actuacion; y, en segundo lugar, la formulacién de las
proposiciones juridico-econdmicas Yy la seleccion del agente urbanizador, que solo tendra lugar
en el caso de gestion publica indirecta. Ambas fases del proceso estan reguladas por las bases
de programacion que elabora el ayuntamiento. La iniciativa para plantear un concurso de
programacion puede ser privada, pero, en todo caso, el ayuntamiento debera adoptar la
propuesta como propia o, en su caso, modificarla para adaptarla al interés general. Una vez
seleccionada y aprobada la alternativa técnica, se designara al agente urbanizador entre
quienes hayan presentado las diferentes proposiciones juridico-econémicas. Los dos
concursos deberan ser anunciados previamente en el Diario Oficial de la Unién Europea, y
todos los documentos y la informacion relevante estaran a disposicion de los interesados hasta
la finalizacién de los plazos de presentacion de las alternativas técnicas o de las proposiciones
juridico-econémicas. Se restablece el sistema de las denominadas plicas cruzadas; el hecho de
que un empresario formule la mejor propuesta urbanistica no implica que ofrezca las mejores
condiciones econdmicas para desarrollarla.

Para cualquiera de los sistemas de gestion, por los propietarios o publica, sea directa o
indirecta, se mantiene la figura del empresario constructor. El urbanizador ha de contratar la
ejecucion de las obras de urbanizacion con un constructor designado conforme a las reglas de
transparencia, concurrencia y no discriminacion detalladas por la legislacién de contratos del
sector publico y bajo fe publica notarial.

En cuanto a la relacién del urbanizador con los propietarios, la ley recoge la necesidad de
adhesién expresa del propietario a participar en una iniciativa de programacion urbanistica. Se
regulan las reglas de adhesién con las garantias necesarias para que este derecho pueda ser
ejercido por el propietario con la informacién y en los plazos adecuados.

Son muchos los aspectos en que esta ley regula nuevas garantias para el propietario del
terreno, fundadas en la experiencia practica y en la jurisprudencia de los tribunales. Se regula
con este fin: la retasacion de cargas; la problematica del suministro de servicios a cargo de
compaifiias privadas y su incidencia en la economia del programa de actuacion; el sistema de
garantias y fianzas entre urbanizador, propietario y administracion, resolviendo sus detalles
conforme a las mejores practicas administrativas y la jurisprudencia que las confirma; las
obligaciones de transparencia del urbanizador con el propietario, y viceversa; el derecho a
elegir modalidad de retribucién, en especie o en dinero, ademas de la facultad de no participar
en el programa pidiendo la expropiacion; el alcance de las notificaciones y emplazamientos del
urbanizador al propietario, partiendo del irrenunciable ejercicio publico y directo de las
funciones de autoridad; la posibilidad de formalizar garantias hipotecarias de obligaciones
urbanisticas, regulada con las cautelas necesarias; y se limita, por virtud del principio de
afeccion real, la responsabilidad econémica del propietario a la finca afectada, sin extension al
resto de su patrimonio.

El titulo 111 del libro Il afronta el problema de futuro, nunca resuelto en la normativa anterior,
del urbanismo en las ciudades existentes y la renovacion de las mismas como posible
alternativa al consumo de nuevos suelos. Desde sus origenes, la legislacién urbanistica se ha
centrado en la produccion de nueva ciudad, generando un marcado desequilibrio con las
actuaciones en los tejidos urbanos existentes, lo que, en el contexto actual del sector
inmobiliario, obliga a un cambio de perspectiva y a un impulso de las intervenciones en la
ciudad construida.

La intervencion sobre la ciudad existente ha gravitado tradicionalmente sobre dos técnicas:
el deber normal de conservacion y el deber de edificacion. Respecto a la primera, la legislacion
valenciana fue pionera de un régimen simplificado que ha sido asumido por numerosas
legislaciones autondmicas y que se mantiene en esta ley. Respecto a la segunda, también fue
innovadora con la introduccion de los programas de actuaciones aisladas. Esta ley extiende,
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como contenidos propios del programa, la ejecucion de obras privadas de construccion, con la
condicién de que sean susceptibles de equidistribucién entre los afectados, siguiendo el
procedimiento de la reparcelacién horizontal. Se trata de un sistema que respeta el derecho del
propietario a edificar, a la vez que evita el bloqueo por este de la puesta en el mercado de
solares edificables. Se articula para ello un procedimiento flexible, progresivo y garantista, que
fomenta una solucién pactada entre el promotor y el propietario, pero que, ante la falta de
acuerdo entre ambos vy la inactividad del propietario, puede finalizar en la declaraciéon de un
incumplimiento del deber de edificacién y en la sancién del mismo.

Los propietarios, al igual que en las actuaciones de nueva urbanizacion, pueden optar por
participar o no, a su eleccién, escogiendo entre ser compensados por el valor previo de sus
bienes o invertir dicho valor en los rendimientos de la actuacién. Se presume que la actuacién
ha de tener el estimulo de la rentabilidad y la garantia de la indemnidad para quien no desee
asumir sus riesgos. Tales programas pueden acompafiarse de modificaciones de planeamiento,
dentro de los limites legales, o simplemente tener como finalidad la ejecucion del planeamiento
vigente. En la adjudicacién del correspondiente programa, se valoran, como regla general, las
ventajas econdmicas para los afectados y las preferencias de estos. Se trata, en definitiva, de
buscar una férmula versatil que suscite consenso social, en la que las decisiones de interés
publico de obligado cumplimiento propicien la adhesion voluntaria de los afectados y prevengan
y solventen los conflictos individuales.

En consonancia con el principio de dotar de seguridad al derecho de propiedad, la ley
recoge la regulacién de los suelos semiconsolidados. Se trata de un caso tipico de
asentamiento urbano inacabado, que la normativa anterior tuvo el acierto y el valor de afrontar,
si bien se matizan las disfunciones practicas observadas. Analogamente, se desarrolla mas
profunda y flexiblemente el régimen de fuera de ordenacion, introduciendo situaciones
diferenciadas en funcién de su grado de incompatibilidad con el nuevo planeamiento. Se
regulan también los deberes de los propietarios de estas edificaciones afectadas por el régimen
de fuera de ordenacion, que solo contribuirdn al coste de la urbanizacion cuando esta le depara
un aumento inmediato del valor comercial de su propiedad, compensandose los excedentes de
aprovechamiento en el momento de la reedificacion.

El titulo 1V de este libro esta dedicado al régimen del suelo no urbanizable y al del suelo
urbanizable sin programa de actuacion. Los usos y actividades que, de manera excepcional, se
pueden ubicar en el suelo no urbanizable deberan adecuarse al caracter rural del mismo. Dos
son las formas clasicas de intervencion de las administraciones en la asignacion de usos y
aprovechamientos: la autorizacion municipal y la declaracién de interés comunitario, cuya
aplicacion se establece en funcion del tipo de actividad y de la intensidad del uso a implantar
en el suelo rural. Las declaraciones de interés comunitario, cuyo origen se remonta a la Ley
4/1992, de 5 de junio, de Suelo No Urbanizable, han venido funcionando de manera
satisfactoria, por lo que es conveniente su mantenimiento en la ley, aunque dotandolas de
mayor agilidad, mediante una separacion mas nitida del analisis de la compatibilidad territorial
de la actuacion, respecto de la fase posterior de obtenciéon de licencia o autorizacién
relacionada con la naturaleza de la actividad concreta a implantar. Este titulo también contiene
las condiciones para la implantacion de usos y actividades de caracter provisional en los suelos
clasificados como suelo urbanizable, hasta su incorporacion al desarrollo urbanistico por medio
de su programacion.

Una regulacion de extraordinaria importancia y urgencia, que se desarrolla en este titulo, es
el tratamiento de los asentamientos residenciales en el suelo no urbanizable sobre los que no
se pueden aplicar medidas de restauracion de la legalidad urbanistica o han quedado en
situacioén de fuera de ordenacion. La ley propone la reduccién de los impactos que producen en
el medio rural a través de un plan especial y un programa de actuacion. Estos nucleos de
viviendas conservaran el caracter rural, y las obras a realizar, que seran sufragadas por los
propietarios, deberan ser las minimas imprescindibles para eliminar dichos impactos. Una vez
construidas las infraestructuras necesarias, las viviendas podran ser legalizadas mediante la
solicitud de la preceptiva licencia de legalizacion.

V

El libro 1l regula la disciplina urbanistica. Las innovaciones en esta materia hacen referencia
al sistema de actos comunicados y declaraciones responsables, como alternativa a la licencia
en determinados casos. En materia del régimen sancionador, destaca un cambio importante en
el plazo de caducidad de la accion de restauracion de la legalidad urbanistica, que pasa a ser
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de quince afios. Tradicionalmente, se ha identificado el régimen de prescripcién de las
infracciones, cuatro afios, con el de caducidad de la accion restauradora de la legalidad. Ello
tiene poca logica si se analiza en el contexto del ordenamiento juridico general.

Algunas experiencias de derecho comparado demuestran que la reduccion de este plazo de
caducidad tiene efectos devastadores en el mantenimiento de la disciplina urbanistica.

De todo lo expuesto anteriormente, cabe inferir que la nueva ley es, salvo en lo referente a
los aspectos ambientales y territoriales del planeamiento y a la tramitacion unificada de los
procedimientos urbanisticos, ambientales y territoriales, una norma en muchos aspectos
continuista con los conceptos, técnicas e instrumentos que son conocidos por los operadores
del urbanismo. La norma tiene presente este bagaje de conocimientos técnicos y juridicos, que
esta asentado en el mundo profesional, en el sector empresarial y en las administraciones, es
en si mismo un activo valioso, que debe ser mantenido. El propdsito es, justamente, facilitar su
utilizacion, simplificando, racionalizando y clarificando el sistema actual.

Por ultimo, resefiar que, durante el procedimiento de elaboracién y tramitacion de la
presente ley, han sido consultados los principales agentes sociales, publicos y privados que
tienen relacion y estan expresamente afectados por las determinaciones de esta ley, y cuyas
alegaciones han sido analizadas y, en la medida de lo posible, incorporadas al texto legal. De la
misma manera, se han recogido los informes pertinentes de las diferentes consellerias y los
dictamenes del Consejo Asesor y de Participacion del Medio Ambiente y del Comité Economic i
Social de la Comunitat Valenciana, contando con la conformidad del Consell Juridic Consultiu
de la Comunitat Valenciana.

LIBRO I. PLANEAMIENTO
TITULO PRELIMINAR

CAPITULO I. Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto de esta ley 4

Esta ley tiene por objeto la regulacion de la ordenacion del territorio valenciano, de la
actividad urbanistica, de la utilizacion racional del suelo y de la conservacién del medio natural,
desde una perspectiva de género e inclusiva.

Articulo 2. Competencias administrativas

1. Corresponde a la Generalitat y a los municipios ejercer las potestades de planeamiento,
gestion y disciplina, referidas a las ordenaciones territorial y urbanistica, de acuerdo con lo
establecido en la presente ley.

2. Las competencias territoriales y urbanisticas se ejerceran en coordinacién con las
atribuidas por la ley relativas a intereses publicos sectoriales relacionados con los procesos de
conservacion, transformacién y uso del suelo.

3. En el ejercicio de estas competencias administrativas, la ley garantiza:

a) La direccion publica de los procesos territoriales y urbanisticos.

b) La participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por las acciones de los
entes publicos.

¢) La informacion y participacion ciudadana en los procesos territoriales y urbanisticos.

d) La participacion de la iniciativa publica y privada en la ordenacion y la gestion territorial y
urbanistica.

e) La incorporacién de los principios del desarrollo sostenible.

f) La cohesién social.

Articulo 3. Concepto de desarrollo territorial y urbanistico sostenible 6

El desarrollo territorial y urbanistico sostenible es lo que garantiza la ordenacion equilibrada
del territorio, para distribuir de manera arménica las actividades residenciales y productivas de
la poblacion, asi como los servicios y equipamientos, con los criterios de garantizar la salud y la
calidad de vida de las personas, facilitando el acceso a una vivienda digna y de coste
asequible, la prevencion de riesgos, la conservacion de los recursos naturales y la preservacion

* Articulo 1 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
° Apartado 3.d del articulo 2 modificado por el articulo tnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
® Articulo 3 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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de la flora y fauna natural y del paisaje. Para ello se satisfaran las demandas adecuadas y
suficientes de suelo, de manera compatible con los anteriores objetivos, orientandolas de
manera que se potencien asentamientos compactos, se minimice la ocupaciéon de nuevos
suelos, y se dé preferencia a la rehabilitaciéon de edificios, la mejora de los espacios publicos
urbanos y el reciclado de espacios ya urbanizados.

TITULO I. La infraestructura verde, el paisaje
y la ocupacion racional del territorio

CAPITULO I. La infraestructura verde

Articulo 4. La infraestructura verde: concepto y funciones

1. La infraestructura verde es el sistema territorial basico compuesto por los siguientes
espacios: los ambitos y lugares de mas relevante valor ambiental, cultural, agricola y
paisajistico; las areas criticas del territorio cuya transformacion implique riesgos o costes
ambientales para la comunidad; y el entramado territorial de corredores ecoldgicos vy
conexiones funcionales que pongan en relacion todos los elementos anteriores.

2. La infraestructura verde se extendera también a los suelos urbanos y urbanizables,
comprendiendo, como minimo, los espacios libres y las zonas verdes publicas mas relevantes,
asi como los itinerarios que permitan su conexion.

3. La identificacion y caracterizacion de los espacios que componen la infraestructura verde
de la Comunitat Valenciana se realizara en los instrumentos de planificacion territorial y
urbanistica, a escala regional, supramunicipal, municipal y urbana, siendo la conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio y paisaje la encargada de supervisar su
coherencia y funcionalidad y delimitarla en la cartografia tematica del Instituto Cartografico

Valenciano.

4. La planificacién urbanistica y territorial definird y caracterizara la infraestructura verde con
caracter previo a la ordenacién de usos y actividades en el territorio.

5. Las funciones de la infraestructura verde son las siguientes:

a) Preservar los principales elementos y procesos del patrimonio natural y cultural, y de sus
bienes y servicios ambientales y culturales.

b) Asegurar la conectividad ecolégica y territorial necesaria para la mejora de la
biodiversidad, la salud de los ecosistemas y la calidad del paisaje.

c) Proporcionar una metodologia para el disefio eficiente del territorio y una gradacion de
preferencias en cuanto a las alternativas de los desarrollos urbanisticos y de la edificacion.

d) Orientar de manera preferente las posibles alternativas de los desarrollos urbanisticos
hacia los suelos de menor valor ambiental, paisajistico, cultural y productivo.

e) Evitar los procesos de implantacion urbana en los suelos sometidos a riesgos naturales e
inducidos, de caracter significativo.

f) Favorecer la continuidad territorial y visual de los espacios abiertos.

g) Vertebrar los espacios de mayor valor ambiental, paisajistico y cultural del territorio, asi
como los espacios publicos y los hitos conformadores de la imagen e identidad urbana,
mediante itinerarios que propicien la mejora de la calidad de vida de las personas y el
conocimiento y disfrute de la cultura del territorio.

h) Mejorar la calidad de vida de las personas en las areas urbanas y en el medio rural, y
fomentar una ordenacién sostenible del medio ambiente urbano.

Articulo 5. Espacios que integran la Infraestructura verde y su incorporacion a la
misma ®

1. La Infraestructura verde contiene determinados espacios y elementos que desempefian
una funcién ambiental y territorial, incluyendo tanto ambitos protegidos por una regulacién
especifica como otros que no poseen esta proteccidon. Para unos y otros, las disposiciones
normativas de esta ley, y las de los planes urbanisticos y territoriales, regularan los usos y
aprovechamientos que sean compatibles con el mantenimiento de la estructura y la
funcionalidad de dicha infraestructura.

" Inciso final del articulo 4.3 introducido por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
8 Apartado 2.h y 2.m, y apartado 4 del articulo 5 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5
de febrero.
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2. Forman la infraestructura verde de la Comunitat Valenciana:

a) Los espacios que integran la Red Natura 2000 en la Comunitat Valenciana,
seleccionados o declarados de conformidad con lo establecido en la legislacién del Estado
sobre el patrimonio natural y la biodiversidad.

b) Los espacios naturales protegidos, declarados como tales de acuerdo con la legislacién
sobre espacios naturales protegidos de la Comunitat Valenciana.

c) Las areas protegidas por instrumentos internacionales en la legislacion del Estado sobre
el patrimonio natural y la biodiversidad.

d) Los ecosistemas humedos y masas de aguas, continentales y superficiales, asi como los
espacios adyacentes a los mismos que contribuyan a formar paisajes de elevado valor que
tengan al agua como su elemento articulador.

e) Los espacios de la zona marina cuya delimitacion, ordenacion y gestion deba hacerse de
forma conjunta con los terrenos litorales a los que se encuentren asociados, teniendo en
cuenta lo dispuesto por la legislacion y la planificacién sectoriales, la Estrategia Territorial de la
Comunitat Valenciana y los instrumentos que la desarrollan.

f) Los espacios costeros de interés ambiental y cultural que, no estando incluidos en los
supuestos anteriores, se hayan recogido en el planeamiento urbanistico, en la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana o en los instrumentos que la desarrollan, o en los planes
y proyectos promovidos por la administracion sectorial con competencias en materia de costas.

g) Los montes de dominio publico y de utilidad publica o protectores que se encuentren
incluidos en el correspondiente catélogo, las areas de suelo forestal de proteccién, segun la
normativa sectorial aplicable, y los terrenos necesarios 0 convenientes para mantener la
funcionalidad de las zonas forestales protegidas.

h) Las é&reas agricolas que, por su elevada capacidad agroldgica, por su funcionalidad
respecto de los riesgos del territorio, por conformar un paisaje cultural identitario de la
Comunitat Valenciana o por ser ambitos de productos agropecuarios de proximidad o
excelencia que garanticen la seguridad alimentaria mediante el suministro de productos de
alimentacion, sean adecuadas para su incorporacion a la infraestructura verde y asi establezca
la planificacién territorial, urbanistica o sectorial.

i) Los espacios de interés paisajistico incluidos o declarados como tales en la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana, en los instrumentos que la desarrollan, o los
incorporados a la planificacion a partir de los instrumentos propios de la ordenacion y gestién
paisajistica que se definen en el articulo siguiente.

) Los espacios de elevado valor cultural que tengan esa consideracion en aplicacion de la
normativa sectorial de proteccion del patrimonio cultural, artistico o histérico, incluyendo sus
entornos de proteccion.

k) Las zonas criticas por la posible incidencia de riesgos naturales, directos e inducidos, de
caracter significativo, que estén delimitados y caracterizados por la normativa de desarrollo de
la presente ley, por la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana o por los instrumentos
que la desarrollen.

I) Las areas que el planeamiento territorial, ambiental y urbanistico, en desarrollo de la
presente ley y de las respectivas normativas sectoriales, establezca explicitamente como
adecuadas, tanto por su valor actual como por su valor potencial, para su incorporacion a la
infraestructura verde, por ser necesarias para el mantenimiento de su estructura y
funcionalidad.

m) Los ambitos que garanticen la adecuada conectividad territorial entre los diferentes
elementos constitutivos de la infraestructura verde, con especial referencia a los cauces
fluviales y sus riberas, las vias pecuarias y otras afecciones de dominio publico que cumplan
esta funcién, asi como los corredores ecoldgicos y funcionales.

n) Los espacios ubicados en el suelo urbano y en el suelo urbanizable que la planificacién
municipal considere relevantes para formar parte de la infraestructura verde, por sus funciones
de conexion e integracién paisajistica de los espacios urbanos con los elementos de la
infraestructura verde situados en el exterior de los tejidos urbanos. Se atenderd no solo a la
identificacién puntual de estos espacios sino también a sus posibilidades de interconexion
ambiental y de recorridos.

3. Los espacios que tengan una regulacion ambiental, cultural o sectorial especifica se
incorporaran a la infraestructura verde con su declaracion, catalogacién o aprobacion del
instrumento que los regule. Para el resto de espacios, su incorporacién se producira con la
aprobacion del instrumento de planeamiento territorial 0 municipal que los identifique, los
caracterice y regule los usos y aprovechamientos que sean compatibles con el mantenimiento
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de la estructura y funcionalidad de dicha infraestructura; y su exclusién, en revisiones o
modificaciones posteriores del planeamiento, debera ser objeto de una justificacion detallada.

4. En la infraestructura verde forestal calificada como monte de dominio y utilidad publica
que se encuentre incluida en el correspondiente catalogo situado en la franja de los primeros
diez kildbmetros desde la linea litoral, s6lo podran desarrollarse usos compatibles con el
mantenimiento y funcionalidad de esta infraestructura y de los valores forestales que alberga.

Podran autorizarse usos extractivos relacionados directamente con el medio marino y
costero, como salinas, turberas y aguas minerales.

CAPITULO II. El paisaje

Articulo 6. El paisaje: definicidn, objetivos e instrumentos o

1. Paisaje es cualquier parte del territorio, tal y como es percibido por sus habitantes, cuyo
caracter resulta de la interaccion de factores naturales y humanos.

2. El paisaje se integrara en todas las politicas sectoriales que incidan en el mismo, tanto a
escala autondémica, como a escala supramunicipal o local. En concreto, la planificacion
territorial y urbanistica, en el marco del Convenio Europeo del Paisaje, se orientara por las
siguientes finalidades:

a) Conservara y valorizara los paisajes mas valiosos y socialmente apreciados que
identifique, integrando los paisajes de relevancia regional definidos por la Estrategia Territorial
de la Comunitat Valenciana, por los planes de accion territorial que los desarrollen en esta
materia, o los delimitados con un caracter relevante por normas nacionales o internacionales.

b) Adoptara medidas de gestidon, mejora y salvaguarda de la calidad, tanto de los paisajes
naturales y rurales como de los urbanos y periurbanos, a partir de los objetivos de calidad
paisajistica que se establezcan para los mismos.

¢) Formulara medidas como resultado de la participacion publica y de la coordinacion de las
distintas administraciones competentes, mediante la incorporacién de instrumentos para la
proteccion, gestion y ordenacion del paisaje.

3. El paisaje condicionaré la implantacion de usos, actividades e infraestructuras, la gestion
y conservacion de espacios naturales y la conservacion y puesta en valor de espacios
culturales, mediante la incorporacion en sus planes y proyectos condicionantes, criterios o
instrumentos de paisaje.

4. Los instrumentos de paisaje seran:

a) Los estudios de paisaje, que analizan la ordenacion urbana y territorial y los procesos que
inciden en el paisaje, fijando objetivos de calidad paisajistica y estableciendo medidas
destinadas a su proteccion, ordenacion y gestion, conforme al anexo | de esta ley. Son los
adecuados para los planes de accion territorial, planes generales estructurales, el plan de
ordenacion pormenorizada y pueden serlo para planes especiales y modificaciones de planes
generales de amplio ambito territorial.

b) Los estudios de integracién paisajistica, que valoran los efectos sobre el caracter y la
percepcion del paisaje de planes, proyectos y actuaciones con incidencia en el paisaje y
establecen medidas para evitar o mitigar los posibles efectos negativos, conforme al anexo Il
de esta ley. En los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion ambiental y territorial
estratégica simplificada que no tengan incidencia en el paisaje no sera exigible estudio de
integracion paisajistica, en caso de que asi lo determine el 6rgano ambiental y territorial
estratégico asi como un informe del departamento con las competencias de paisaje.

c) Los programas de paisaje, que concretan las actuaciones necesarias para garantizar la
preservacion, mejora y puesta en valor de paisajes que requieren intervenciones especificas e
integradas, conforme al anexo Il de esta ley.

5. Los instrumentos de paisaje a que se refiere el apartado anterior se someteran en todo
caso a participacion publica y consulta a las administraciones publicas afectadas para que se
pronuncien en un plazo maximo igual al del procedimiento del documento al que acompafie.

CAPITULO Ill. Criterios de la ocupacion racional del suelo
Articulo 7. Criterios generales de crecimiento territorial y urbano

1. La planificacion urbanistica y territorial clasificar4 suelo urbano y suelo urbanizable en
una dimension suficiente para satisfacer las demandas que lo justifiguen e impedir la

? Apartados 4 y 5 del articulo 6 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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especulacion, basandose en necesidades reales, previstas o sobrevenidas, y se justificara
mediante parametros objetivos que analicen las expectativas y posibilidades estratégicas de
cada municipio en su contexto supramunicipal, de acuerdo con la Estrategia Territorial de la
Comunitat Valenciana.

2. Con el fin de procurar un desarrollo territorial y urbanistico sostenible y que incorpore la
perspectiva de género, la planificacion territorial y urbanistica:

a) Debe priorizar y, en su caso, promover, la culminacion de los desarrollos existentes y la
ocupacion sostenible del suelo, que prevea su rehabilitacion y reutilizacién, y también el uso de
las viviendas vacias, como opcion preferente sobre el nuevo crecimiento, para evitar la
segregacion y la dispersion urbanas, con el fin de posibilitar el mantenimiento de la funcion
primaria del territorio como base de la proteccion de los valores ambientales de los espacios
urbanos, rurales y naturales y de la correcta integracion y cohesion espaciales de los varios
usos o actividades, todo con el fin de reducir la generacion de desplazamientos.

b) Debe impulsar la rehabilitacién edificatoria, y también la regeneracion y la renovacion
urbanas, de forma preferente a los espacios urbanos vulnerables, entendiendo como tales
aquellas areas urbanas que sufran procesos de abandono, obsolescencia o degradacion del
tejido urbano o del patrimonio edificado, o lugares donde un porcentaje mayoritario de la
poblacién residente se encuentre en riesgo de exclusibn por razones de desempleo,
insuficiencia de ingresos, edad, discapacidad u otros factores de vulnerabilidad social, asi

. o 10
como los conjuntos historicos.

3. El departamento competente en materia de ordenacion del territorio, dentro del marco de
las consultas a las administraciones publicas que recoge el articulo 53 de la ley, emitird un
informe con caracter vinculante sobre la aplicacion a la planificacion territorial y urbana de las
determinaciones de la Estrategia territorial de la Comunitat Valenciana y de los planes de

: S . . .. . 11
accion territorial que asi lo expresen en sus dlsposmlones normativas.

Articulo 8. Criterios generales de ordenacioén e integracién paisajistica

La planificacién territorial y urbanistica, la implantacion de usos y los proyectos de
infraestructuras, preservaran y potenciaran la calidad de los paisajes y su percepcién visual
aplicando los siguientes criterios:

a) Las construcciones se adaptaran al medio en el que se sitlen, sea rural o urbano,
teniendo en cuenta los elementos culturales existentes en el &mbito de la actuacion.

b) Se respetaran los elementos culturales, la topografia y la vegetacion como elementos
conformadores del caracter de los paisajes, considerandolos condicionantes y referentes de los
proyectos.

¢) Todas las actuaciones garantizaran la correcta visualizacion y acceso al paisaje. Para
ello:

1.° Mantendrén el carécter y las condiciones de visibilidad de los paisajes de mayor valor,
especialmente los agropecuarios tradicionales, los abiertos y naturales, las perspectivas de
conjuntos urbanos histéricos o tradicionales, los elementos culturales y el entorno de recorridos
esceénicos.

2.° Con caracter general, se preservaran de la urbanizacién y de la edificacion los
elementos dominantes que constituyen referencias visuales del territorio: crestas de montafas,
cuspides del terreno, bordes de acantilados, zonas con pendientes elevadas, hitos y
elevaciones topograficas.

3.° Respetaran zonas de afeccién paisajistica y visual en torno a los puntos de observacién
que faciliten las vistas mas significativas de cada lugar y los que contribuyan a la puesta en
valor de la infraestructura verde.

d) Las unidades de paisaje, definidas como las areas geograficas con una configuracién
estructural, funcional o perceptiva diferenciada, que han adquirido los caracteres que las
definen a lo largo del tiempo, constituirdn una referencia preferente en la zonificacion del
territorio propuesta en los planes territoriales y urbanisticos.

e) Los desarrollos territoriales y urbanisticos se integraran en la morfologia del territorio y
del paisaje, definiendo adecuadamente los bordes urbanos vy la silueta urbana, y preservando
la singularidad paisajistica y la identidad visual del lugar.

0 Apartado 2 del articulo 7 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.

H Apartado 3 introducido por el articulo 114 de la Ley 10/2015, de 29 de diciembre, de medidas fiscales,
de gestién administrativa y financiera, y de organizacién de la Generalitat. (DOGV num. 7689 de
31.12.2015) Ref. Base Datos 009939/2015.
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f) La planificacion urbanistica y territorial adoptara determinaciones para el control de los
elementos con incidencia en la calidad del paisaje urbano, garantizando con el disefio de los
espacios publicos y el viario la funcionalidad de la infraestructura verde y el mantenimiento de
las principales vistas y perspectivas que lo caracterizan.

Articulo 9. Criterios generales de ordenacién de los recursos hidricos en el
territorio 2

La planificacion territorial y urbanistica, en el marco de una gestion sostenible, racional e
integral de los recursos hidricos:

a) ldentificara las masas de agua, superficiales y subterraneas y las zonas humedas asi
como las zonas vulnerables y sensibles a la contaminacion de las aguas, y regulara perimetros
de proteccion en torno a las captaciones de agua para la produccién de agua potable.

b) Adaptara les nuevos desarrollos territoriales a la gestion y el uso sostenible a largo plazo
de las masas de agua.

¢) Ubicara espacios libres de edificacién junto al dominio publico hidraulico, a lo largo de
toda su extension y en las zonas con elevada peligrosidad por inundaciones, y promovera,
preservard y pondra en valor el buen estado de las masas de agua, los paisajes de agua y su
patrimonio hidraulico.

d) Respetara el régimen hidrolégico, la morfologia de los lechos fluviales y el espacio fluvial
riberefio, salvo que existan causas justificadas de interés general.

e) Preverd infraestructuras de saneamiento y de depuracibn que eviten vertidos
contaminantes al subsuelo y al dominio publico hidrico o maritimo, y que aseguren la calidad
minima de los efluentes segun la normativa aplicable.

f) Evitara les nuevos desarrollos en las zonas de riesgo de inundacién significativo, salvo
que, a falta de alternativas de localizacién, puedan implementarse medidas correctoras
suficientes y se evite el incremento del riesgo de inundacién a terceros.

g) Los instrumentos de planeamiento general podran incluir la propuesta a la administracién
competente de la reasignacion de las concesiones Yy titulos de derechos de agua a los nuevos
usos que surjan de la nueva clasificacion del suelo.

Articulo 10. Criterios de integracion territorial y paisajistica de las infraestructuras

Los planes territoriales, urbanisticos y sectoriales:

a) Fijaran las reservas de suelo necesarias para facilitar la construccion o ampliacion de las
infraestructuras supramunicipales. Estas se disefiaran e implantaran considerando la
morfologia y permeabilidad del territorio, su integracion en el paisaje, su afeccion a la
infraestructura verde, asi como la prevencion de riesgos naturales e inducidos.

b) Priorizaran la gestion eficaz de las infraestructuras existentes y canalizaran su
implantacion hacia corredores multifuncionales que compatibilicen aquellas para economizar el
consumo de suelo.

Articulo 11. Criterios para la ordenacion del sistema rural valenciano

1. Los nuevos desarrollos urbanos y la ordenacién de los existentes en los municipios del
sistema rural valenciano definido en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana se
adaptaran a sus condiciones historicas de escala, morfologia territorial, entorno paisajistico y
valor cultural. Se evitaran las nuevas transformaciones que menoscaben el caracter rural de los
asentamientos y los valores del espacio donde se enmarcan.

2. La planificacion territorial y urbanistica:

a) Ordenard para cada ambito rural los diversos usos que sean propios, compatibles o
complementarios de la actividad agraria, estableciendo medidas y acciones para potenciarla y
para mejorar el paisaje local.

b) Contribuira al mantenimiento del equilibrio territorial de la Comunitat Valenciana,
mejorando las condiciones de vida de la poblacion de los municipios del medio rural,
procurando la revitalizacién de los nucleos tradicionales y la reutilizacion de sus inmuebles.

3. La planificacion e implantacion de usos y actividades en el medio rural se ajustara a las
siguientes directrices paisajisticas, con el fin de garantizar una adecuada integracion en su
entorno:

a) Las caracteristicas tipolégicas de las construcciones seran las propias de las zonas
rurales.

12 Articulo 9 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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b) Con caracter general, se evitaran las construcciones en lugares proximos a carreteras,
cauces o vias pecuarias.

c) Se evitara la colocacion y el mantenimiento de anuncios, carteles y vallas publicitarias,
excepto los que tengan caracter institucional o indicativo y los que cuenten con expresa
autorizaciéon demanial y no generen un impacto paisajistico.

Articulo 12. Mejora de la calidad de vida en las ciudades

1. La planificaciéon territorial y urbanistica contribuira a la vertebracién territorial de la
Comunitat Valenciana potenciando un sistema de ciudades policéntrico que extienda la
prestacion de bienes y servicios de forma equitativa al conjunto del territorio.

2. La planificacion territorial y urbanistica contribuira al mantenimiento de la viabilidad,
diversidad y vitalidad de los centros histéricos y a su dotacion de equipamientos y servicios en
condiciones de calidad y suficiencia.

3. La ordenacion de usos y el disefio urbano atenderdn a los principios de accesibilidad
universal y de movilidad sostenible, con un sistema de transporte publico eficiente, cualificado y
fiable, y asegurando la comodidad para el transito peatonal y ciclista, mediante una adecuada
estructura y morfologia de las calles, espacios publicos y secciones viarias.

4. Los nuevos espacios publicos, o su reforma, deben configurar la imagen urbana como el
resultado de un proyecto unitario, coherente y articulado por la infraestructura verde urbana y la
red de espacios dotacionales. En ningun caso los espacios publicos pueden conformarse como
mero resultado residual e inconexo de las implantaciones privadas.

5. La ordenacion de la edificacion y de su uso se ajustard a criterios de eficiencia
energética, de reduccién de emisiones y residuos, y a la implantacién de las energias
renovables.

Articulo 13. Cohesién social, perspectiva de género y urbanismo 13

1. La ordenacion territorial y urbanistica procurara las condiciones necesarias para
conseguir ciudades socialmente integradas, evitando soluciones espaciales discriminatorias
que generen areas marginales y ambientes de exclusion social, que son contrarias a los
valores constitucionales.

2. Las politicas y planes de las administraciones publicas en materia de urbanismo y
ordenacion del territorio deben incluir medidas adscritas a hacer efectivo el principio de
igualdad entre las personas. En este sentido, la perspectiva de género se debe incluir en el
disefio, definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico y cumplir con los criterios del anexo
X de esta ley y, como minimo, con los siguientes elementos clave:

a) La interrelacién, proximidad y combinacién de los usos para hacer confluir las cuatro
esferas de la vida cotidiana —productiva, reproductiva, politica y personal- y otorgarles el
mismo valor.

b) La sostenibilidad como eje que, de forma transversal, impregna todo el urbanismo que
debe tener cuidado del medio: agua, energia, contaminacion, suelo, residuos, medio natural,
zonas verdes 0 espacios naturales.

¢) Emplear el concepto de ciudad cuidadora como modelo urbano, es decir, que el espacio
urbano, movilidad, transporte publico, accesibilidad, seguridad, equipamiento y disefio de las
viviendas estan en funcion de las personas y la vida cotidiana.

d) Garantizar el derecho de informacién de la ciudadania y de los colectivos afectados, asi
como fomentar la participacion ciudadana en todas las fases, teniendo especial cuidado de
incluir tanto la paridad como la diversidad en todas las vertientes, incluida la participacion de la
infancia. Hay que priorizar criterios inclusivos y favorecer la equidad en el acceso a los
servicios e infraestructuras urbanas.

e) El uso de lenguaje inclusivo en la redaccion de los documentos y la adaptacion del
lenguaje en los procesos participativos para fomentar la inclusion.

3. La elaboracién y seguimiento de los instrumentos territoriales y urbanisticos garantizara el
derecho de informacién de los ciudadanos y colectivos con intereses afectados, y fomentara la
participacion ciudadana en todas sus fases.

4. La ordenacion urbanistica reservara suelo, de acuerdo con el articulo 33 de esta ley, para
viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica, ponderando las necesidades
municipales y supramunicipales, con una distribucion territorial equilibrada y una adecuada
conexion con los equipamientos y servicios.

13 Articulo 13 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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5. Los planes municipales ordenaran las reservas de dotaciones publicas y la obtencion del
suelo necesario para implantarlas, de acuerdo con la planificacion sectorial en materia
sanitaria, educativa, de servicios sociales, administrativa y de infraestructuras. Los 6rganos
administrativos competentes en estas materias participaran en los procesos de aprobacion de

los planes. 14
TITULO II. Instrumentos de ordenacién

CAPITULO I. Instrumentos de ordenacién

Articulo 14. Tipos de instrumentos de ordenacion 1

1. Son instrumentos de planeamiento urbanistico y territorial de ambito supramunicipal los
siguientes:

a) La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana

b) Los planes de accién territorial.

¢) Los planes generales estructurales mancomunados

2. Son instrumentos de planeamiento urbanistico y territorial de ambito municipal los
siguientes:

a) El plan general estructural.

b) En desarrollo del plan general estructural, la ordenacién pormenorizada se concreta
mediante los siguientes instrumentos:

1.° El plan de ordenacion pormenorizada.

2.° Los planes de reforma interior.

3.° Los planes parciales.

4.° Los estudios de detalle.

3. También son instrumentos de ordenacién los planes especiales, los catalogos de
protecciones y los proyectos de inversiones estratégicas sostenibles.

4. El contenido y documentos de los instrumentos de ordenacién se ajustaran a los
principios de minimo contenido necesario, maxima simplificacién y proporcionalidad. Sélo
podran exigirse aquellos documentos expresamente previstos por una norma con rango de ley.

CAPITULO II. Planeamiento de ambito supramunicipal
Seccion |. La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana

Articulo 15. Objeto, funciones, contenidos y documentacion de la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana

1. La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana es el instrumento marco de la
ordenacion del territorio en el ambito de la Comunitat Valenciana y tiene como finalidad la
consecucion de un territorio integrador en lo social, respetuoso en lo ambiental y competitivo en
lo econémico.

2. Son funciones de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana:

a) ldentificar las grandes oportunidades del territorio y proponer las acciones necesarias
para su aprovechamiento racional y sostenible.

b) Establecer los objetivos, principios y criterios que constituyen el marco de referencia de
las decisiones con incidencia territorial.

c) Orientar los procesos de planificacién territorial y urbanistica hacia la consecucién del
modelo territorial deseado por los ciudadanos.

d) Definir las estrategias adecuadas para la ordenacion y gestion de la infraestructura verde
del territorio.

e) Integrar de manera coherente y eficiente todas las actuaciones que tienen una proyeccion
sobre el territorio, tanto las actuaciones sectoriales de las administraciones publicas como las
actuaciones de iniciativa privada que tengan un interés general.

3. Los objetivos y principios directores de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana
son vinculantes para el conjunto de las administraciones publicas con ambito competencial en

1 Apartado 5 del articulo 13 modificado por la disposicion final cuarta de la Ley 3/2019, de 18 de febrero,
de la Generalitat, de servicios sociales inclusivos de la Comunitat Valenciana (DOGV num. 8491 de
21.02.2019) Ref. Base Datos 001715/2019.

15 Apartados 3y 4 del articulo 14 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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la Comunitat Valenciana. Estos objetivos y principios, asi como los criterios de ordenacion del
territorio que se establecen en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, se
incorporaran desde el principio en la evaluacion ambiental y territorial de todos los programas,
planes y proyectos con incidencia sobre el territorio.

4. El contenido de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana incluira, como minimo:

a) Objetivos territoriales estratégicos establecidos a medio y largo plazo y con un elevado
consenso social, y los indicadores para evaluar su grado de cumplimiento.

b) Diagndstico territorial, que exprese los principales problemas, tendencias y oportunidades
del territorio de la Comunitat Valenciana y proponga escenarios y posibles opciones de futuro.

¢) Estructura territorial, que se definira para coordinar la proyeccion espacial de las distintas
politicas sectoriales y la planificacion territorial y urbanistica.

d) Estrategias y proyectos de cambio en el territorio, para aprovechar las oportunidades
territoriales de una manera eficaz y eficiente.

e) Areas funcionales, identificadas como ambitos territoriales de escala intermedia para una
planificacién y gestidon supramunicipal capaz de articular el espacio regional.

f) Formulas de gobernanza territorial, que permitan la cooperacién y coordinacion
administrativa y publico-privada para desarrollar proyectos dinamizadores del territorio.

g) Directrices de ordenacién del territorio, cuyo grado de vinculacion se establecera en la
propia Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, para planificar y gestionar
adecuadamente la infraestructura verde y los procesos de ocupacion del suelo.

5. La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana se formalizara con la documentacion
grafica y escrita que sea més adecuada para la definicion de los contenidos antes expresados.

Seccion Il. Los planes de accion territorial

Articulo 16. Planes de accién territorial: objeto, funciones, contenidos vy
documentacion

1. Los planes de accion territorial son instrumentos de ordenacion territorial que desarrollan,
en ambitos territoriales concretos o en ambitos sectoriales especificos, los objetivos, principios
y criterios de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana. Su ambito puede comprender,
en todo o en parte, varios términos municipales.

2. Los planes de accidn territorial seran de caracter sectorial o integrado, en funciéon de que
sus objetivos y estrategias estén vinculados a uno o varios sectores de la accion publica.

3. Son funciones de los planes de accion territorial, en su &mbito de actuacion:

a) Concretar y completar los objetivos, principios, criterios y propuestas de la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana, adaptandolos a la realidad territorial.

b) Definir los objetivos, principios y criterios territoriales para las actuaciones sectoriales
supramunicipales de las Administraciones publicas.

c) Coordinar la planificacion urbanistica municipal y la sectorial para el logro de sus
objetivos de sostenibilidad.

d) Definir la infraestructura verde en su ambito de actuacion y establecer férmulas
participativas de gestion de la misma.

e) Proponer acciones, proyectos, directrices y formulas de gobernanza territorial, para
asegurar un desarrollo territorial eficiente y racional.

4. Estos planes podran:

a) Desarrollar, completar e, incluso, modificar aspectos de la Estrategia Territorial de la
Comunitat Valenciana, como consecuencia de un analisis territorial de mayor detalle respecto
de su ambito, manteniendo la coherencia con la planificacién sectorial de la Generalitat.

b) Reservar terrenos para dotaciones de interés supramunicipal, zonificar y clasificar
terrenos directamente y articular la ordenaciéon urbanistica de centros, ejes o entornos de
amplia influencia supramunicipal.

¢) Modificar las determinaciones de la ordenacion estructural de los planes de ambito
municipal, asi como ordenar la adaptacion de estos a sus nuevas previsiones, fijando plazos
con este fin.

5. Los planes de accion territorial incluiran, como minimo, los siguientes contenidos:

a) Definicion de objetivos, con el grado de concrecion suficiente para orientar el desarrollo y
ejecucion de sus estrategias, e indicadores para evaluar su grado de cumplimiento.

b) Analisis territorial de la informacién relevante relativa a: infraestructura verde,
asentamientos poblacionales y evolucion demografica, sistema productivo, renta y bienestar,
infraestructuras, equipamientos, vivienda y planeamiento vigente, cohesion social y gobierno
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del territorio, asi como otros datos que proporcione la sistematizacion de la informacion
obtenida por la administracion del territorio.

c¢) Diagnostico del territorio y definicion de escenarios de futuro, detallando la problemética y
oportunidades de su ambito de actuacién, identificando sus causas y los agentes cuya
actuacion sea relevante para alcanzar los objetivos del plan.

d) Estrategias del plan para la consecucion de los objetivos propuestos, incluyendo la
definicién de proyectos y acciones dinamizadoras y valorando los efectos que la consecucion
de los objetivos propuestos tendra sobre los elementos enunciados en el apartado anterior.

e) Acciones a promover para la consecucién de sus objetivos.

f) Directrices, criterios y normas que regulen las decisiones publicas sobre la infraestructura
verde del territorio, la formulacién del planeamiento municipal, las transformaciones futuras del
territorio, las declaraciones de interés comunitario, los proyectos de inversiones estratégicas
sostenibles, los proyectos de infraestructura publica més relevantes y, en general, el ejercicio
de las competencias publicas con proyeccion territorial. 16

6. Los planes de accion territorial se formalizaran con la documentacion grafica y escrita que
sea mas adecuada para la definicion de su contenido y para su evaluacion ambiental y
territorial.

Seccion lll. Actuaciones territoriales estratégicas

Articulo 17. Proyectos de inversiones estratégicas sostenibles. Definicién vy
requisitos 1

1. Los proyectos de inversiones estratégicas sostenibles tienen por objeto la ordenacion,
gestion y desarrollo de intervenciones territoriales de interés general y estratégico, de
relevancia supramunicipal, que asi sean declaradas por el Consell.

2. Los proyectos de inversiones estratégicas sostenibles pueden ser de iniciativa publica,
privada o mixta y localizarse en terrenos situados en uno o varios términos municipales,
cualquiera que sea su zonificacion, clasificacion, estado de urbanizacién o uso previsto por el
planeamiento urbanistico y territorial anterior a su aprobacion.

3. El ambito del proyecto de inversién estratégica sostenible constituird una Unica zona de
ordenacion urbanistica, cuyo uso predominante sera el propio del proyecto que motiva la
modificacion. Desde el comienzo de la iniciativa debe realizarse un estudio de alternativas tanto
del documento de ordenacién como del proyecto a ejecutar.

4. Deberan constituirse como una Unica parcela urbanistica acorde con el uso o actividad a
la que se destina, con inscripcion registral de dicha condicion sobre la finca o fincas registrales
comprendidas, pudiendo desarrollarse mediante sociedad de caracter empresarial, publica,
privada o mixta y ejecutada en régimen de unidad de gestion por sus titulares. De forma
excepcional se podra dar lugar a distintas parcelas urbanisticas con titulares distintos, pero los
usos y edificaciones autorizables en las mismas siempre deberan estar directamente
relacionados, o ser complementarios, con la actividad que motiva el proyecto de inversién
estratégica sostenible.

5. Debe justificarse la dificultad de llevar a cabo su desarrollo urbanistico mediante la
aplicacion de alguno de los instrumentos de ordenacién establecidos en la seccion IV del
capitulo Il del titulo II, libro I, de esta ley por no ser necesaria la prevision en su ordenacion de
suelos o dotaciones de destino publico constituyentes de un tejido urbano propio de la trama de
los poligonos industriales o terciarios, salvo los estrictamente precisos para garantizar su
conexion con las redes generales, al vincularse la totalidad de su suelo al uso o actividad a la
que se destina el proyecto de inversion estratégica sostenible. Asimismo, debe justificarse la
dificultad de su desarrollo mediante declaracion de interés comunitario regulada en el capitulo |
del titulo 1V, libro II, de esta ley para el suelo no urbanizable, en razén de su excepcional orden
de magnitud.

6. En proyectos de inversiones estratégicas sostenibles, concurriran estos requisitos:

a) Congruencia con la Estrategia territorial de la Comunitat Valenciana: contribuir a la
consecucion de sus objetivos y directrices.

b) Interés general: producir un impacto supramunicipal favorable y permanente desde el
punto de vista econémico, social y ambiental, especialmente en la creacion de empleo,

16 Apartado 5.f del articulo 16 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
7 Articulo 17 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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circunstancia que debera acreditarse mediante la aportacion de un estudio de viabilidad, de
sostenibilidad econdémica y de impacto de género de la actuacion.

El estudio de impacto econémico y social sobre la ocupacion incorporara un analisis de la
posible repercusién en la ocupacién preexistente a la tramitacion del proyecto de inversién
estratégica sostenible en sectores y usos iguales o similares a los previstos en el proyecto de
inversion estratégica sostenible y una prevision de evolucion y el balance de empleo de
hombres y mujeres, a medio y largo plazo en el ambito de influencia del proyecto de inversién
estratégica sostenible.

c) Integracion territorial: ser compatible con la infraestructura verde, integrarse en la
morfologia del territorio y el paisaje y conectar adecuadamente con las redes de movilidad
sostenible, ponderando positivamente las de transporte publico y los sistemas no motorizados.

d) Localizacion selectiva: ubicarse aprovechando singularidades del territorio que impliquen
ventajas comparativas de localizacion, sea por accesibilidad, entorno ambiental o paisajistico o
por la presencia y posicién de equipamientos o infraestructuras de calidad.

e) Efectividad: ejecutarse de forma inmediata, sin perjuicio de las fases espaciales o
temporales que se prevean en su desarrollo.

f) Relevancia: acoger usos y actividades que contribuyan a la equidad, excelencia y
cualificacion del territorio con proyeccién o ambito de influencia de escala internacional,
nacional o, cuanto menos, regional cuando se sitien en el ambito rural. Los proyectos
empresariales que implanten estos usos y actividades se adecuaran a las siguientes
categorias:

1.° Actuaciones que contribuyan a mejorar la competitividad territorial, la reconversién de
sectores econdémicos, el desarrollo y la innovacién tecnoldgica, la cooperacién entre agentes
econdmicos, la atraccién de talentos, la internacionalizacion de empresas y, en general, la
creaciéon de empleo estable y de calidad, equilibrado entre hombres y mujeres.

Las actuaciones y usos Unicamente seran de caracter terciario, industrial o logistico. No se
permitirdn los usos residenciales, comerciales o de ocio, excepto en aquellos porcentajes
complementarios y, en todo caso, minoritarios que den servicio al uso principal.

2.9 Actuaciones significativas de mejora del sistema rural de acuerdo con la Estrategia
territorial de la Comunitat Valenciana y que favorezcan el empleo estable en el mismo,
especialmente de las mujeres, basadas en el aprovechamiento de sus recursos enddgenos o
en la atraccién de actividades innovadoras compatibles con el medio en el que se ubique. Se
excluyen de esta consideracion los usos de caracter residencial.

g) Justificacion de que el territorio de ubicacién pueda absorber el impacto asociado a la
actividad de acuerdo con los contenidos del Estudio de evaluacién ambiental estratégica.

7. La implantacion de PIES (Proyectos de Inversiones Estratégicas Sostenibles) en
infraestructura verde catalogada debera cumplir la normativa sectorial que la regula.

Seccion IV. Planes generales estructurales mancomunados

Articulo 18. Planes generales estructurales mancomunados

1. Los municipios podran promover planes generales estructurales mancomunados, que
abarquen dos o mas términos municipales completos.

2. El contenido de estos planes es el que se regula en la seccion |, del capitulo I, del
presente titulo.

3. El procedimiento de aprobacion de estos planes es el que se regula en el capitulo I, del
titulo 1, del libro I, de esta ley, si bien los 6rganos competentes para la realizacién de los
diferentes tramites a escala municipal seran los que procedan conforme a la legislacion de las
bases de régimen local.

CAPITULO lll. Planeamiento de ambito municipal

Articulo 19. Niveles de ordenacién municipal: ordenaciéon estructural y ordenacion
pormenorizada

1. La ordenacion territorial y urbanistica de un municipio se efectla, en atencion al rango y
escala de sus determinaciones, en dos niveles: ordenacion estructural y ordenacion
pormenorizada.

2. La ordenacion estructural define el modelo territorial y urbanistico del municipio, coordina
y regula la localizacion espacial de los usos generales en todo el territorio municipal, clasifica el
suelo, establece las condiciones basicas para su desarrollo y sostenibilidad y define zonas de
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distinta utilizacion del suelo, vertebrandolas mediante la infraestructura verde y la red primaria
de dotaciones publicas. La integran las determinaciones asi calificadas por esta ley. La
ordenacion estructural se establece en el plan general estructural y puede ser modificada por
los instrumentos de planeamiento de desarrollo, en los términos establecidos en esta ley.

3. La ordenacién pormenorizada desarrolla y concreta la ordenacion estructural y regula el
uso detallado del suelo y la edificacion. La integran las determinaciones asi calificadas por esta
ley y aquellas otras que no tengan especificamente asignado un caracter estructural.

4. La ordenacién pormenorizada se establece en el plan de ordenacién pormenorizada, en
los planes parciales, en los planes de reforma interior y en los estudios de detalle.

Seccion I. El plan general estructural y la ordenacioén estructural

Articulo 20. Funcién y ambito del plan general estructural

El plan general estructural establece la ordenacion estructural de uno o varios municipios
completos; debe ajustarse a las previsiones de la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana y a las de los planes supramunicipales. La aprobacion del plan general estructural
es previa y necesaria para la aprobacién de los demas instrumentos de planeamiento
municipal.

Articulo 21. Determinaciones de la ordenacion estructural

1. Integran la ordenacidn estructural las siguientes determinaciones:

a) Objetivos e indicadores de sostenibilidad, con perspectiva de género y de capacidad
territorial y directrices estratégicas del desarrollo previsto.

b) Delimitacién y caracterizacion de la infraestructura verde.

¢) Red primaria.

d) Delimitacion de zonas de ordenacidn estructural para todo el territorio municipal.

e) Delimitacion de perimetros de afeccion y proteccion, exigidos por la legislacion sectorial.

f) Clasificacion del suelo.

g) Ordenacion del suelo no urbanizable, que incluye la zonificacion y la normativa
reguladora propia de los distintos usos y aprovechamientos admisibles excepcionalmente en
esta clase de suelo.

h) Delimitacion de ambitos de planeamiento urbanistico diferenciado.

i) Condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de planeamiento urbanistico.

j) Criterios generales para la delimitacion de las areas de reparto y para el establecimiento
del aprovechamiento tipo.

k) Politica publica de suelo y vivienda.

2. El plan general estructural debe expresar cuales son los instrumentos de ordenacion
pormenorizada previstos para su desarrollo, ya sea asumiendo los anteriormente vigentes o
remitiendo a otros de futura elaboracioén, para cada una de las zonas que en él se delimiten.

Articulo 22. Objetivos, umbrales e indicadores de sostenibilidad territorial y
directrices estratégicas del desarrollo previsto

1. El plan general estructural contendr4 unos objetivos, umbrales e indicadores de
sostenibilidad territorial con un horizonte temporal de veinte afios y seran vinculantes para la
evaluacion y seguimiento del plan, sin perjuicio de que la vigencia del plan sea indefinida. En
ausencia de prevision especifica para el ambito del plan o para los sectores de desarrollo, se
considerara que el nUmero total de habitantes sera el resultante de aplicar 2,5 habitantes por el
namero de viviendas.

2. El plan definird al menos los siguientes umbrales, con referencia a tres escenarios, con
un horizonte a cuatro, diez y veinte afios:

a) Proyeccion de poblacion que sirva como referencia para la fijacion de las
determinaciones del plan general estructural.

b) indices maximos de ocupacion sostenible de suelo para usos residenciales y de
actividades econdmicas, tal y como se contemplan en la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana.

c) Recursos hidricos necesarios, en funcion de los recursos disponibles o de los
susceptibles de reasignacion o de nueva generacion mediante las infraestructuras oportunas.

18 Apartado 1 letra a del articulo 21 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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3. El plan general estructural definird un conjunto de indicadores de sostenibilidad para su
evaluacion y seguimiento. Estos indicadores deberan poseer, como atributos minimos, los
siguientes: sencillez, disponibilidad, fiabilidad, representatividad y comparabilidad.

4. Las directrices estratégicas del desarrollo del plan general estructural atendran a los
principios generales de crecimiento territorial y urbano desarrollados en el articulo 7 de esta ley.

Articulo 23. Delimitacién y caracteristicas de la infraestructura verde a escala
municipal

1. El plan general estructural definird, conforme a las previsiones del titulo | de este libro, la
infraestructura verde a escala municipal, incorporando y concretando los elementos de escala
regional y municipal de esta infraestructura de manera coordinada con los municipios
colindantes.

2. La infraestructura verde no constituye en si misma una zona de ordenacién, sino que sus
distintos elementos se zonificardn y regularan de forma adecuada a sus caracteristicas, a su
legislacion aplicable, a su funcion territorial y a la interconexion entre dichos elementos. No
obstante, el plan general estructural podra establecer determinaciones normativas, aplicables a
todos o0 a algunos de los elementos que integran la infraestructura verde, con la finalidad de
garantizar su caracter de espacio abierto.

Articulo 24. Red primaria y estdndar global de zonas verdes y parques publicos 19

1. La red primaria es el conjunto de infraestructuras, dotaciones y equipamientos, publicos y
privados, que tienen un caracter relevante en la estructura urbanistica municipal. Los
elementos que integran la red primaria estaran interconectados y distribuidos de manera
equilibrada en el territorio, y comprenderan, al menos, los siguientes:

a) Red interurbana de comunicaciones viarias, ferroviarias, portuarias y aeroportuarias.

b) Red viaria estructurante de calles, avenidas o plazas de primer rango.

c) Parques publicos, con una extensién minima de cinco metros cuadrados por habitante,
con relacion al total de poblacion prevista en el plan.

d) En su caso, red de transporte publico, urbano o metropolitano, y red de circulacion no
motorizada.

e) Dotaciones y equipamientos cuyo &mbito de servicio supere su entorno inmediato.

2. La previsién total de reservas de suelo para la implantacion de los elementos de la red
primaria se establecera para todo el territorio, cualquiera que sea su clasificacién urbanistica, y
cubrird las necesidades previsibles por la planificacién. La superficie de parque publico
destinada a obtener infraestructura verde alrededor de los ndcleos urbanos no computara a
efectos del calculo del indice de ocupaciéon de suelo en los términos establecidos en la
Estrategia territorial de la Comunitat Valenciana o disposicion que la sustituya.

3. La superficie minima de parque publico de cinco metros cuadrados por habitante podra
reducirse de la siguiente forma:

a) En un 70 % en municipios de menos de 2.000 habitantes y no formen una conurbacién
superior a 40.000 habitantes.

b) En un 50 % en los municipios con poblacion igual o mayor de 2.000 habitantes y menor
de 5.000 habitantes y no formen una conurbacién superior a 40.000 habitantes.

¢) En un 25 % en los municipios con una poblacién igual o mayor de 5.000 habitantes y
menor de 15.000 habitantes y no formen una conurbacion superior a 40.000 habitantes.

d) En un 50 % en aquellos municipios cuyo término municipal tenga suelo sujeto a una
especial proteccion en un porcentaje superior al 75 % de su superficie.

La aplicacion de esta minoracion exige, si el parque publico se adscribe a un sector, la
prevision en la ficha de gestion del mismo de uno o varios proyectos de uso publico en el
entorno rural inmediato al casco urbano, cuyo coste sea equivalente al presupuesto que se
obtendria aplicando como minimo el médulo por metro cuadrado de suelo establecido en el
apartado 111.3.4 del anexo IV de esta ley a la superficie de parque publico que se ha visto
reducida tras la aplicacién de la minoracion sefialada en este apartado. Y si el parque publico
no se adscribe a ningun sector, estos proyectos se realizaran por la administracion urbanistica.
En el segundo supuesto, el plan urbanistico establecera un programa de inversién progresiva
en el tiempo de ejecucién del o de los proyectos de uso publico, que no podra ser superior a
veinte aflos y en el décimo afio debera estar ejecutado, al menos, en un 50 %. El

19 Apartados 2,3,4,5,6,7 y 8 del articulo 24 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de
febrero.
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incumplimiento de este programa determinara la imposibilidad de que en dicho municipio se
tramiten modificaciones en el planeamiento urbanistico, ni programas de actuacion integrada
de uso residencial.

4. En cualquier tipo de municipios, las areas recreativas situadas en suelo no urbanizable no
contiguo a casco urbano que se destinen a usos ludicos y recreativos propios de los parques
publicos podran computar como tales, en la proporcién de tres metros de area recreativa en
suelo no urbanizable por cada metro de parque publico.

5. Si se aplica a un mismo municipio las minoraciones que se permiten en los puntos 3y 4
de este articulo, la minoracién conjunta no podra superar los maximos permitidos en el punto 3
para cada tipo de municipio.

La minoracién de parque publico en entorno urbano que permite el punto 4 no podra superar
en ningun caso el veinticinco por cien del total exigido.

6. En los municipios incluidos en el ambito de la Ley de la Huerta, la reserva de parque
publico de cinco metros cuadrados por habitante podré reducirse de acuerdo con los supuestos
previstos en esta ley.

7. El estandar global de zonas verdes y parques publicos incluidos en la ordenacion
estructural y en la ordenacion pormenorizada, en cada municipio, no sera inferior a 10 metros
cuadrados por habitante, con relacion al total de poblacion prevista en el plan. Este estandar se
cumplira de modo global para todo el municipio, pero no es exigible que se cumpla en cada uno
de los sectores o0 ambitos de planeamiento. A este estandar le sera de aplicacion la minoracion
prevista en los apartados 3 y 4 de este articulo, afectando exclusivamente al estandar de 5
metros cuadrados de parque publico por habitante.

8. Las categorias y la nomenclatura para designar las dotaciones se ajustaran a los criterios
de unificacion dispuestos en el anexo IV de esta ley.

Articulo 25. Zonas de ordenacion estructural: funciéon y contenidos 20

1. El plan general estructural delimitara, en funcion de las caracteristicas del territorio, de
sus valores y de los usos a implantar, las diferentes zonas de ordenacién estructural para todo
el término municipal.

2. La ordenacion estructural diferenciara:

a) Las zonas rurales, caracterizadas por aquellos suelos que estén en situacion basica rural
y que, de acuerdo con el plan, mantendran los valores y funciones ambientales, territoriales,
paisajisticas, econdémicas y culturales que desempenfan.

b) Las zonas urbanizadas, caracterizadas por aquellos suelos que cuenten con los servicios
urbanisticos, incluyendo también en estas tanto los terrenos contiguos a los ya urbanizados
que permitan la culminacion de las tramas urbanas existentes mediante pequefias actuaciones
urbanisticas que no comporten mas de una linea de manzanas edificables, como los que
presenten déficit de urbanizacién o dotaciones.

¢) Las zonas de nuevo desarrollo o expansion urbana, con sus correspondientes dotaciones
e infraestructuras.

3. La nomenclatura para designar las zonas se ajustar4 a los criterios de unificacién
dispuestos en el anexo IV de esta ley.

4. Deberan sefialarse como zonas diferenciadas, uno o varios nucleos histéricos
tradicionales caracterizados por componer agrupaciones diferenciadas de edificaciones que
conservan una trama urbana, una tipologia diferenciada o una silueta histérica caracteristica.
Su inexistencia debera justificarse.

5. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado 2, en los nlcleos urbanos tradicionales de
municipios de escaso crecimiento, podran delimitarse pequefias zonas con la amplitud
necesaria para acoger las demandas de la poblacion residente, prolongando la morfologia
tradicional de calles y edificacion y legitimando exigencias méas sencillas de urbanizacion
derivadas de su densidad moderada, su entorno agrario y su escasa motorizacion. Estos
ambitos se desarrollardn como actuaciones aisladas segun el articulo 72.3.b de esta ley.

Articulo 26. Zonificacién estructural de las zonas rurales

Para las zonas rurales, la ordenacion estructural establecera:

a) La diferenciacion entre el suelo rural comin y el de proteccion especial, atendiendo este
ultimo a las normativas sectoriales especificas y a los valores ambientales, culturales,
agroldgicos o de calidad paisajistica.

20 Articulo 25 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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b) En el suelo rural comdn se estableceran las normas basicas que regulen los usos,
intensidades, grados de proteccién, e integracion paisajistica y que prevengan la parcelacion
urbanistica y la edificacion incontrolada, estableciendo las superficies minimas indivisibles,
alturas maximas, ocupacion maxima de parcela y otras determinaciones analogas. En este tipo
de suelo se delimitaran zonas de ordenacién estructural, a partir de criterios ambientales y
paisajisticos, que reflejen su vocacion territorial futura y se regularan los usos que puedan
acoger; a tal efecto, se estara a lo dispuesto en el titulo 1V del libro 1I.

¢) En el suelo rural de protecciéon especial, por valores ambientales, paisajisticos, culturales
0 econdmicos, o por la presencia de riesgos naturales e inducidos, los planes aplicaran la
legislacion sectorial correspondiente a las materias afectadas, sin perjuicio de establecer
disposiciones normativas y zonificaciones que mejoren su proteccion y gestion. Los usos,
obras, instalaciones y actividades que se implanten en estos suelos, conforme al titulo IV del
libro I, deberén estar previstas en el planeamiento por ser compatibles con el mantenimiento,
conservacion, mejora, aprovechamiento y puesta en valor de los recursos protegidos; también
se permitira la implantacion de las que sean necesarias para limitar los riesgos. En este tipo de
suelo, las actividades que prevean los planes estaran relacionadas con la utilizacién,
aprovechamiento o captura de recursos naturales, tales como el viento, el sol, el agua o los
minerales; ademas, se exigira que no generen impactos significativos en el medio ambiente o
que, previa evaluacion de su impacto ambiental y el estudio de su integracion en el paisaje, su
interés publico o social prevalezca o resulte compatible con los valores ambientales, culturales
y paisajisticos que podrian resultar afectados. Igualmente, se podran llevar a cabo las obras e
instalaciones necesarias para la gestion de los bienes de dominio publico, o de los servicios
publicos o actividades de utilidad publica o interés general, y para la minoracién de los riesgos
que motivaron su especial proteccion. Por ultimo, los planes incluiran las medidas a adoptar a
efectos de la conservacion, proteccién o mejora de los bienes protegidos y, cuando proceda, la
prohibicion de construir.

Articulo 27. Zonificacion de zonas urbanizadas y de nuevo desarrollo y expansién
urbana

Para las zonas urbanizadas y de nuevo desarrollo y expansion urbana, la ordenacion
estructural establecera:

a) Los usos dominantes en cada zona, que podran ser residencial, industrial o terciario.

b) Normas, para cada zona, sobre los usos, intensidades, grados de proteccién y criterios
de integracion paisajistica, de acuerdo con las caracteristicas zonales y los objetivos del plan,
de forma que:

1.° En las zonas de uso dominante residencial, existentes o de nuevo desarrollo, el plan
diferenciara, cuando menos, entre zonas de alta, media y baja densidad, poblacion maxima
que pueden acoger, fijando la edificabilidad y criterios tipolégicos que permitan su posterior
regulacion pormenorizada. Se entiende por alta densidad aquella que resulte superior a 60
viviendas por hectarea, por media densidad la que resulte entre 35 viviendas por hectarea y 60
viviendas por hectarea, y por baja densidad aquella que prevea menos de 35 viviendas por
hectarea.

2.° En las zonas industriales y terciarias, existentes o de nuevo desarrollo, el plan
diferenciara, cuando menos, entre zonas segun los usos y las caracteristicas de las actividades
en funcion de su compatibilidad con otros usos, fijando la edificabilidad, los criterios tipolégicos
que permitan su posterior regulacion pormenorizada y los usos dominantes.

3.° El ndcleo, o nucleos, histéricos se distinguiran como zonas diferenciadas sujetas a
ordenaciones tendentes a preservar sus caracteristicas morfolodgicas tradicionales y las
actividades que contribuyan a vitalizarlas.

Articulo 28. Clasificacion del suelo

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

2. El plan general estructural clasificara como suelo no urbanizable los terrenos que
zonifique como zonas rurales, segun esta ley.

3. Son suelo urbano los solares y los terrenos que el plan general estructural zonifique como
zonas urbanizadas, de acuerdo con el articulo 25.2.b de esta ley.

4. El plan general estructural clasificara como suelo urbanizable los terrenos que zonifique
como zonas de nuevo desarrollo o expansion urbana. La clasificacién como suelo urbanizable
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por el plan supone la mera aptitud de los terrenos para su urbanizacién, previa programacion
de los mismos.

Articulo 29. Delimitacion de ambitos de planeamiento urbanistico diferenciado 2

1. Una vez zonificado el territorio municipal, el plan general estructural delimitara en el suelo
urbanizable y, en su caso, en el suelo urbano, ambitos de planificacion urbanistica, para su
posterior desarrollo pormenorizado, que podran ser:

a) Sectores de plan parcial para estructurar la expansion urbana prevista. Cada sector ha de
configurarse con amplitud suficiente, viabilidad econdmica, referencias geogréficas o
administrativas definidas y objetivos especificos que justifiquen la redaccién de un instrumento
de planeamiento autbnomo.

b) Sectores de plan de reforma interior para operaciones de renovacion urbana que deben
ser abordadas por un plan especifico de esta indole.

2. Para cada sector, el plan general estructural ha de hacer una estimacion aproximada del
namero maximo y minimo de habitantes en ambitos de uso residencial y de habitantes
equivalentes en &mbitos de usos productivos, y calcular una estimacion preliminar de sus
dotaciones de la ordenacién estructural y de las necesidades funcionales basicas en materia de
saneamiento, abastecimiento de agua, suministro energético, telecomunicaciones,
accesibilidad, movilidad y gestién de residuos, justificando las reservas de suelo establecidas a
estos fines.

Articulo 30. Contenidos econémicos del plan general estructural

1. El plan general estructural establecera los criterios de equidistribucién que hayan de regir
su desarrollo, ponderando la viabilidad econdmica que permita garantizar la ejecuciéon de sus
previsiones de gestion urbanistica.

2. El plan debe incluir una memoria de sostenibilidad econdémica en la que, de acuerdo con
la legislacion de suelo del Estado, se ponderara el impacto de la actuacion en las haciendas
publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias, la
puesta en marcha y prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Articulo 31. Condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de planeamiento
urbanistico

Los planes generales estructurales determinardn la secuencia l6gica de su desarrollo
territorial mediante el establecimiento justificado de las condiciones objetivas que han de
cumplirse para que sea posible la incorporacion de cada sector, unidad o tramo de
urbanizacion al contexto global del territorio, definiendo asi un orden basico de prioridades para
la ejecucion de las actuaciones integradas y regulando las condiciones que estas han de
satisfacer para que sea posible su programacion. Asimismo, estableceran las condiciones bajo
las que sea posible la delimitacibn de nuevos sectores y su incorporacion al proceso de
transformacion urbanistica. Estas determinaciones se ajustaran a los criterios generales de
crecimiento territorial y urbano establecidos en el articulo 7 de esta ley.

Articulo 32. Criterios para la determinacion de éareas de reparto y para el

establecimiento del aprovechamiento tipo 22

El plan general estructural establecerd, como minimo, los criterios precisos para delimitar
las areas de reparto y calcular su aprovechamiento tipo. A tal efecto, fijara las directrices para
calcular las cesiones de suelo de red primaria que deba asumir cada sector. En su caso,
indicara qué infraestructuras de dicha red primaria deben ser ejecutadas con cargo a sectores
concretos, para satisfacer sus respectivas necesidades funcionales, asi como las
consecuencias econémicas o equidistributivas que se deriven de la posible ejecucion
anticipada de la correspondiente infraestructura por la administracion.

. . s - 23

Articulo 33. Politica publica de suelo y vivienda

1. Conforme a la legislacion estatal del suelo, el plan general estructural debera respetar la
prevision de suelo para promover viviendas sometidas a algin régimen de proteccion publica

2L Articulo 29 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
22 Articulo 32 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
23 Articulo 33 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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con destino, preferentemente, al alquiler o al régimen de derecho de superficie y a la venta, en
un minimo de:

a) El 30 % de la edificabilidad prevista en suelos urbanizables y urbanos sin urbanizacién.

b) El 15 % de la edificabilidad prevista en suelos urbanos incluidos en ambitos de
renovacion y regeneracién urbana.

c) El 10 % del incremento de la edificabilidad residencial en suelo urbano que se genera
sobre la edificabilidad residencial del planeamiento vigente.

En cualquier caso, la administracion actuante podra fijar porcentajes de reserva para
viviendas de algun régimen de proteccion publica superiores a los minimos establecidos en
este apartado.

2. Cuando la nueva edificabilidad se plantee en zonas turisticas de ocupacion estacional o
de segunda residencia, el plan podra prever el emplazamiento de parte o la totalidad de dicha
reserva en otras areas de su territorio, justificando su innecesaridad en la poblacion
permanente prevista y las necesidades de la poblacion activa de la zona.

3. No obstante, estan exentos de la aplicacion del apartado 1 de este articulo los
instrumentos de ordenacién de los municipios de menos de 10.000 habitantes en los que, en
los dos Ultimos afos anteriores al inicio de aprobacién del plan, se hayan autorizado
edificaciones residenciales para menos de cinco viviendas por cada mil habitantes y afo,
siempre y cuando dicho plan no ordene actuaciones residenciales superiores para mas de cien
nuevas viviendas, asi como los que tengan por objeto actuaciones de reforma o mejora de la
urbanizacion existente en las que el uso residencial no alcance las doscientas viviendas.

Articulo 34. Documentacién del plan general estructural

1. El plan general estructural contendra un analisis y diagnéstico territorial de su ambito de
aplicacién, compuesto por:

a) Memoria informativa, donde se indique el estado de ejecucion del planeamiento anterior,
la cuantificacion de la oferta de suelo susceptible de ser urbanizado o edificado, la situacion
socioeconomica y el cumplimiento de los objetivos ambientales y de género. 24

b) Planos de informacion que reflejen las determinaciones anteriores y las afecciones
sectoriales. Entre otros contenidos, debe incluirse:

1.° Plano del perimetro de la urbanizacion preexistente, ajustado a la realidad de los
terrenos en situacion de suelo urbanizado y de las previsiones del planeamiento anterior sin
desarrollar.

2.° Reflejo grafico de las bases cartograficas de la Generalitat relativas a la infraestructura
verde, afecciones y limitaciones.

3.° Delimitacion de unidades territoriales, ambientales y de paisaje.

4.° Reflejo de la ordenacion contenida en los planes que afectan al municipio.

2. El plan general estructural incluira una documentacion justificativa que comprenda:

a) Memoria justificativa del modelo territorial y urbanistico propuesto, indicando la oferta de
suelo y de edificabilidad, cuantificadas por clases y zonas de suelo. Dicho modelo sera
suficiente y adecuado a la demanda y a los objetivos, umbrales e indicadores de sostenibilidad.

b) Documentos de la evaluacion ambiental y territorial, conforme al capitulo Il del titulo 11l de
este libro, en los que se incluiran, si fueren necesarios, los estudios de tréfico, de movilidad y
transporte, del potencial de vivienda y de suelo para actividades econdémicas, acustico, de
inundabilidad, de disponibilidad de recursos hidricos, de evaluacién socio-econémica, de
patrimonio cultural, de afeccién a la Red Natura y, en general, todos los que sean exigibles por
aplicacion de la normativa sectorial.

c) Estudio de paisaje.

d) Informe de viabilidad econdmica.

€) Memoria de sostenibilidad econémica.

f) Fijacion de indicadores del seguimiento de su ejecucion.

3. La documentacion justificativa debe acreditar la coherencia de la ordenacion estructural
con los indicadores de sostenibilidad y con las directrices de desarrollo territorial que postule.
Asimismo, debe justificar la configuracién de la infraestructura verde a escala municipal, la
funcionalidad de la red primaria y la zonificaciobn prevista, asi como explicar los criterios
seguidos para la determinacion de aprovechamientos tipo y fijacion de reglas de
equidistribucion y justificar el cumplimiento de cuantas disposiciones legales resulten
aplicables, ademas de las reguladas en este capitulo.
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4. El plan general estructural incluira la siguiente documentacién con eficacia normativa:

a) Planos de ordenacién estructural, plasmando graficamente y a escala adecuada los
contenidos que le son propios.

b) Normas urbanisticas de rango estructural respecto a los siguientes extremos:

1.° Objetivos y directrices estratégicas del desarrollo territorial previsto.

2.° Disposiciones normativas de los estudios sectoriales que sean de aplicacion al plan.

3.2 Clasificacion del suelo.

4.° Regulacién de cada una de las zonas de ordenacion previstas conforme a este titulo.

5.2 Criterios de célculo y parametros de equidistribucion aplicables.

6.° Criterios de distribucion de reservas de vivienda sometidas al régimen de proteccién
publica.

7.2 lIdentificacion de los instrumentos urbanisticos que contienen la ordenacion
pormenorizada.

c) Fichas de zona, relativas a las zonas de ordenacion estructural que defina el plan, segin
los modelos que se incluyen en el anexo V de esta ley.

d) Fichas de gestion, con criterios, determinaciones y parametros de la ordenacién
estructural para el desarrollo de cada sector o ambito de unidad de ejecucién previsto, segun
los modelos que se incluyen en el anexo V de esta ley.

e) Catalogo de protecciones y delimitacion de zonas de vigilancia arqueol6gica y entornos
de proteccion de los bienes incluidos, con el contenido del articulo 42 de esta ley.

Seccion Il. La ordenacién pormenorizada

Articulo 35. Determinaciones de la ordenacion pormenorizada

1. ® La ordenacién pormenorizada se establece como desarrollo de la ordenacion
estructural y contendra las siguientes determinaciones:

a) La definicion y caracterizacion de la infraestructura verde urbana que no esté establecida
como ordenacién estructural, garantizando su conectividad a través de las zonas verdes,
espacios libres e itinerarios peatonales que la integran.

b) La red secundaria de dotaciones publicas.

c) La delimitacién de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas particulares de
edificacion, que incluiran sus dimensiones, forma y volumen.

d) La regulacién detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las
zonas de ordenacion estructural y del indice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de
suelo urbano y a cada sector del suelo urbanizable.

e) En el suelo no urbanizable, establece las condiciones tipologicas de los edificios y
construcciones permitidas y las caracteristicas de los vallados. Asimismo, determina las normas
técnicas concretas para la reposicion de arbolado, ampliacion de caminos, limpieza de los
predios, depuracién de residuos y vertidos, asi como otras normas de anéloga finalidad.
También determina la delimitacién del trazado de las vias pecuarias en su transcurso por suelo
urbano o urbanizable, de acuerdo con la normativa sectorial aplicable.

f) La delimitacién de las areas de reparto y la fijacion del aprovechamiento tipo de acuerdo
con los criterios y condiciones establecidos en la ordenacion estructural.

g) La fijaciéon de alineaciones y rasantes.

h) El establecimiento de los parametros reguladores de la parcelacion.

i) La delimitacién de unidades de ejecucion, continuas o discontinuas. En el suelo urbano
identificara los ambitos sujetos a actuaciones aisladas en las que el nuevo plan mantiene el
aprovechamiento atribuido por el planeamiento anterior y aquellas otras que se someten al
régimen de las actuaciones de dotacion a las que el planeamiento les hubiera atribuido un
incremento de aprovechamiento sobre el anteriormente establecido, junto a las afectadas al
uso dotacional publico derivadas de dicho incremento.

j) La delimitacion de ambitos de actuacion sobre el medio urbano a que se refiere el articulo
72 de esta ley y la legislacion del Estado en materia de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbanas.

k) En los nucleos urbanos tradicionales de municipios con poblacion inferior a 2.000
habitantes, sin crecimiento o con crecimiento escaso, la delimitacién de pequefas zonas con la
amplitud necesaria para acoger las demandas de la poblacion residente, prolongando la
morfologia tradicional de calles y edificacion, y con exigencias mas sencillas de urbanizacion
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derivadas de su densidad moderada, su entorno agrario y la escasa motorizacion. Estos
ambitos se desarrollardn como actuaciones aisladas segun el articulo 69.3.b de esta ley.

2. Para la regulacion de las determinaciones propias de la ordenacién pormenorizada, se
tomara en consideracion el instrumento de paisaje que acomparie al plan.

3. Las ordenanzas municipales de policia de la edificacion regularan los aspectos
morfolégicos y ornamentales de las construcciones y, en general, aquellas condiciones de las
obras de edificacién que no sean definitorias de la edificabilidad o el destino del suelo. También
pueden regular, en términos compatibles con el planeamiento, las actividades susceptibles de
autorizacién en cada inmueble. Las ordenanzas deberan ser conformes con las disposiciones
estatales o autondmicas relativas a la seguridad, salubridad, habitabilidad, accesibilidad y
calidad de las construcciones y, en ningin caso, menoscabaran las medidas establecidas para
la proteccion del medio ambiente y del paisaje urbano o de los bienes catalogados de interés
cultural o histérico.

Articulo 36. Red secundaria de dotaciones y estandares de calidad urbana 26

1. La red secundaria esta integrada por las infraestructuras, espacios libres, jardines,
equipamientos y otras dotaciones, que tienen un ambito de influencia propio de un sector o
ambito equivalente. Las categorias y nomenclatura para designar las dotaciones se ajustaran a
los criterios de unificacion dispuestos en el anexo IV de esta ley.

2. La ordenacion pormenorizada en sectores de planeamiento parcial debe cumplir los
estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV y, como minimo,
los siguientes:

a) En suelo residencial, las dotaciones publicas no viarias seran, al menos, 35 metros
cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados potencialmente edificables con ese uso.
De ellos, un minimo de 15 se destinaran a zonas verdes publicas.

b) En suelo industrial o terciario, se destinara a zonas verdes publicas al menos el 10 % de
la superficie del sector y a equipamientos publicos al menos un 5 % de la superficie del sector.

c) Debe garantizarse la existencia de arbolado suficiente en el suelo urbano y urbanizable.
Las ordenanzas municipales estableceran la densidad y diversidad de los ejemplares arbéreos
necesarios para articular la infraestructura verde urbana y conectar los espacios verdes de la
poblacién. En poblaciones de mas de 20.000 habitantes, los nuevos desarrollos residenciales
tenderén a alcanzar una proporcién de, al menos, un arbol por cada 100 m2 de techo edificable
y en desarrollos industriales o terciarios un arbol por cada 200 m2 de techo edificable. En todo
caso, la ejecucion de estas previsiones deberan ajustarse a las caracteristicas paisajisticas y
climaticas del medio urbano, la permeabilidad suelo y confort acustico, entre otros.

3. En sectores de suelo urbanizable residencial, las densidades residenciales no seran
superiores a 100 viviendas por hectarea ni a un metro cuadrado edificable de uso residencial
por metro cuadrado de suelo. Todos los sectores de uso residencial deberan contar con un
minimo de edificabilidad terciaria. ElI plan podra optar por fijar un indice de edificabilidad
terciaria al respecto, o bien regular en su normativa la compatibilidad de los usos terciarios que
se prevean en el sector con el uso residencial predominante. Este minimo de edificabilidad
terciaria no podra destinarse integramente al uso de alojamientos turisticos sujetos a su
reglamentacién administrativa sectorial.

4. En suelo urbano, cuando la edificabilidad residencial media preexistente en la subzona de
ordenacion pormenorizada o en el area homogénea por usos Yy tipologias ya supere el metro
cuadrado edificable por metro cuadrado de suelo, el nuevo planeamiento no podra aumentar la
edificabilidad residencial aplicable a cada parcela con respecto a las previsiones del
planeamiento anterior.

No obstante, en actuaciones de dotacion, rehabilitacion, renovacion o regeneracién urbana,
por razones justificadas en la memoria de viabilidad econémica y siempre que sea compatible
con la racionalidad, la calidad y el paisaje de la ordenacion urbana del ambito en el que se
planteen, podra incrementarse la edificabilidad respecto al planeamiento anterior, en los
siguientes términos:

a) En unidades de ejecucion, el indice de edificabilidad bruta residencial de la unidad de
ejecucion no podréa superar en mas de un 50 % el indice de edificabilidad bruta residencial de
la subzona de ordenacion o del &rea homogénea correspondiente, sin que en ningln caso
pueda superar el mdximo de 2 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo.

2 Apartados 2, 3, 4 y 5 del articulo 36 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de
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b) En parcelas urbanas o solares, el indice de edificabilidad neta residencial de la parcela no
podra superar en mas de un 50 % el indice de edificabilidad neta residencial medio de las
parcelas urbanas o solares ubicados en la subzona de ordenacién o del area homogénea
correspondiente.

c) En los supuestos previstos en las dos letras anteriores, la densidad de viviendas
resultante no podra superar en mas de un 50 % la densidad de viviendas media del ambito de
referencia utilizado, con el limite del duplo de la establecida en el apartado 3 de este articulo.

d) El incremento de suelo dotacional publico que exija un incremento de edificabilidad se
determinara de conformidad con lo dispuesto en el articulo 63.3 de esta ley y en su anexo IV en
lo relativo al célculo del estandar dotacional global, y con carécter general se realizara en
funcion de las necesidades del entorno con zonas verdes o equipamientos publicos en la
proporcién adecuada para atender las necesidades de la nueva ordenacion.

No obstante, cuando en el ambito de referencia utilizado el estandar dotacional global, en su
situacion de origen, ya fuera superior a 15 metros cuadrados de suelo dotacional publico por
cada 100 metros cuadrados de techo, no serd necesario el incremento de suelo dotacional
publico, siempre que se mantenga como minimo el indicado estandar dotacional global.

5. En los supuestos del apartado anterior, cuando sea imposible la cesion en terrenos en el
propio ambito de la actuacion, las dotaciones publicas podran materializarse mediante la cesién
en superficie edificada de valor equivalente, que se integrard en complejos inmobiliarios
definidos en la legislacién estatal de suelo, o bien se compensaran econémicamente.

En este caso, el importe de la compensacién tendra como Unica finalidad la adquisicién de
suelo dotacional o la mejora de calidad urbana de los suelos dotacionales publicos existentes.

Articulo 37. Usos terciarios especiales 21

1. Los suelos de titularidad privada destinados al uso educativo-cultural, deportivo-recreativo
y sanitario-asistencial tendran el caracter de uso terciario.

2. En las unidades de ejecucion delimitadas en suelo urbano que ya esté urbanizado, para
su reforma, regeneracién o renovacion, donde existan con anterioridad o se prevea la
implantacion de los usos a que se refiere el apartado anterior, las superficies de suelo
dotacional publico que pudieran corresponder a la actuacion urbanistica podra disminuirse en
la misma superficie que los nuevos usos a implantar de ese caracter, con el limite del 50 % de
las establecidas en el articulo 36 de esta ley. Del mismo modo, el porcentaje de participacion
publica en el aprovechamiento a que se refiere el articulo 77 de esta ley podra reducirse hasta
un 50 %, en funcidn del resultado de la memoria de viabilidad econémica.

Seccion lll. Plan de ordenacién pormenorizada

Articulo 38. Funciones y ambito del plan de ordenacion pormenorizada

1. Son funciones del plan de ordenacion pormenorizada:

a) Regular las ordenanzas generales de edificacién aplicables en todo el término municipal,
sin perjuicio de las especificidades que puedan establecer los planes parciales y de reforma
interior, en atencion, debidamente justificada, a las caracteristicas singulares de su especifico
sector o area de ordenacion.

b) Ordenar el suelo urbano, incluyendo los nicleos urbanizados, los asentamientos rurales
ya consolidados y sus aledafios, salvo en las areas de reforma interior previstas. También
ordenara los ambitos de suelos semiconsolidados de vivienda unifamiliar en medio rural
carentes de urbanizacion, pudiendo prever la remision de tal ordenacion al correspondiente
plan especial.

2. Cuando lo aconseje el modelo de ordenacion escogido, el plan de ordenacion
pormenorizada también puede ordenar &mbitos de expansion urbana clasificados como suelo
urbanizable, incluso, cuando por su amplitud y caracteristicas, pudieran configurar un sector
completo de plan parcial. En este Ultimo caso, el plan de ordenacién pormenorizada observara,
en el disefio de la ordenacion, los mismos estandares de calidad urbana que serian exigibles
para redactar un plan parcial.

3. Asimismo, cuando el modelo de ordenacién adoptado mantenga los usos y los
parametros correspondientes a determinadas zonas o subzonas de suelo urbano o a sectores
concretos de suelo urbanizable establecidas en el planeamiento anterior, el plan de ordenacion
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pormenorizada se podra formular y afectara, exclusivamente, a aquellos suelos donde se vaya
a innovar la ordenacion urbanistica vigente.

Articulo 39. Documentacion del plan de ordenacién pormenorizada

El plan de ordenacion pormenorizada se formalizara con:

a) Documentos informativos y justificativos:

1.° Memoria informativa y justificativa, que, en todo caso, justificara la adecuacion del plan a
los planes supramunicipales y el cumplimiento de la ordenacién estructural definida en el plan
general estructural.

2.° Planos de estado actual y afecciones sobre el territorio ordenado.

3.° Estudio de integracion paisajistica 0, en su caso, estudio de paisaje, conforme a lo
establecido en los anexos | y Il de esta ley.

b) Documentos con eficacia normativa:

1.° Planos de ordenacion pormenorizada a escala adecuada, en general, 1:2.000,
plasmando graficamente los contenidos que le son propios segun la seccién 2.2 anterior. En
ellos, se integraran los elementos de la red primaria internos o colindantes.

2.° Ordenanzas generales de usos, edificacién y ordenacién de parcela y ordenanzas
particulares de las diferentes subzonas.

3.° Fichas de gestion para las unidades de ejecucion delimitadas en el plan, conforme a los
modelos establecidos en el anexo V de esta ley.

Seccion V. Planes parciales, planes de reforma interior y estudios de detalle

Articulo 40. Planes parciales y planes de reforma interior: funcién, ambito y
documentacion

1. Los planes parciales ordenan pormenorizadamente sectores completos en ambitos de
suelo urbanizable. Los planes de reforma interior cumplen analoga funcién en ambitos
previamente urbanizados o con alto grado de consolidaciéon y en los ambitos de actuacion
sobre el medio urbano a que se refieren los articulos 35 y 72 de esta ley y la legislacion del
Estado en materia de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

2. Los planes parciales se desarrollaran, en todo su ambito, mediante una o varias unidades
de ejecucion. Los planes de reforma interior también podran delimitar dichas unidades por
necesidades funcionales de renovacion urbana o cuando sean necesarias segun las normas y
criterios de equidistribucion previstos por el plan general estructural y esta ley; y estableceran
los ambitos a desarrollar mediante actuaciones aisladas, alli donde no se precisen las
actuaciones integradas.

3. Los planes parciales y los planes de reforma interior deberan contener la siguiente
documentacion, con referencia a lo establecido en la seccion Il anterior:

a) Documentos sin eficacia normativa:

1.° Memoria informativa y justificativa.

2.9 Estudio de integracion paisajistica o, en su caso, estudio de paisaje, conforme a lo
establecido en el capitulo I del titulo | de este libro, asi como los demas estudios previstos en
el articulo 34 de esta ley, en la medida en que lo precise el alcance de sus determinaciones.

3.° Planos de estado actual y de afecciones del territorio.

4.° Inventario de edificaciones existentes.

5. Estudio de viabilidad econémica y memoria de sostenibilidad econdémica, si no
estuvieran convenientemente detallados en el plan general estructural.

b) Documentos con eficacia normativa:

1.° Planos de ordenacion y plano de conjunto refundido que permita visualizar el resultado
final de dicha ordenacién en el entorno o barrio colindante al sector y su coordinacién con la
ordenacion estructural.

2.° Ordenanza particular de edificacién y usos del suelo, en los casos en que se justifique su
procedencia por necesidades especificas del &mbito ordenado, incluyendo, en su caso, las
determinaciones del instrumento de paisaje que corresponda.

3.° En todo caso, respecto a la edificacion existente: ordenanzas especificas del grado de
proteccion, del régimen de fuera de ordenacién o de su situacion transitoria.

Articulo 41. Estudios de detalle
1. Los estudios de detalle definen o remodelan volumenes y alineaciones, sin que puedan
modificar otras determinaciones propias del plan que desarrolla.
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2. Se formularan para las areas delimitadas o en los supuestos definidos por los planes de
rango superior, debiendo comprender, como minimo, manzanas o0 unidades urbanas
equivalentes completas.

3. Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la remodelacién
tipolodgica o morfoldgica del volumen ordenado, o ampliarlos, pero sin alterar la funcionalidad de
los previstos en el plan que desarrollen.

4. Contendran la documentacion informativa y normativa propia que sea adecuada a sus
fines e incluirdn un analisis de su integracién en el paisaje urbano.

CAPITULO IV. Catalogo de protecciones y planes especiales

Articulo 42. Catalogo de protecciones

1. El catalogo de protecciones es un instrumento de ordenacion de ambito municipal,
mediante el cual se determinan aquellos elementos territoriales, espacios o bienes inmuebles
que, en razéon de sus especiales valores culturales, naturales, paisajisticos u otros, requieren
de un régimen de conservacion especifico y, en su caso, la adopcion de medidas cautelares de
proteccion o de fomento y puesta en valor.

2. El catalogo de protecciones debera contener todos los elementos territoriales existentes
en un municipio sobre los que recaiga algun tipo de proteccion derivada de la legislacién del
patrimonio cultural, del patrimonio natural y del paisaje, asi como de los instrumentos previstos
en dichas legislaciones para su concrecion y desarrollo. Ademés de los elementos citados, el
catalogo podra contener otros elementos que, aun no gozando de la proteccién especifica
definida por la legislacion vigente, se estima que deben considerarse junto a los anteriores, en
razon de su interés local o por su incidencia territorial y urbanistica.

3. Los elementos que forman parte del catalogo de protecciones podran identificarse tanto
individualmente, como formando parte de un conjunto.

4. El catalogo de protecciones diferenciara, al menos, tres secciones: patrimonio cultural,
patrimonio natural y paisaje; a estas secciones, se podran afiadir aquellas otras que se estimen
convenientes por su presencia significativa en el municipio. Cada una de ellas tendra el
siguiente contenido:

a) Inventario de elementos y conjuntos potencialmente catalogables; situacion y descripcion
general de los mismos.

b) Analisis del conjunto, criterios de valoracién y seleccion, criterios de clasificacion, criterios
de proteccién e integracién en la ordenacién territorial y urbanistica, criterios de fomento y
posibilidades de intervencion. Propuesta de catalogacion.

¢) Memoria justificativa de la seleccion efectuada, clasificacion y tipos de proteccion,
propuestas normativas y de actuacién. Cuadro resumen con los principales datos de la
catalogacion.

d) Ficha individualizada de cada elemento y conjunto catalogado, que incluird su
identificacién, emplazamiento, descripcion, niveles de proteccion y uso, actuaciones previstas y
normativa aplicable; todo ello de acuerdo con los formatos e indicaciones contenidos en el
anexo VI de esta ley.

e) Plano general con la situacion y emplazamiento de todos los elementos catalogados.

f) Determinaciones generales a incorporar en el plan general estructural o en los
instrumentos de ordenacién pormenorizada.

5. Todo plan general estructural debera contener necesariamente un catalogo de
protecciones, que abarcara todo el término municipal, con independencia de que el mismo se
pueda formular, revisar o modificar de manera separada; en ese caso, se incorporara al registro
autonémico que recoge los catalogos como instrumento independiente.

6. A los efectos de la seccién de patrimonio cultural, se considera que conforma la
ordenacion estructural los bienes integrantes del Inventario General del Patrimonio Cultural
Valenciano, que incluye los Bienes de Interés Cultural y los Bienes de Relevancia Local.

7. Al objeto de poder normalizar el tratamiento urbanistico y territorial de los elementos y
conjuntos catalogados del patrimonio cultural, y sin que ello afecte a las categorias de
proteccidn establecidas por su legislacion correspondiente, dichos elementos se caracterizaran
segun los niveles de proteccion determinados en el anexo VI de esta ley.

8. Cuando se redacte un catélogo de protecciones, formulado de forma independiente a otro
instrumento de planeamiento, podra elaborarse, tramitarse y aprobarse para una o varias de
las secciones que componen dicho catalogo, constituyendo por si mismo un catalogo de
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proteccién, sin perjuicio de que con posterioridad puedan incorporarse las secciones
restantes.

Articulo 43. Planes especiales

1. Los planes especiales complementan a los demas planes y, en su caso, los modifican.
Pueden formularse con la finalidad de establecer la ordenacion territorial y urbanistica de
actuaciones incluidas en otros instrumentos de ordenacion, la ordenacion de proyectos de
obras, servicios o actividades que sean de interés general, actuaciones de rehabilitacion,
regeneracion o renovacion sobre el medio urbano a que se refiere esta ley y la legislacion del
Estado en esta materia, o en los supuestos regulados en la legislacion sectorial que resulte de
aplicacion.

Asimismo, los planes especiales seran el instrumento para el analisis detallado del territorio
y la ordenacion urbanistica cuando se trate de planes dirigidos a la minimizacién del impacto
ambiental. 2°

2. Su documentacion sera la siguiente:

a) Documentos sin eficacia normativa:

1.° Documentacioén informativa gréfica y escrita.

2.° Memoria descriptiva y justificativa y estudios complementarios.

3.° Estudio ambiental y territorial estratégico y estudio de integracién paisajistica o, en su
caso, estudio de paisaje, conforme a lo establecido en los anexos | y Il de esta ley.

4.° Estudio de viabilidad econdmica y memoria de sostenibilidad econémica, si fueren
necesarios a la luz de los realizados en el plan general estructural.

b) Documentos con eficacia normativa:

1.° Ordenanzas.

2.° Catalogo, cuando sea preciso.

3.° Planos de ordenacion.

CAPITULO V. Competencias para la aprobacion de los planes

Articulo 44. Administraciones competentes para formular y aprobar los instrumentos
de planeamiento 30

1. El Consell es el érgano competente para aprobar, mediante decreto, la Estrategia
territorial de la Comunitat Valenciana y los planes de accion territorial promovidos por la
Generalitat, salvo distinta prevision de su legislacion especifica.

El titular de la conselleria competente en materia de territorio comparecera ante la comision
de Les Corts de forma previa a la exposicion publica de estos instrumentos y ante el Pleno
nuevamente antes de su aprobaciéon definitiva, desarrollandose estas comparecencias en
términos analogos a los regulados en el Reglamento de les Corts para las comunicaciones del
Consell.

2. Corresponde a la conselleria o consellerias competentes en materia de ordenacion del
territorio, urbanismo, medio ambiente y paisaje:

a) Intervenir como 6rgano ambiental y territorial en la elaboracion y tramitacion de los
planes.

b) Formular y tramitar los planes de accidn territorial que atiendan a sus competencias.

c) Aprobar definitivamente los planes que fijen o modifiquen la ordenacién estructural, sean
municipales 0 mancomunados.

d) Informar los instrumentos de paisaje cuando la aprobacién del plan sea estatal o
autonémica y aprobar los programas de paisaje promovidos por la Generalitat.

e) En su caso, tramitar y aprobar los instrumentos urbanisticos de los proyectos de inversién
estratégica sostenible.

f) Subrogarse en las competencias urbanisticas municipales, excepcionalmente y previo
apercibimiento, cuando el ayuntamiento falte gravemente a sus responsabilidades.

3. La Generalitat puede asumir la redaccion de planes y programas de &mbito municipal
para el ejercicio de sus competencias sectoriales. La promocién, tramitacién, aprobaciéon y
gestién de estos planes correspondera a la conselleria competente por razén de la materia

28 Apartado 8 del articulo 42 introducido por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
29 parrafo 2° del articulo 43.1 afiadido por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
0 Apartado 1y 2 del articulo 44 modificado por el articulo tnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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sectorial que los motive, previo informe del érgano competente en materia de urbanismo y
evaluacion ambiental y territorial, en su caso.

4. Los municipios pueden ejercer mancomunadamente sus competencias urbanisticas o
encomendarlas a consorcios interadministrativos.

5. Los ayuntamientos son competentes para la formulacion y tramitacién de los planes de
ambito municipal, y la aprobacién de aquellos que fijen o modifiqguen la ordenacion
pormenorizada, sin perjuicio de las competencias mancomunadas y de las que se atribuyen a
la Generalitat en los apartados anteriores.

6. Por acuerdo del Consell, a propuesta o previo informe del municipio y del 6rgano
ambiental y territorial, cabe suspender la vigencia de los planes de ambito municipal y dictar
normas transitorias de urgencia que los sustituyan en situaciones excepcionales.

TITULO IlI. Procedimiento de elaboracién y aprobacion de planes y programas
CAPITULO I. Tipos de procedimientos en el planeamiento

Articulo 45. Los tipos de procedimientos para la elaboracién y aprobacién de los
planes y programas

1. Los planes y programas sujetos a evaluacion ambiental y territorial estratégica ordinaria
se elaboraran siguiendo el procedimiento establecido en el capitulo Il siguiente.

2. Los planes y programas que estan sujetos a evaluacion ambiental y territorial estratégica
simplificada se elaboraran siguiendo el procedimiento establecido en los articulos 50 y 51 de
esta ley y en el capitulo Il del presente titulo si se concluye con el informe ambiental y territorial
estratégico.

3. Los proyectos de inversiones estratégicas sostenibles tienen regulado su procedimiento

propio en el capitulo IV de este mismo titulo. 3t

Articulo 46. Planes y programas que seran objeto de la evaluacién ambiental y

territorial estratégica

1. Son objeto de evaluacién ambiental y territorial estratégica ordinaria los planes y
programas, asi como sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una administracién
publica y cuya elaboracion y aprobacion venga exigida por una disposicion legal o
reglamentaria o por acuerdo del Consell, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental relativos a: agricultura, ganaderia, silvicultura, pesca, energia,
mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, riesgos
naturales e inducidos, ocupacion del dominio publico maritimo-terrestre, telecomunicaciones,
turismo, ordenacidn del territorio urbanizado o rural, o del uso del suelo.

b) Requieran una evaluacion conforme a la normativa comunitaria, estatal o autondémica
reguladora de la Red Ecoldgica Europea Natura 2000.

c) La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, los planes de accion territorial, los
planes generales estructurales, los proyectos de inversiones estratégicas sostenibles o
cualesquiera otros planes o programas y aquellas modificaciones de los antes enunciados que
establezcan o modifiquen la ordenacion estructural, y asi lo establezca el érgano ambiental y
territorial.

2. Los planes y programas relativos a la defensa de la nacion, la proteccion civil en casos de
emergencia y los de caracter financiero o presupuestario quedan excluidos de la aplicacion del
procedimiento de evaluacién ambiental y territorial estratégica.

3. El 6rgano ambiental y territorial determinara si un plan o programa debe ser objeto de
evaluacion ambiental y territorial estratégica simplificada u ordinaria en los siguientes
supuestos:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado 1.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado 1 que establezcan el uso, a nivel
municipal, de zonas de reducida extension. Quedan incluidos en estos supuestos aquellos
planes o programas que suponen una nueva ocupacion de suelo no urbanizable para realizar
operaciones puntuales de reordenaciébn o ampliacion limitada de bordes de suelos

3 Apartado 3 del articulo 45 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
% Se afiade un nuevo apartado 4 y se modifica la letra ¢ del apartado 1 del articulo 46 por el articulo
Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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consolidados, a los que se refieren los articulos 72.3.b y 73.1.d de esta ley, salvo que se
establezca su innecesariedad en la declaracion ambiental y territorial del plan general
estructural.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de
proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado 1.

El 6rgano ambiental y territorial resolvera sobre estos casos teniendo en consideracion los
criterios del anexo VIII de esta ley.

4. Los programas de actuacion regulados en el libro Il de esta ley, como documentos de
gestién urbanistica que no innovan el planeamiento, no estan sujetos al procedimiento de
evaluacion ambiental y territorial, sin perjuicio de que al instrumento de planeamiento que, en
su caso, acompafie al programa de actuacion, le sea de aplicacion lo establecido en los
apartados anteriores de este articulo.

CAPITULO II. Tramitacion de los planes y programas sujetos
a evaluacion ambiental y territorial estratégica

Articulo 47. Objetivos de la evaluacién ambiental y territorial estratégica

La evaluacion ambiental y territorial estratégica de los planes y programas persigue los
siguientes obijetivos:

a) Integrar los criterios y condicionantes ambientales, junto a los funcionales vy territoriales, a
lo largo de todo el proceso de elaboracion del plan o programa, desde el inicio de los trabajos
preparatorios hasta su aprobacion.

b) Asegurar la efectiva participacion del publico, y de las instituciones y organismos
afectados por el plan o programa, en su elaboracion, asi como la transparencia en la toma de
decisiones de planificacion.

¢) Conseguir un elevado nivel de proteccion del medio ambiente y promover el desarrollo
sostenible, en sus dimensiones econdmica, social y ambiental.

Articulo 48. Personas e instituciones participantes en la evaluacion ambiental y
territorial estratégica de planes y programas

En la evaluacion ambiental y territorial estratégica de planes y programas participan las
siguientes personas e instituciones:

a) Organo promotor: 6rgano de una administracion publica, estatal, autonémica o local, que
inicia el procedimiento para la elaboracion y adopcion de un plan o programa y, en
consecuencia, debe integrar los aspectos ambientales y territoriales en su contenido a través
de un proceso de evaluacién ambiental y territorial estratégica.

Los planes y programas de iniciativa privada se tramitaran por el érgano promotor publico
competente.

b) Organo sustantivo: érgano de la administracion publica que ostenta las competencias
para adoptar o aprobar un plan o programa.

C) B Organo ambiental y territorial

Es el drgano autonomico, dependiente de la conselleria competente en materia de
ordenacion del territorio y medio ambiente que realiza el andlisis técnico de los expedientes de
evaluacion ambiental y territorial, formula las declaraciones ambientales y territoriales
estratégicas, y en colaboracion con el 6rgano promotor y sustantivo, vela por la integracion de
los aspectos ambientales, junto a los territoriales y funcionales, en la elaboracion del plan o del
programa. El 6rgano ambiental y territorial sera el ayuntamiento del término municipal del
ambito del planeamiento objeto de la evaluacién ambiental, sin perjuicio de la asistencia y la
cooperacion de las diputaciones provinciales de acuerdo con la legislaciéon de régimen local, en
los siguientes casos:

1. En los instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten Unica y exclusivamente a la
ordenacion pormenorizada del suelo urbano definida en la presente ley.

2. En los instrumentos de planeamiento urbanistico que, en el desarrollo de planeamiento
evaluado ambientalmente, afecten Unica y exclusivamente a la ordenacion pormenorizada del
suelo urbanizable definida en la presente ley.

3. En los instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten Unica y exclusivamente a la
ordenacion estructural del suelo urbano que cuente con los servicios urbanisticos

%3 Redaccion dada por el articulo 115 de la Ley 10/2015, de 29 de diciembre.
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efectivamente implantados, sin modificar el uso dominante de la zona establecida en la
ordenacion estructural.

d) Administraciones publicas afectadas: aquellas administraciones publicas que tienen
competencias especificas en las siguientes materias: poblacién, salud humana, biodiversidad,
geodiversidad, fauna, flora, suelo, agua, aire, factores climaticos, paisaje, bienes materiales,
patrimonio cultural incluido en el patrimonio histérico, educacion, servicios sociales, sanidad,
ordenacion del territorio y urbanismo. .

e) Publico: cualquier persona fisica o juridica, asi como sus asociaciones, organizaciones o
grupos legalmente constituidos.

f) Publico interesado: a los efectos de esta ley, se entendera por publico interesado:

1.° Toda persona fisica o juridica que tenga la consideracién de interesado segun la
legislacion vigente en materia de procedimiento administrativo comun.

2.° Cualquier persona juridica sin animo de lucro que cumpla los siguientes requisitos:

I) Que tenga, entre los fines acreditados en sus estatutos, la proteccion del medio ambiente
en general o la de alguno de sus elementos en particular o corregir las desigualdades por razén
de género, y que tales fines puedan resultar afectados por el plan o programa de que se trate.

II) Que esté legalmente constituida, y que se haya personado en forma en el expediente.

III) Que, segln sus estatutos, desarrollen su actividad en un dmbito territorial que resulte
afectado por el plan o programa.

IV) Las plataformas o colectivos que se personen en el expediente y que agrupen de
manera estable —o creadas con ocasién del plan o programa de que se trate— a personas
fisicas y juridicas sin animo de lucro, bastara para recibir el reconocimiento de la condicién de
publico interesado de la plataforma o colectivo que al menos una de las personas juridicas

! . 35
integrantes cumpla con los requisitos precedentes.

Articulo 49. Fases de la tramitacion de un plan que requiere evaluacién ambiental y
territorial estratégica

1. La tramitacion de un plan o programa que requiere evaluacién ambiental y territorial
estratégica comprende las siguientes actuaciones sucesivas:

a) Solicitud de inicio de la evaluacién ambiental y territorial estratégica por el 6rgano
promotor.

b) Consulta a las administraciones publicas afectadas y publico interesado en los términos
previstos en la presente ley. %

c) Documento de alcance del estudio ambiental y territorial estratégico, en el caso del
procedimiento ordinario, o resolucién de informe ambiental y territorial emitido por el 6rgano
ambiental y territorial, en el caso del procedimiento simplificado.

d) Formulacion, por el 6rgano promotor, de una version preliminar del plan o programa, que
incluird un estudio ambiental y territorial estratégico.

e) Sometimiento de la versién preliminar del plan o programa y del estudio ambiental y
territorial estratégico al proceso de participacién publica, informacion publica y consultas.

f) Elaboracion de la propuesta de plan o programa.

g) Declaracion ambiental y territorial estratégica.

h) En su caso, adecuacion del plan o programa a la declaracion ambiental y territorial
estratégica.

i) Si fuera necesaria, con arreglo a los criterios establecidos en la presente ley en los
supuestos en que se introduzcan modificaciones en el documento de plan o programa, nueva
informacién al publico.

) Aprobacion del plan o programa y publicidad.

k) Aplicacion del plan de seguimiento ambiental y territorial, tras la aprobacién del plan o
programa y durante su ejecucion, para verificar el cumplimiento de las previsiones ambientales
y territoriales.

2. La documentacion del plan o programa debera ser accesible al publico y podra ser
consultada durante y una vez superada la fase correspondiente del procedimiento, de
conformidad con lo establecido en este capitulo. A tal efecto, el érgano promotor adoptara las
medidas necesarias para que sean accesibles por medios electronicos los siguientes
documentos: el borrador del plan o programa, que incluird un documento inicial estratégico; el

3 Apartado d del articulo 48 modificado por la disposicion final cuarta de la Ley 3/2019, de 18 de febrero.
35 Apartado f) del articulo 48 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
% Articulo 49.1.b) modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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documento de alcance del estudio ambiental y territorial estratégico o la resolucion de informe
ambiental y territorial; la version preliminar del plan y el estudio ambiental y territorial
estratégico; el instrumento de paisaje; los informes sectoriales emitidos; el documento de
participacion publica; y la propuesta del plan o programa y la declaracion ambiental y territorial
estratégica.

Articulo 49 bis. Actuaciones previas a la redaccién del instrumento de
planeamiento 3

1. Antes de la elaboracioén del borrador del plan, el departamento de la administracién que lo
promueva efectuara a través del portal web una consulta publica previa por espacio de veinte
dias en relacion con un documento en el que se indique de modo sucinto los problemas que se
pretenden solucionar con la iniciativa, la necesidad y oportunidad de su aprobacién, los
objetivos del plan y las posibles soluciones alternativas.

2. La consulta publica previa tendra efectos administrativos internos, preparatorios de la
redaccion del plan, y dara lugar a la obligacion de elaborar un informe de respuesta conjunta a
las aportaciones recibidas. Debera incorporarse al expediente el resultado de la consulta, con
indicacién del numero de participantes, nimero de opiniones emitidas y el informe de
respuesta.

3. No sera necesario efectuar la consulta previa en los siguientes casos:

a) Cuando se trate de modificaciones puntuales que regulen aspectos parciales del plan que
se modifique.

b) Cuando se trate de instrumentos de planeamiento de desarrollo parcial del planeamiento
general que puedan ser promovidos por los particulares.

¢) Cuando concurran graves razones de interés publico que lo justifiquen.

Articulo 50. Inicio del procedimiento. Solicitud de inicio de la evaluacion ambiental y
territorial estratégica

1. El procedimiento se iniciara con la presentacion por el 6rgano promotor ante el 6rgano
sustantivo de la solicitud de inicio de la evaluacibn ambiental y territorial estratégica,
acompafiada de un borrador del plan o programa y un documento inicial estratégico con el
siguiente contenido, expresado de modo sucinto, preliminar y esquematico:

a) Los objetivos de la planificacion y descripcién de la problemética sobre la que actla.

b) El alcance, ambito y posible contenido de las alternativas del plan que se propone.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Un diagnostico de la situacion del medio ambiente y del territorio antes de la aplicacion
del plan en el ambito afectado.

e) Sus efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos estratégicos del
territorio, tomando en consideracion el cambio climatico.

f) Su incardinacién en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana y su incidencia en
otros instrumentos de la planificacion territorial o sectorial.

2. En los supuestos del articulo 46.3 de esta ley, cuando el 6rgano promotor considere que
resulta de aplicacion el procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y territorial
estratégica, ademas debera incluirse en la documentacion:

a) La motivacion de la aplicacién del procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y
territorial estratégica.

b) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

¢) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, compensatr,
cualquier efecto negativo importante en el medio ambiente y en el territorio, que se derive de la
aplicacion del plan o programa, asi como para mitigar su incidencia sobre el cambio climético y
su adaptacién al mismo.

d) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

3. El o6rgano sustantivo remitira al 6rgano ambiental y territorial la solicitud y la
documentacién que la acompafia presentadas por el érgano promotor, una vez que haya
comprobado que se ajusta a lo establecido en los apartados anteriores y en la legislacion
sectorial.

4. En el plazo de quince dias desde su recepcion, el 6rgano ambiental y territorial examinaréa
la documentacién presentada. Si apreciara que la solicitud no se acompafia de alguno de los
documentos preceptivos, requerira al 6rgano promotor, informando de ello al érgano sustantivo,

37 Articulo 49 bis introducido por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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para que en el plazo de diez dias proceda a la subsanacion de la documentacion,
interrumpiéndose el computo del plazo para la finalizacion de la evaluacién. Si asi no lo hiciera,
se tendra al promotor por desistido de su peticidn, previa resolucion del érgano ambiental y
territorial. Este plazo podra ser ampliado hasta cinco dias, a peticién del interesado o a
iniciativa del 6rgano ambiental y territorial, cuando la aportacion de los documentos requeridos
presente dificultades especiales.

Asimismo, si el 6rgano ambiental y territorial estimara de modo inequivoco que el plan o
programa es manifiestamente inviable por razones ambientales, o cuando el documento inicial
estratégico no retina condiciones de calidad suficientes apreciadas por dicho 6rgano, o cuando
se hubiese inadmitido o se hubiere dictado una declaracibn ambiental y territorial estratégica
desfavorable en un plan o programa analogo al presentado, podré declarar la inadmision en el
plazo de treinta dias. Previamente, deberd dar audiencia al 6rgano sustantivo y al 6rgano
promotor, por un plazo de diez dias, que suspendera el plazo para declarar la inadmisiéon. La
resolucién por la que se acuerde la inadmision justificard las razones por las que se aprecia la
causa de la misma, y frente a esta resolucién podran interponerse los recursos legalmente
procedentes en via administrativa y judicial, en su caso.

Articulo 51. Consultas a las administraciones publicas afectadas y elaboraciéon del

documento de alcance del estudio ambiental y territorial estratégico 8

1. El 6rgano ambiental y territorial sometera el documento que contiene el borrador del plan
o programa y el documento inicial estratégico a consultas de las administraciones publicas
afectadas de acuerdo con el articulo 49.1, apartado d), de esta ley y a cuantas personas,
asociaciones, plataformas o colectivos que se hayan pronunciado o aportado sugerencias en la
fase previa a la redaccién del plan o programa, durante un plazo minimo de treinta dias habiles
desde la recepcion de la solicitud de informe para los planes que afecten exclusivamente a la
ordenacion pormenorizada o al suelo urbano que cuente con los servicios urbanisticos
implantados sin modificacion del uso dominante de la zona de ordenacion estructural
correspondiente y durante un plazo minimo de sesenta dias habiles para los planes que
afecten a las demas determinaciones comprendidas en la ordenacion estructural.

2. Una vez recibidos los pronunciamientos de las administraciones publicas afectadas y
personas interesadas, o transcurrido el plazo otorgado para ello, el érgano ambiental y
territorial elaborara y remitira al érgano promotor y al 6rgano sustantivo, segun proceda, uno de
los documentos siguientes:

a) Un documento sobre el alcance del estudio ambiental y territorial estratégico, junto con
las contestaciones recibidas a las consultas realizadas, en el que se determinara la amplitud,
nivel de detalle y grado de especificacion que debe tener el citado estudio e instara a la
continuacion de la tramitacion por el procedimiento ordinario.

b) Una resolucién de informe ambiental y territorial estratégico, por considerar, de acuerdo
con los criterios del anexo VIl de esta ley, que el plan o programa no tiene efectos significativos
sobre el medio ambiente y el territorio, resolviéndose la evaluacion ambiental y territorial
estratégica por el procedimiento simplificado e indicando la procedencia de la tramitacién del
plan o programa conforme al capitulo siguiente o a su normativa sectorial.

¢) Una resolucién que considere que, aunque pueden derivarse de la ejecucion del plan o
programa efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio, su tramitacion debe
realizarse simultaneamente con la del proyecto y la evaluacion ambiental se llevara a cabo
conforme a la legislacion de evaluacién de impacto ambiental de proyectos, emitiendo un
documento de alcance que abarcara la valoracion ambiental de los aspectos propios del plan y
los especificos del proyecto.

d) Una resolucion de informe ambiental, por considerar, de acuerdo con los criterios del
anexo VIII de esta ley y del analisis de las contestaciones a las consultas realizadas, que el
plan o programa si tiene efectos significativos sobre el medio ambiente y se considera, de
modo inequivoco, que el plan o programa es manifiestamente inviable por razones
ambientales.

3. El plazo del que dispone el 6rgano ambiental y territorial para emitir el documento que
corresponda, conforme al apartado anterior, es de cuatro meses desde la recepcion del
documento de solicitud, prorrogable por otros dos meses en el caso del apartado a o cuando la
complejidad del documento lo requiera.

% Se afiade un nuevo apartado 8 y se modifica los apartados 1,2 y 4.c) del articulo 51 por el articulo tnico
de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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4. El documento de alcance incluira:

a) El resultado de las consultas realizadas a las administraciones publicas afectadas.

b) El alcance y nivel de detalle con que deba redactarse el estudio ambiental y territorial
estratégico, con referencia a los objetivos ambientales y territoriales y sus indicadores, los
principios de sostenibilidad aplicables, las afecciones legales, los criterios y condiciones
ambientales, funcionales y territoriales estratégicos y los posibles efectos significativos sobre el
medio ambiente y el territorio a considerar en la redaccion del plan o programa.

c) Plan de participacion publica que identifique las administraciones publicas afectadas y al
publico interesado en el plan o programa y las modalidades o amplitud de informacién y
consulta. El plan de participacion publica deberd contener, al menos, la informacion publica
mediante anuncio en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y en un medio de
comunicacion social de prensa escrita de gran difusion y poner la documentacién a disposicion
del publico. En el caso de revisiones de planes generales de ordenacion estructural y de
modificaciones que supongan cambios de clasificacion de suelo que alteren el modelo territorial
del municipio o en la calificaciéon del suelo que incrementen su aprovechamiento, el plan de
participacion publica incluira, ademas y al menos, la celebraciéon de sesiones explicativas
abiertas al publico sobre el contenido de la ordenacién futura y las alternativas presentadas, la
elaboracién de resimenes e infografias de las propuestas de ordenacién mas importantes para
facilitar la difusiéon y comprension ciudadana de la ordenacion, asi como memoria de viabilidad
econOmica preceptiva, elaborada sobre la base de estudios de mercado rigurosos y
acreditados por sociedades de tasacion homologadas por entidades publicas con competencia
para ello o por entidades analogas de otros paises.

Se permitird la participacion telematica desde un férum o espacio habilitado donde el
documento sea abierto a la ciudadania y en el que se permita hacer aportaciones.

5. El documento de alcance del estudio ambiental y territorial estratégico se pondra a
disposicion del publico a través de la pagina web del 6rgano ambiental y territorial y del érgano
sustantivo.

6. El documento de alcance del estudio ambiental y territorial estratégico caducara si,
transcurridos dos afios desde su notificacion al érgano promotor, este no hubiere remitido al
organo ambiental y territorial la documentacion referida en el articulo 54 de esta ley. Este plazo
podréa prorrogarse justificadamente por otros dos afios mas.

7. La resolucion del informe ambiental y territorial estratégico emitida en el procedimiento
simplificado se comunicara al 6rgano promotor y al érgano sustantivo, a los efectos de
continuar el procedimiento de aprobacién del plan o programa conforme al capitulo siguiente de
esta ley o a la legislacion sectorial correspondiente. Esta resolucidon no sera susceptible de
recurso alguno, sin perjuicio de los que, en su caso, procedan en via judicial contencioso-
administrativa frente a la disposicion de caracter general que hubiese aprobado el plan o
programa, o bien, sin perjuicio de los que procedan en via administrativa frente al acto, en su
caso, de aprobacion del plan o programa.

El informe ambiental y territorial estratégico perdera su vigencia y cesara en la produccion
de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Diari Oficial de la Comunitat
Valenciana, no se hubiera procedido a la aprobacion del plan o programa en el plazo méaximo
de cuatro afios desde su publicacion. En tales casos, el promotor debera iniciar nuevamente el
procedimiento de evaluacién ambiental y territorial estratégica simplificada del plan o programa.

8. La resolucion de informe ambiental emitida de acuerdo con el articulo 51.2.d se notificara
al 6érgano promotor y al érgano sustantivo y frente a esta resolucion podran interponerse los
recursos legalmente procedentes en via administrativa y judicial, en su caso. El informe
ambiental se publicara en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y se pondra a disposicion
del publico en la pagina web de la Generalitat.

Articulo 52. Elaboracién de la versiéon preliminar del plan o programa y el estudio
ambiental y territorial estratégico

1. Una vez emitido el documento de alcance del estudio ambiental y territorial estratégico, el
O6rgano promotor elaborara todos los documentos que integran el plan o programa. En el caso
de los planes urbanisticos o territoriales, debera incluir la documentacion exigible conforme al
titulo 1l precedente, que constituira la version preliminar del plan.

2. El 6rgano promotor también elaborard, simultaneamente a la version inicial del plan o
programa, el estudio ambiental y territorial estratégico, que debera cumplir los siguientes
requisitos:



Ley 5/2014 37 de 200

a) Ser elaborado con la precisién y grado de detalle sefialados en el documento de alcance,
teniendo en cuenta el contenido de dicho documento y los conocimientos y métodos de
evaluacion existentes, el contenido y nivel de detalle del plan, la fase del proceso de decision
en que se encuentra y la medida en que la evaluacién necesite ser complementada en otras
fases del procedimiento, para evitar su repeticion.

b) Facilitar la informacién especificada en el anexo VII de esta ley, asi como aquella que se
considere razonablemente necesaria para asegurar la calidad del estudio.

c) Ser accesible e inteligible para el publico y las administraciones publicas afectadas y
contener un resumen no técnico de la informacion a que se refiere el anexo VII de esta ley.

d) Incluir e integrar los estudios exigidos por la legislacion sectorial para analizar los
impactos en sectores especificos tales como movilidad, vivienda, Red Natura 2000, patrimonio
cultural, paisaje, entre otros.

3. Para la elaboracién del estudio ambiental y territorial estratégico se podra utilizar la
informacion pertinente disponible que se haya obtenido en la elaboracion de los planes y
programas promovidos por la misma administracion publica que promueve el plan o programa,
0 por otras administraciones publicas.

Articulo 53. Participacion publica y consultas 39

1. La version inicial del plan o programa, incluyendo su estudio ambiental y territorial
estratégico y el resto de documentos exigibles por la normativa sectorial, seran sometidos, por
el 6rgano promotor, a participacion publica y consultas con las administraciones publicas
afectadas y con las personas, asociaciones, plataformas o colectivos que se hayan
pronunciado o aportado sugerencias en las fases previas a la redacciéon del plan o programa o
de informacion del documento de alcance, mediante las acciones definidas en el plan de
participacion publica.

2. Como minimo, sera preceptivo realizar consultas a las administraciones publicas
afectadas y personas interesadas, publicar anuncios en el Diari Oficial de la Comunitat
Valenciana y en prensa escrita de gran difusion y poner a disposiciébn del publico los
documentos mencionados en el apartado anterior. Los anuncios indicaran la direccion
electronica para su consulta. La conselleria competente para la aprobacién de los instrumentos
de planeamiento, a través de la direccién general correspondiente, ejercera las funciones de
coordinacién necesarias en relacion con la obtencion de los informes correspondientes a las
consultas que se realicen a los érganos de la Generalitat en esta fase del procedimiento.

Asimismo, sera preceptivo realizar consulta a las empresas suministradoras de agua,
energia eléctrica, gas, telefonia y telecomunicaciones, para que emitan informe sobre las
necesidades y condiciones técnicas minimas imprescindibles de los proyectos, obras e
instalaciones que deban ejecutarse con cargo a la actuacion urbanistica; este informe tendra
caracter vinculante para las empresas suministradoras y eficacia durante el plazo que se fije en
el planeamiento o programa de actuacion para la ejecucion de las obras de urbanizacion. La
administracion actuante en la aprobacion definitiva de dichos instrumentos podra modificar o
fijar, sin merma de la calidad y eficacia legalmente exigible, las condiciones de implantacién de
los citados servicios sobre la base de criterios de eficiencia econdémica derivados del
correspondiente procedimiento contradictorio, impulsado de oficio o a peticion de los afectados.
En defecto de informe al instrumento de planeamiento, podra requerirse antes de la aprobacion
de los programas de actuacion, de los proyectos de ejecucion o de reparcelacién, con los
mismos efectos.

3. El periodo de participacion publica y consultas serd el adecuado para difundir la
documentacion y facilitar su examen, informe o alegacion. El plazo minimo de participacion
publica y consultas sera de cuarenta y cinco dias habiles

4. Pasado, desde la solicitud del informe, el plazo de 45 dias o el que fije la normativa
sectorial respectiva, se continuara con el procedimiento. A los efectos de recabar los informes
no emitidos en plazo que de acuerdo con esta normativa fueran preceptivos, de forma previa a
la aprobacion provisional del instrumento de planeamiento, el ayuntamiento requerird a la
Generalitat Valenciana para que convoque de forma fehaciente a las administraciones con
competencias afectadas a una comision informativa de coordinacién de la direcciébn general
competente en materia de urbanismo, adjuntando en la convocatoria nuevamente la
documentacion necesaria para emitir el correspondiente informe, que podra evacuarse en la

%9 Apartados 1, 4, 5, 6 y 7 del articulo 53 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de
febrero.
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misma reunion de coordinacién de forma verbal, siendo recogido de forma literal, y en apartado
especifico del acta, el contenido de dicho informe.

Si el informe no se emite de forma escrita en el plazo legalmente establecido, ni tampoco en
la comision informativa de coordinacion de forma verbal, se consideraré favorable al contenido
del plan a todos los efectos. Esta advertencia se pondra de manifiesto en la convocatoria de la
comisién informativa de coordinacién que se mande a las diferentes administraciones.

Si la emision de una sucesion de informes sectoriales contradictorios entre si impidiera la
aprobacion del plan y la consecucion de los intereses publicos que el mismo implica, los
servicios técnicos de la comision informativa de coordinacion podran adjuntar a la convocatoria
de la comision una solucién técnica que armonice ambos informes sin entrar en contradiccion
con el contenido preceptivo de las respectivas normativas. La emisién del informe definitivo a la
solucién técnica final en este caso se efectuara con la misma forma y efectos indicados en el
parrafo anterior.

No se considerara informe contradictorio al contenido del plan la incomparecencia a la
comisién informativa de coordinacion, el silencio o una manifestaciéon contraria no justificada
técnicamente. La oposicion a la aprobacion y entrada en vigor del plan debera efectuarse a
través de los requerimientos previstos en el articulo 44 de la Ley 29/1998, de la jurisdiccion
contencioso-administrativa, a cuyos efectos la aprobacién del plan se notificara de forma
fehaciente a las administraciones que no hayan efectuado informe expreso al mismo.

Los dos parrafos anteriores no resultaran de aplicacion si la ley sectorial respectiva regula
de forma expresa el sentido del silencio de sus informes.

5. Durante esta fase se podran formular alegaciones y observaciones, pudiendo aportar
todo tipo de documentaciéon o medios de prueba que se estimen adecuados en su apoyo.

6. Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir cambios
sustanciales en la versién preliminar del plan, antes de adoptarlos se publicara un anuncio de
informacion publica en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y en la pagina web de la
administracion promotora, acompafiado de los informes y alegaciones que sustenten la
modificacion propuesta. En este periodo de 20 dias, se admitiran, para su examen y
consideracion, nuevas alegaciones referidas a los cambios propuestos; podran inadmitirse las
que reiteren argumentos y redunden en aspectos previamente informados.

7. Una vez finalizado el plazo de participacion publica y consultas en los términos
establecidos en el punto 4.c del articulo 51 de esta ley, el 6érgano promotor elaborara el
documento de participacién publica, que sintetizara sus resultados vy justificara como se toman
en consideracion en una propuesta de plan o programa.

Articulo 54. Propuesta de plan o programa y declaracion ambiental y territorial
estratégica

1. Tras el periodo de participacion publica y consultas, el érgano promotor redactara una
propuesta de plan o programa, introduciendo las modificaciones derivadas de dicho tramite,
formara el expediente de evaluacion ambiental y territorial estratégica y remitira tanto la
propuesta de plan o programa como el expediente de evaluacibn ambiental y territorial
estratégica al 6rgano ambiental y territorial.

2. El expediente de evaluacién ambiental y territorial estratégica debera contener:

a) El estudio ambiental y territorial estratégico.

b) Los resultados de las consultas, de la informacion publica y del plan de participacion
publica en los términos establecidos en el apartado 4.c) del articulo 51 de esta ley. 40

c) La descripcion de cémo se han integrado en el plan o programa los aspectos
ambientales, funcionales y territoriales, y de cémo se han tomado en consideracion el
documento de alcance, el estudio ambiental y territorial estratégico y el resultado de las
consultas e informacion publica. También se describira la prevision de los efectos significativos
sobre el medio ambiente y el modelo territorial que se derivaran de la aplicacion del plan o
programa.

d) La justificacién de que se han cumplido las previsiones legales propias del proceso de
elaboracién y evaluacion ambiental y territorial estratégica del plan o programa, con las
particularidades del plan de participacion publica.

e) El analisis del cumplimiento de los parametros, determinaciones y documentos exigibles
para la formalizacién del plan, conforme a la legislacion aplicable, proponiendo también
medidas de seguimiento.

o Apartado 2.b) del articulo 54 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.


http://www.dogv.gva.es/es/disposicio?sig=001234/2019

Ley 5/2014 39 de 200

3. El 6rgano ambiental y territorial realizara un andlisis técnico del expediente, considerando
los siguientes aspectos:

a) Verificara que el expediente de evaluacion ambiental y territorial estratégica contenga lo
previsto en el apartado anterior.

b) Analizara los impactos significativos de la aplicacion del plan o programa en el medio
ambiente y el territorio, que incluird la evolucion de los elementos del medio ambiente que
tomara en consideracion el cambio climatico.

4. Si, una vez realizado el analisis técnico del expediente de evaluacion ambiental y
territorial estratégica, el 6rgano ambiental y territorial concluyera que la informacion publica o
las consultas no se han realizado conforme a esta ley o que se requiere informacion adicional
para formular la declaracion ambiental y territorial estratégica, solicitard la subsanacién o
cumplimentacion al 6rgano promotor o sustantivo en los términos de la legislacion del Estado
sobre evaluacion ambiental. Si, transcurridos tres meses, el érgano ambiental y territorial no
hubiera recibido la subsanacion del expediente o la documentacion adicional requerida, o si,
una vez presentada, fuera insuficiente, de conformidad con la legislacion del Estado en materia
de evaluacion ambiental y de régimen juridico y procedimiento administrativo comun, procedera
al archivo de las actuaciones, dando por finalizada la evaluacion ambiental y territorial
estratégica por el procedimiento ordinario. Contra esta resolucion podran interponerse los
recursos legalmente procedentes en via administrativa y judicial en su caso.

5. El 6rgano ambiental y territorial continuara con el procedimiento siempre que disponga de
los elementos de juicio suficientes para realizar la evaluacion ambiental y territorial estratégica.
Si en el expediente de evaluacién ambiental y territorial estratégica no constara alguno de los
informes de las administraciones publicas afectadas, consultadas conforme a lo previsto en
este capitulo, y el 6rgano ambiental y territorial no dispusiera de elementos de juicio suficientes
para realizar la evaluacion ambiental y territorial estratégica, actuara de acuerdo con lo previsto
para este supuesto en la legislacion del Estado en materia de evaluacion ambiental.

6. Una vez realizado el andlisis técnico y cuando, en su caso, se haya completado el estudio
ambiental y territorial estratégico, el érgano ambiental y territorial formulard la declaracion
ambiental y territorial estratégica. Esta declaracion tendra una exposicion de los hechos, que
resuma los principales hitos del procedimiento, incluyendo los resultados de las consultas, asi
como de la informacién publica, y las determinaciones, medidas o condiciones finales que
deban incorporarse en el plan o programa, con caracter previo a su aprobacién definitiva.

7. La declaracion ambiental y territorial estratégica sera coherente con el documento de
alcance y las demas actuaciones de la administracion autonémica a lo largo del procedimiento.
El 6rgano ambiental y territorial podra aplicar nuevos criterios motivados por circunstancias
sobrevenidas de caracter relevante, siempre que sean debidamente justificadas, o por haber
transcurrido mas de dos afios desde su anterior pronunciamiento. La declaracién ambiental y
territorial estratégica debe ponderar y armonizar el resultado de los informes y documentos que
precedan su emision, con una valoracion razonada de su relevancia y contenido, resolviendo
con motivacion propia sobre las determinaciones finales que hayan de incorporarse al plan o
programa o, en su caso, sobre la inviabilidad ambiental o territorial del plan o programa en los
términos propuestos.

8. La declaracion ambiental y territorial estratégica se emitird en el plazo maximo de tres
meses desde la presentacion de toda la documentacién ante el 6rgano ambiental y territorial;
plazo que el citado 6rgano podra prorrogar por otros tres meses, cuando la complejidad del
asunto lo requiera. Se publicara en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana la declaracion
ambiental y territorial estratégica y se pondra a disposicion del publico en la pagina web de la
Generalitat.

9. La declaracion ambiental y territorial estratégica tendré naturaleza de informe preceptivo y
determinante. Por tanto, no sera susceptible de recurso alguno, sin perjuicio de los que, en su
caso, procedan en via judicial contencioso—administrativa frente a la disposicion de caracter
general que hubiese aprobado el plan o programa, o bien, sin perjuicio de los que procedan en
via administrativa o judicial frente al acto, en su caso, de aprobacion del plan o programa.

Articulo 55. Aprobacion del plan o programa sometido a evaluacion ambiental y

territorial estratégica y publicidad
1. Una vez emitida la declaracién ambiental y territorial estratégica, se remitird al érgano
promotor a los efectos de que incluya en el plan o programa, si las hubiera, las

“1 Articulo 55 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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determinaciones establecidas en la citada declaracion, antes de la aprobacion del plan o
programa. Si el érgano promotor no fuera el competente para la aprobacién definitiva del plan o
programa, debera remitir la propuesta de plan y la declaracion ambiental y territorial estratégica
al érgano que, conforme al articulo 44 de esta ley o a su legislacién sectorial, ostente la
competencia para su aprobacién definitiva.

2. El 6rgano competente resolvera sobre la aprobacién del plan o programa de acuerdo con
esta ley o con la normativa sectorial aplicable, verificando la inclusién de las determinaciones
de la declaracién ambiental y territorial estratégica y tomando en consideracion razonada los
estudios y documentos sectoriales que lo acompafian. El plazo para la aprobacion definitiva de
los planes urbanisticos y territoriales sera de tres meses desde la recepcion de la
documentacion completa.

3. Cuando las objeciones a la aprobacién definitiva afecten a areas o determinaciones tan
concretas que, prescindiendo de ellas, el plan se pueda aplicar con coherencia, este se
aprobara definitivamente, salvo en la parte objeto de reparos, que quedara en suspenso hasta
su rectificacién en los términos precisados por la resolucion aprobatoria. Si los reparos son de
alcance limitado y pueden subsanarse con una correccion técnica especifica consensuada con
el érgano promotor, la aprobacién definitiva se supeditara en su eficacia a la mera formalizacion
documental de dicha correccién. La resolucion aprobatoria puede delegar en un 6érgano
subordinado, incluso unipersonal, la facultad de comprobar que la correccion se efectla en los
términos acordados, y, verificado esto, ordenar la publicacion de la aprobacién definitiva.

4. Si con caracter previo a la aprobacion definitiva del plan fuere necesario solicitar nuevos
informes, en caso de que, transcurrido el plazo establecido para su emisién, esta no se
produjera, o existiera contradiccion en el contenido de dos o mas informes, se actuara de
conformidad con lo establecido en el apartado 4 del articulo 53.

5. Alos efectos de lo regulado en el apartado anterior, se entiende por correcciones aquellas
gue tengan por objeto la incorporacion de modificaciones, determinaciones o contenidos al
instrumento de planeamiento en tramitacion, en los términos que se indiquen en el acuerdo
aprobatorio supeditado, sin implicar un nuevo acuerdo aprobatorio, o que se refieran a la forma
de presentacion del documento, como la elaboracion de un texto refundido u otros supuestos
analogos.

6. Junto al documento de plan o programa, para su aprobacion, el érgano promotor tendra
que presentar un documento con el contenido de las letras b y ¢ del apartado 1 del articulo
siguiente.

7. El acuerdo de aprobacion definitiva de los planes urbanisticos municipales, junto con sus
normas urbanisticas, se publicara, para su entrada en vigor, en el boletin oficial de la provincia.
El acuerdo de aprobacion definitiva del resto de planes, junto con sus normas urbanisticas, se
publicara, para su entrada en vigor, en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana. Esta
publicacién incluira los siguientes documentos:

a) La resolucion por la que se adopta o aprueba el plan o programa aprobado y una
referencia a la direccion de la pagina web en la que el érgano sustantivo pondra a disposicion
del publico el contenido integro de dicho plan o programa.

b) La declaracién ambiental y territorial estratégica.

c) Las razones de la eleccion de la alternativa seleccionada, en relacién con las alternativas
consideradas, y las medidas adoptadas para el seguimiento de los efectos en el medio
ambiente y el territorio derivados de la aplicacion del plan o programa.

8. Los planes entraran en vigor a los quince dias de su publicacion.

9. Toda la documentacion se presentara segun los formatos establecidos en el anexo IX de
esta ley.

Articulo 56. Seguimiento, modificacién y caducidad 42

1. El 6rgano promotor debera poner a disposicion del publico, administraciones publicas
afectadas y d6rgano ambiental y territorial, una copia del plan aprobado y una declaracién
expresiva de cémo se han integrado en él los aspectos ambientales y territoriales, como se han
tomado en consideracion el estudio ambiental y territorial estratégico, la declaracion ambiental
y territorial estratégica y el resultado de las consultas, discrepancias y alegaciones, facilitando
un resumen no técnico de dicha informacion.

2. El 6érgano promotor, en colaboracién con el 6rgano ambiental y territorial, debera realizar
un seguimiento de los efectos en el medio ambiente y el territorio derivados de la aplicacion del

“2 Articulo 56 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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plan o programa, para la pronta deteccion de efectos adversos no previstos en él. En el caso
de los planes urbanisticos y territoriales, con ese fin el 6rgano promotor elevara al érgano
ambiental y territorial informes de seguimiento con la periodicidad minima prevista en la
declaracion ambiental y territorial estratégica. Tratandose de planes municipales, los informes
de seguimiento tendran una periodicidad minima cuatrienal o una vez por mandato corporativo,
para verificar el cumplimiento de sus previsiones y objetivos, de acuerdo con los indicadores
recogidos en el plan. No se podran promover modificaciones de dichos planes sin el
cumplimiento del citado requisito.

3. La declaracibn ambiental y territorial estratégica perdera su vigencia y cesara en la
produccion de los efectos que le son propios si, una vez publicada en el Diari Oficial de la
Comunitat Valenciana, no se hubiera procedido a la adopcion o aprobacion del plan o programa
en el plazo maximo de dos afios desde su publicacion. En tales casos, el promotor deber
iniciar nuevamente el tramite de evaluacion ambiental y territorial estratégica del plan o
programa, salvo que se acuerde la prérroga de la vigencia de la declaracién ambiental y
territorial estratégica en los términos previstos en los siguientes apartados.

4. El promotor podra solicitar la prérroga de la vigencia de la declaracion ambiental y
territorial estratégica antes de que transcurra el plazo previsto en el apartado anterior. La
solicitud formulada por el promotor suspendera el plazo de dos afos del apartado anterior.

5. A la vista de tal solicitud, el 6rgano ambiental y territorial podra acordar la prérroga de la
vigencia de la declaracion ambiental y territorial estratégica en caso de que no se hayan
producido cambios sustanciales en los elementos esenciales que sirvieron de base para
realizar la evaluacién ambiental y territorial estratégica, ampliando su vigencia por dos afios
adicionales. Transcurrido este plazo sin que se hubiera procedido a la aprobacién del plan o
programa, el promotor deberd iniciar nuevamente el procedimiento de evaluacion ambiental y
territorial estratégica.

6. El 6rgano ambiental y territorial resolvera sobre la solicitud de prorroga en un plazo de
seis meses contados desde la fecha de presentacion de dicha solicitud. Previamente, el érgano
ambiental y territorial solicitara informe a las administraciones publicas afectadas por razén de
la materia en relacion con los elementos esenciales que sirvieron de base para realizar la
evaluacion ambiental y territorial estratégica. Estas administraciones deberan pronunciarse en
el plazo de dos meses, que podra ampliarse, por razones debidamente justificadas, por un mes
mas.

7. Transcurrido el plazo de seis meses sin que el 6rgano ambiental y territorial haya
notificado la prérroga de la vigencia de la declaracion ambiental y territorial estratégica se
entendera estimada la solicitud de proérroga.

8. La declaracion ambiental y territorial estratégica de un plan o programa aprobado podra
modificarse en las circunstancias y por el procedimiento establecido en la legislaciéon del
Estado sobre evaluacion ambiental.

CAPITULO IlI. Tramitacion de los planes no sujetos al procedimiento ordinario
de evaluacion ambiental y territorial estratégica

Articulo 57. Tramitacion de los planes que no estén sujetos al procedimiento ordinario
de evaluacion ambiental y territorial estratégica.

1. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y
territorial estratégica, una vez realizadas las actuaciones previstas en los articulos 50 y 51 de
esta ley, se seguiran los siguientes tramites:

a) Informacion publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias, asegurando,
cuanto menos, las medidas minimas de publicidad exigidas por el articulo 53.2 de esta ley. El
plazo minimo sera de 20 dias cuando se trate de estudios de detalle.

b) Durante el mismo plazo de informacion publica se consultara a los organismos afectados,
con peticion de los informes exigibles de acuerdo con la legislacion sectorial, asi como a las
entidades suministradoras de los servicios publicos urbanos que puedan resultar afectadas. La
falta de emisién de los informes mencionados en el plazo establecido permitird seguir la
tramitacion de las actuaciones en los términos establecidos en el articulo 53.4.

¢) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir cambios
sustanciales en la propuesta de plan, antes de adoptarlos se comunicara a los interesados vy,
mediante resolucién del alcalde, se someteran a informacién publica por el plazo de 20 dias,
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acompafiados de los informes y alegaciones que sustenten la modificacion propuesta. La
publicacién y notificacion a los interesados se haran conforme al articulo 53 de esta ley.
Durante ese periodo se admitiran, para su examen y consideracion, nuevas alegaciones
referidas a los cambios propuestos; podran inadmitirse las que reiteren argumentos y redunden
en aspectos previamente informados. En este caso de introduccién de cambios sustanciales en
la propuesta de un plan o programa que hubiera sido objeto de un procedimiento simplificado
de evaluacién ambiental y territorial estratégica, por ausencia de efectos significativos sobre el
medio ambiente y el territorio, sera necesario requerir del érgano ambiental y territorial un
informe que determine si las modificaciones que se pretende introducir no tendran efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio o si requieren la tramitacion del
procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y territorial estratégica, por ser previsible que
se produzcan efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan sera sometido a aprobacion por el
Pleno del Ayuntamiento u 6érgano que corresponda. Cuando se modifique la ordenacion
estructural, la aprobacién definitiva correspondera a la conselleria competente en urbanismo.
Los planes que tengan por objeto una diferente zonificacidon o uso urbanistico de zonas verdes
previstas requeriran dictamen previo del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana.

2. El acuerdo de aprobacion definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se publicaran
para su entrada en vigor en el Boletin Oficial de la Provincia. Cuando la aprobacion definitiva
sea municipal, antes de su publicacién, se remitird una copia digital del plan a la conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo para su inscripcién en el
Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.

Articulo 58. Tramitacion simultanea de distintos planes a4

1. Se podran tramitar simultaneamente distintos instrumentos de planeamiento que sean
congruentes entre si.

2. Cuando se tramite simultdneamente un plan general estructural y un plan de ordenacion
pormenorizada se observaran las siguientes reglas:

a) El ayuntamiento formulara una Unica solicitud conjunta de inicio de la evaluacion
ambiental estratégica, que se remitira al 6rgano ambiental a través del érgano sustantivo
competente para aprobar el plan general estructural.

b) Se emitira por el érgano ambiental autonémico un documento de alcance que dara
cobertura tanto al plan general estructural como al plan pormenorizado.

c) Tras ello, los respectivos documentos se formalizardn de forma separada, debiendo
subordinarse la ordenacion pormenorizada a la ordenacién estructural. No obstante, se podran
compartir documentos informativos y justificativos que sirvan de fundamento a las
determinaciones de los dos planes.

d) El tramite de participacion publica y consultas sera simultaneo para ambos documentos.

e) El ayuntamiento remitira al 6rgano ambiental autondmico la propuesta de plan general
estructural y de plan pormenorizado para que emita la declaracion ambiental estratégica
conjunta.

f) Tras la aprobacién definitiva autonémica del plan general estructural, el ayuntamiento
efectuard la aprobacién definitiva del plan pormenorizado.

g) Si, como consecuencia de la aprobacion definitiva autondmica del plan estructural, el
ayuntamiento propusiera mejoras en la ordenacion pormenorizada que cambiasen aspectos
sustanciales de la version preliminar de ésta, se efectuara una nueva informacion al pablico en
los términos del apartado 5 del articulo 53 de esta ley. En ningln caso podran adoptarse
cambios 0 propuestas que se aparten de las determinaciones establecidas en la declaracion
ambiental y territorial estratégica.

h) El plan general estructural debera aprobarse con caréacter previo al planeamiento de
ordenacion pormenorizada.
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CAPITULO IV. Tramitacion de los proyectos de inversion estratégica sostenible 45

Articulo 59. Procedimiento para el desarrollo de un proyecto de inversion estratégica

sostenible *°

1. El procedimiento de aprobacion de un proyecto de inversién estratégica sostenible consta
de tres fases:

a) La fase de la declaracion del proyecto como inversion estratégica sostenible acordada
por el Consell.

b) La fase de la aprobacion del plan y proyecto en que se concreta la actuacion por la
conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

c) La aprobacion de los instrumentos de gestion, seguimiento y control de la ejecucion de la
actuacion por el érgano de la administracion que, en cada caso, designe el Consell.

2. El acuerdo del Consell serd el documento prescriptivo para la redaccién del plan y
proyecto y su correspondiente estudio ambiental y territorial estratégico. A este efecto, su
acuerdo determinard sus requisitos urbanisticos, ambientales y territoriales que se aplicaran
para cada actuacion, teniendo en cuenta lo sefialado en el documento de alcance de la
evaluacion ambiental y el informe previsto en el articulo 60.3.

De forma previa a la adopcion de este acuerdo, la conselleria con competencias en
ordenacion del territorio comparecera ante la comision correspondiente de Les Corts en una
comparecencia que se debera desarrollar en forma analoga a la prevista en el Reglamento de
Les Corts para el examen de programas y planes remitidos por el Consell.

3. La aprobacion del plan y proyecto corresponde a la conselleria competente en materia de
ordenacion del territorio. La aprobacion de los instrumentos de gestion, seguimiento y control
de su ejecucion corresponde al 6rgano de la administracion que, en cada caso, designe el
Consell.

La aprobacién del plan y proyecto puede ser simultdnea a la de los instrumentos para su
desarrollo y ejecucion cuando asi lo permitan las circunstancias del caso.

Articulo 60. Iniciativa y declaracion de un proyecto de inversion estratégica

sostenible '

1. La conselleria con competencia material relevante para los objetivos del proyecto de
inversion estratégica sostenible, a instancia del aspirante a promotor, en el plazo de 15 dias
desde la solicitud, formulara consulta sobre la viabilidad de su iniciativa ante la conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio, con una propuesta esquematica. En esta
propuesta, como minimo, se contemplara:

a) Descripcion de los usos y actividades propuestos, con el grado de detalle de un
anteproyecto, sus efectos favorables y permanentes desde el punto de vista econdmico, a nivel
de renta y generacién de empleo, y desde el punto de vista social y ambiental.

b) Descripcion de las diferentes alternativas posibles, justificando la dificultad de gestionar
urbanisticamente el desarrollo de su implantacién mediante la aplicacion de alguno de los
instrumentos de ordenacién establecidos en esta ley para el suelo urbano, urbanizable o no
urbanizable, en los términos establecidos en el apartado 3.

¢) Integracion del &mbito de la actuacion en la infraestructura verde del territorio.

d) Analisis preliminar de la adecuacién a las redes de infraestructuras y dotaciones
existentes o, en su caso, propuesta de ampliacion.

e) Informes de viabilidad y sostenibilidad econémica, con la justificacién de los recursos
financieros necesarios para hacer frente a la actuacion y un andlisis de los costes externos de
la misma.

f) Propuesta de participacion publica en los términos establecidos en el articulo 51.4.c de la
presente ley.

g) Informacién acerca de la titularidad de los terrenos y de los acuerdos alcanzados entre el
aspirante a promotor y los propietarios.

h) Solicitud de inicio de la evaluacién ambiental y territorial estratégica, conforme al articulo
50.1, que evalle las afecciones al territorio desde el punto de vista socioecondmico y
ambiental.
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2. La conselleria competente en materia de ordenacién del territorio, una vez completado, si
procede, el tramite de subsanacion y mejora de la solicitud, en los términos regulados en la
legislacion sobre procedimiento administrativo comun, resolvera en el plazo de un mes sobre la
admision a tramite atendiendo a los requisitos del articulo 17 de esta ley, sin prejuzgar el
sentido de la resolucion final del Consell ni el resultado de la evaluacion ambiental.

En la misma resoluciéon acordara una audiencia al ayuntamiento o ayuntamientos afectados
y un tramite de informacion publico por un plazo de un mes. Y remitira el proyecto al érgano
ambiental al objeto del inicio de la evaluacion ambiental estratégica y la emisién del documento
ambiental que proceda, de acuerdo con los articulos 50 y 51 de esta ley.

3. Una vez emitido este documento, la conselleria competente en materia de ordenacion del
territorio preparard, en el plazo de un mes, un informe sobre el proyecto de inversion
estratégica sostenible que contendra:

a) Su adecuacion a los requisitos legales para su declaracion como proyecto de inversién
estratégica sostenible.

b) La determinacion de aspectos ambientales, territoriales, inclusivos y funcionales que haya
que considerar.

c) Alcance del estudio ambiental y territorial estratégico, del instrumento de paisaje y del
proceso de participacién publica y consultas.

d) Identificacion de los instrumentos y estandares urbanisticos necesarios y la secuencia de
su tramitacion que incluird los umbrales de los parametros urbanisticos relativos a la
edificabilidad, usos pormenorizados, tipologias edificatorias y demas condiciones que deberan
caracterizar el plan que desarrolle su ordenacién urbanistica.

e) En razén a la participacion publica en las plusvalias que la declaracion comporta,
establecimiento de la compensacion de valor equivalente del 10 % de la inversion global
correspondiente a la actuacion, materializable en metédlico o en suelo, a entregar a la
administracion actuante y, finalmente, definiciéon de la secuencia de su tramitacion.

f) Resultado de las audiencias, consultas e informacion publica, mediante un informe en que
se realice un resumen del contenido de las mismas y la forma en que van a ser recogidas o no
en el informe que se emita.

4. El acuerdo del Consell designara los 6rganos responsables de la elaboracion, tramitacion,
aprobacion, gestion y seguimiento del proyecto de inversion estratégica sostenible
correspondiente y de los restantes instrumentos de gestion y edificacion.

5. El acuerdo del Consell exigira garantias financieras en cuantia equivalente en, al menos,
un 10 % de las obras de urbanizacion.

6. El acuerdo del Consell es una mera determinacion del caracter estratégico de la
actuacion y procedencia de su tramitacién como proyecto de inversion estratégica sostenible y
no supone en ningun caso la aprobacién del plan o proyecto. Solamente, en caso de que se
produzca la aprobacion del plan y proyecto, de acuerdo con la tramitacion prevista en el
siguiente articulo, el instrumento de ordenacion presentado se considerara como un proyecto
de inversion estratégica sostenible.

Articulo 61. Elaboracion y aprobacién del plan y proyecto. 48

1. El plan y proyecto seran elaborados, incorporando su estudio ambiental y territorial
estratégico, con el alcance y condiciones prescritas en el acuerdo de declaracion. El 6rgano
responsable lo someterd a participacion publica y consultas, segun lo previsto en dicho
acuerdo, por un plazo minimo de cuarenta y cinco dias. En el marco de dichas consultas, en
todo caso, sera preceptivo recabar informes de los ayuntamientos e instituciones afectadas.

Elevado al 6rgano ambiental, este elaborard una declaracion ambiental y territorial
estratégica, cuyas determinaciones se incorporaran al plan y proyecto para su aprobacion de
acuerdo con lo establecido en el capitulo Il de este titulo.

2. La resolucion aprobatoria del plan y proyecto de inversion estratégica sostenible conlleva
los siguientes efectos:

a) Modificacion del planeamiento vigente, sin que sean necesarios mas tramites posteriores,
ni otras condiciones de planeamiento o gestién urbanistica mas que las definidas en la propia
resolucion aprobatoria. Para ello el documento deberéa abarcar todas las modificaciones de
ordenacion, fuera y dentro del ambito de la actuacién, de todos los instrumentos de ordenacion
afectados por ella.
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b) Designacion del promotor y fijacion de sus obligaciones, que incluiran ejecutar y sufragar
las obras, proyectos y actuaciones que se especifiquen, incluyendo la conexién de la actuacion
y el suplemento de las infraestructuras precisas para su integracion equilibrada en el territorio.

c) Establecimiento de las condiciones juridico econémicas de la actuacién, que se
formalizaran a través de un convenio que regulara las obligaciones y derechos del promotor, de
los propietarios adheridos y de la administracion.

d) Establecimiento de una programacion temporal para el desarrollo de las fases de gestién
y ejecucion del proyecto de inversion estratégica sostenible que seran obligatorios para el
promotor de la misma. Su incumplimiento injustificado habilitara a la conselleria competente en
materia de ordenacién del territorio y urbanismo para requerir al promotor y, en caso de
inactividad, iniciar el procedimiento de declaracion de caducidad de la declaracion, cuya
tramitacion se llevara a cabo en los términos previstos en esta ley para la caducidad de los
programas de actuacion integrada y cuya consecuencia sera la pérdida de los efectos de dicha
declaracion y las prerrogativas subsiguientes para el promotor.

3. La resolucién fijara justificadamente el sistema de gestién, ponderando los intereses
colectivos y particulares que resulten afectados. La resolucién aprobatoria comportara la
declaracion de utilidad publica o interés social y de la necesidad de urgente ocupacién de los
bienes y derechos precisos para desarrollar la actuacion.

El Consell podra eximir excepcionalmente al proyecto de inversion econémica sostenible de
las licencias y autorizaciones cuya regulacion sea competencia de la Generalitat, estando el
resto de licencias a lo determinado por las legislaciones estatal y europea.

4. El proyecto incluird una estimacion aproximada de los costes de urbanizacion, sobre la
base de un anteproyecto de urbanizacion. El acuerdo del Consell establecerd el 6rgano
competente para la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion y restantes instrumentos
de gestion del plan, y del proyecto de edificacion. La fijacion de pardmetros que estén
relacionados con los costes de urbanizacion tendra caracter provisional hasta tanto queden
definitivamente fijados estos costes en el proyecto de urbanizacion aprobado.

Articulo 62. Ejecucién del proyecto de inversidn estratégica sostenible 49

1. Con caracter previo a la eficacia de la resolucion aprobatoria, se exigira al promotor
suscribir y garantizar sus compromisos en forma legal. Las garantias se prestaran ante la
Generalitat, que deberé velar por el cumplimiento de la resolucion aprobatoria.

2. El promotor debera aportar ante el érgano designado competente para su aprobacion, el
proyecto de urbanizacion, el proyecto de edificacion y restantes instrumentos de gestion en el
plazo comprometido; asimismo debera acreditar mediante certificacién registral la inscripcién
de la condicién a que se refiere el articulo 17.4 de esta ley. Las resoluciones adoptadas
deberan ser comunicadas a la conselleria competente en ordenacion del territorio a efectos de
su seguimiento. El control de la ejecucion de las obras de urbanizacién y edificacion
correspondera a la administracion municipal, que informard de su evolucién y finalizacion al
o6rgano autonémico responsable. No obstante, de manera subsidiaria, la administracion
autonomica podré actuar en caso de inactividad municipal.

3. Si el promotor del proyecto de inversion estratégica sostenible fuere una administracién
publica, la actividad de ejecucion de la urbanizacion se realizar4 por la misma, por gestion
directa o indirecta. En otro caso, la actividad de ejecucion de la urbanizacién debera asignarse
previa seleccion mediante procedimiento sometido a condiciones de publicidad, concurrencia y
criterios de adjudicacién que salvaguarden una adecuada participacion de la comunidad en las
plusvalias derivadas de las actuaciones urbanisticas.

4. La renuncia a la condicion de promotor o su transmisién ha de ser autorizada por el
organo de la administracion competente para el seguimiento de la actuacion, al igual que
cualesquiera otros cambios en las condiciones de gestion inicialmente previstas.

5. El incumplimiento por el promotor de las condiciones y plazos de ejecucion estipulados
determinard su sustituciéon o la caducidad del proyecto de inversion estratégica sostenible y la
incautacion de las garantias prestadas, previa audiencia del interesado. La declaracion de
caducidad conllevard la reversion, retroaccion y reposicion de bienes, actuaciones y obras, asi
como, en su caso, la derogacion de previsiones del planeamiento, en los términos que resuelva
la conselleria competente en materia de ordenacion del territorio. La resolucion podra
diferenciar determinados ambitos en funcion de la situacion en la que se encuentren adoptando
el régimen especifico de sustitucion o caducidad a cada una ellas que le es aplicable conforme

“9 Articulo 62 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.


http://www.dogv.gva.es/es/disposicio?sig=001234/2019

Ley 5/2014 46 de 200

a este articulo de forma coherente con dicha situacion. Los dafios y perjuicios ocasionados a la
administracion, a los propietarios adheridos y a terceros seran exigibles al promotor y, en caso
de no ser satisfechos, se podran ejecutar las garantias a tal efecto.

CAPITULO V. Previsiones adicionales sobre la formulacion, aprobacion,
suspensién y modificaciéon de los planes y programas

Articulo 63. Modificacion de los planes y programas. =0

1. Los planes y programas se revisaran o modificaran por el procedimiento previsto en esta
ley con caracter general para su aprobacién salvo prevision legal especifica.

2. Los planes parciales, los planes especiales y los planes de reforma interior, con caracter
general, no podran modificar determinaciones del plan general estructural. De forma
excepcional y debidamente justificada, se podran establecer modificaciones puntuales que
tengan por objeto ajustar estas determinaciones al analisis mas detallado del territorio propio
de su escala, sujetandose a las siguientes condiciones:

a) Si la modificacién incide sobre la ordenacién estructural y tiene, o puede tener, efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio para que asi lo determine el 6rgano
ambiental y territorial en la consulta preceptiva, se tramitaran de acuerdo al precedente capitulo
1.

b) Si no precisan evaluacién ambiental o esta finaliza por el procedimiento simplificado con
un informe ambiental y territorial, se tramitaran de acuerdo al precedente capitulo Ill. No
obstante, deberan cumplir las condiciones vinculantes que, en su caso, haya impuesto el
informe ambiental y territorial.

3. Las nuevas soluciones propuestas deberan mantener el equilibrio del planeamiento
vigente entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, suplementando, en su
caso, la red primaria y la red secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los criterios
de calidad, capacidad e idoneidad exigidos segln el anexo IV de esta ley.

No sera necesario suplementar la supresion, total o parcial, de aquellos usos que, aun
estando calificados por el planeamiento vigente como equipamiento publico, el uso publico
implantado en su dia no responda hoy a la prestacion de servicios publicos. Las superficies
destinadas a dichos usos no seran computables para el calculo del estandar dotacional global.

A los efectos de verificar mantenimiento del equilibrio preexistente entre las dotaciones
publicas y el aprovechamiento lucrativo, asi como el mantenimiento del estandar global
dotacional, Unicamente se consideraran las zonas verdes calificadas en el planeamiento
vigente que cumplan las condiciones funcionales y de calidad exigidos para ellas en el anexo
IV de esta ley. Se exceptian de esta regla general los supuestos de incremento de
edificabilidad en suelo urbano regulados en el articulo 36.

4. La revision y modificacion de la Estrategia territorial de la Comunitat Valenciana se llevara
a cabo mediante el procedimiento previsto en la presente ley. No obstante, debera procederse
a su actualizacién periddicamente mediante la puesta al dia de los datos e informaciones de
base utilizados para su elaboracion, incluida su representacion cartografica y el seguimiento de
sus indicadores de cumplimiento. Esta actualizacion se formalizara mediante resolucién de la
persona titular de la conselleria competente en materia de ordenacién del territorio que se
publicara en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y se divulgara a través de la pagina
web de la referida conselleria.

5. Cuando se produzca una modificaciéon en planes u otros instrumentos de planeamiento
urbanistico que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de zonas verdes
0 espacios libres se requerird un dictamen previo del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat
Valenciana, con caracter previo a la aprobacion del plan.

6. La tramitacién de cualquier plan que incremente la edificabilidad residencial prevista en el
planeamiento requerird la justificacion por el ayuntamiento del cumplimiento de las
prescripciones contenidas en el articulo 180 bis y de la necesidad de incrementar la
edificabilidad residencial para satisfacer nuevas demandas de este uso.

7. Tendra, en todo caso, la consideraciéon de modificacién de la ordenacion pormenorizada
de planeamiento, a los efectos de esta ley, el cambio de un uso dotacional de la red primaria o
secundaria de los previstos en el plan, por otro igualmente dotacional publico, destinado a la
misma o distinta administracién puablica. Se precisard informe de las administraciones publicas
afectadas por la alteracion de dicho uso.

%0 Articulo 63 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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Articulo 64. Suspensién del otorgamiento de licencias

1. La administraciéon promotora del plan podra acordar la suspensién de la tramitacion y
otorgamiento de licencias de parcelaciéon de terrenos, edificacion y demolicion, para ambitos

. . . . L .. 51
determinados, con el fin de facilitar el estudio o reforma de la ordenacion urbanistica.

2. La suspension tendra una duracién maxima de dos afos. Este plazo se interrumpira, con
levantamiento de la suspension, si, transcurrido un afio, no se somete a exposiciéon publica la
propuesta de plan.

3. Tras la exposicion al publico de un plan en tramitacién, se reanudaréa la suspension, o se
iniciara si no se hubiere adoptado con anterioridad, hasta que se complete el plazo de dos afios
maximo. En los ambitos delimitados de suspensién de licencias, solo podran concederse
licencias para obras o actuaciones compatibles con la antigua y la nueva ordenacion. Para
facilitar la compatibilidad, el acuerdo de suspension de licencias podra excusar el cumplimiento
de aspectos accesorios de la nueva ordenanza, regulandolo debidamente.

4. La eficacia del acuerdo de suspension, o la reanudacién de esta, requiere su publicacion
en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana, indicando los &mbitos y tipo de licencias
afectadas por la suspension o anunciando su alcance por remisién al documento expuesto al
publico.

5. La suspension de licencias implicarg, también, la de los acuerdos aprobatorios de nuevos
programas de actuacion en la zona afectada. Los programas de actuacion ya aprobados y aun
vigentes antes de la suspension de licencias no se veran afectados, salvo que al acordarla se
haga constar expresamente, sin perjuicio de las indemnizaciones que procedan.

Articulo 65. Situacion posterior a la suspension de licencias

1. La suspension se extingue con la aprobacion definitiva del planeamiento o por el
transcurso del plazo maximo de suspension sin que se haya aprobado definitivamente el plan.
La denegacion de las solicitudes de licencia presentadas antes de la suspensién, que hubieren
debido otorgarse de no mediar cambio de ordenacion, seran indemnizables por el coste del
proyecto, devolviéndose asimismo los tributos y cargas que se hubieren devengado.

2. La indemnizacion de otros perjuicios irrogados por cambios de planeamiento procede en
los casos previstos por la legislacion de suelo.

3. Finalizado el segundo afio de suspension de licencias, esta no podra reiterarse sobre la
misma zona con igual finalidad en un plazo de cinco afios. Cuando fuera estrictamente
necesario para preservar la viabilidad de la ordenacion del plan en preparacion, procedera la
suspension del planeamiento y dictar normas transitorias de urgencia previstas en el articulo
44.6 de esta ley.

Articulo 66. Reglas aplicables en ausencia de planeamiento territorial o urbanistico

1. Cuando un municipio carezca de planeamiento general o este haya sido suspendido o
anulado en su eficacia, y si su situacion urbanistica lo requiere, la conselleria competente en
materia de urbanismo podra, previo acuerdo habilitante del Consell, elaborar directamente su
plan general estructural y tramitarlo con caracter urgente en el plazo maximo de dos afios.

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

3. Para el periodo que se extienda hasta la aprobacion del plan, se podran dictar normas
transitorias de urgencia, por plazo determinado, conforme al articulo 44.6 de esta ley.

4. En ausencia de planeamiento, las nuevas construcciones deberan armonizar en lo basico
con el ambiente en que se ubiquen. A tal efecto, las licencias deberan ir acompafiadas en todo
caso de un estudio de integracién paisajistica.

Articulo 67. Vigencia de los planes y programas

Los planes con contenidos normativos tienen vigencia indefinida, salvo que en ellos se
disponga otra cosa, y vinculan a la administracion y a los particulares. Su revisién y sustitucion
procede en los casos que ellos mismos regulen o cuando se manifieste la inadecuacion de su
modelo territorial a nuevas circunstancias.

*L Articulo 64.1 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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LIBRO II. GESTION URBANISTICA: PROGRAMACION Y EJECUCION
DE LAS ACTUACIONES URBANISTICAS

TITULO I. La gestién urbanistica
CAPITULO I. Marco general de la gestion urbanistica

Seccion . Principios generales y conceptos de la gestién urbanistica

Articulo 68. Principios generales y conceptos de gestion urbanistica 2

1. La gestion del planeamiento urbanistico se rige por los principios de justa distribucion de
beneficios y cargas, de participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas y de
prevencion activa de la especulacion.

2. Los propietarios de suelo y titulares de derechos sobre bienes inmuebles afectados por la
ordenacion urbanistica tienen las facultades y los deberes previstos por la legislacion
autondmica y por la legislacion estatal en materia de suelo, urbanismo y ordenacién del
territorio.

3. Toda actividad de transformacion o gestion urbanistica debera estar legitimada por un
planeamiento aprobado y vigente, salvo en los casos de fuera de ordenacion, ruina o ausencia
de planeamiento previstos en esta ley.

4. Alos efectos de la presente ley, se entiende por:

a) Area de reparto: el conjunto de terrenos, contiguos o discontinuos, que quedan sujetos a
un mismo aprovechamiento tipo.

b) Area urbana homogénea: el conjunto de terrenos continuos, delimitados por un
instrumento de planeamiento urbanistico, que dispongan de usos y tipologias homogéneas,
con el objeto de determinar el aprovechamiento promedio que corresponde a los suelos
dotacionales integrados en ella a los que la ordenacion urbanistica no les hubiera asignado
aprovechamiento lucrativo. A efectos de gestién urbanistica, el aprovechamiento promedio se
calculara de la forma establecida en el articulo 74.1 de esta ley, tomando como referencia de
los célculos el area urbana homogénea.

c) Aprovechamiento tipo: es la edificabilidad unitaria, ponderada, en su caso, con los
correspondientes coeficientes correctores, que el planeamiento establece para todos los
terrenos comprendidos en una misma area de reparto.

d) Aprovechamiento subjetivo: el aprovechamiento susceptible de apropiacion por los
propietarios, que resulta de restar del aprovechamiento tipo el porcentaje de aprovechamiento
que corresponde a la administracion.

e) Aprovechamiento objetivo: es el aprovechamiento urbanistico de destino privado cuya
materializacion permite o exige el planeamiento en un terreno dado.

f) Excedente de aprovechamiento: la diferencia positiva que resulta de restar del
aprovechamiento objetivo de los terrenos el aprovechamiento subjetivo que corresponde a sus
propietarios. El excedente de aprovechamiento se origina bien porque el aprovechamiento tipo
de un terreno es inferior a su aprovechamiento objetivo, bien porque el aprovechamiento
subjetivo de su propietario es inferior al aprovechamiento tipo debido al porcentaje de
aprovechamiento que corresponde a la administracion.

g) Porcentaje de aprovechamiento que corresponde a la administracion: es el porcentaje de
aprovechamiento tipo, libre de cargas de urbanizacion, que corresponde a la administracién de
acuerdo con esta ley.

h) Compensacion de excedente de aprovechamiento: es la operacion juridico-econdémica de
gestion urbanistica por la que el propietario del terreno compensa onerosamente el excedente
de aprovechamiento que presenta su terreno para adquirir el derecho a construirlo.

i) Transferencia de aprovechamiento: operacion juridica por la que los propietarios de un
terreno cuyo aprovechamiento objetivo es inferior a su aprovechamiento subjetivo, transmiten
la diferencia entre esos dos aprovechamientos, o parte de ella, a otros terrenos con excedente
de aprovechamiento, para su edificacion. En el caso de que el terreno de origen de la
transferencia sea una dotacién publica, esta conlleva la cesion gratuita de los terrenos a la
administracion. Unos y otros suelos pueden estar en distinta ubicacion y situacion urbanistica.

*2 Articulos 68, 69, 70 y 71 refundidos en el articulo 68 redactado por el articulo tnico de la Ley 1/2019,
de 5 de febrero.
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Articulo 69. Actuaciones integradas y actuaciones aisladas. Unidades de ejecucion. >3

1. Las actuaciones integradas son ambitos de gestion urbanistica que comportan la
programacion conjunta de una o varias unidades de ejecucién completas.

2. Las unidades de ejecucion son ambitos de gestion urbanistica delimitados para su
programacion y ejecucion conjunta.

3. Las actuaciones aisladas consisten en la edificacion de solares o la rehabilitacion de
edificios mediante licencia de obras. También son actuaciones aisladas las que se desarrollan
mediante programa, cuando no sea posible realizarlas directamente mediante licencia de
obras. El programa de actuacion aislada puede conllevar, como fin complementario:

a) La realizacion de obras accesorias de urbanizacion adyacentes a la parcela para
completar los servicios urbanisticos existentes, convirtiéndola en solar.

b) La urbanizacién y edificacion de parcelas incluidas en pequefias areas urbanas de
municipios de caracter rural con escasa poblacién, en los términos previstos en el articulo
35.1.k de esta ley.

c) La reparcelacion horizontal de la finca, en los supuestos de programa de actuacion
aislada en que sea necesaria.

d) La regularizacién de linderos, cuando esta se requiera aun estando ejecutada la
urbanizacion perimetral y no haya acuerdo voluntario entre afectados.

4. Las actuaciones sobre el medio urbano son aquellas definidas por la legislacion del
Estado sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbanas, delimitadas como tales en la
ordenacion pormenorizada de los instrumentos de planeamiento urbanistico previstos en la
presente ley o en el programa de actuaciéon aislada o integrada que las desarrolle. Las
actuaciones sobre el medio urbano tendran la consideracion de actuacion integrada o
actuacion aislada de acuerdo con lo dispuesto en este articulo y con los criterios de eleccion
entre una y otra regulados en los apartados siguientes.

5. Los documentos de planeamiento seguiran los siguientes criterios para incluir terrenos en
una actuacion integrada o en una actuacion aislada:

a) En las manzanas con urbanizacion preexistente completa, procede la actuacion aislada,
salvo cuando concurran las circunstancias que aconsejen la formulacion de un plan de reforma
interior para realizar una actuacién de renovacién o regeneracién sobre el medio urbano.

b) En las manzanas con urbanizacion preexistente parcial, procedera su inclusién como
actuacion aislada, siempre que sea viable conectar con la urbanizacion existente los frentes no
urbanizados. En caso contrario, se incluira en actuaciones integradas el terreno imprescindible
para transformarlo en solar. La delimitaciéon de la actuacion integrada se realizara con un
criterio funcional y proporcionado.

¢) En las manzanas sin ningun grado de urbanizacion preexistente, procede la actuacion
integrada.

d) En los pequefios nucleos rurales, los instrumentos de planeamiento de ordenacién
pormenorizada podran incluir en el area de actuaciones aisladas manzanas completas, para su
urbanizacién en este régimen de actuacion, con el fin regulado en los articulos 35.1.j y 69.3.b
de esta ley.

6. El grado de urbanizacién de la manzana correspondiente se ponderara en funcion de las
alineaciones del planeamiento vigente a ejecutar.

. : e L L 54
Seccidn Il. Actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana

Articulo 70. Actuaciones de rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbana

1. Las actuaciones de rehabilitacion tendran por objeto la rehabilitacion de edificios,
incluidas sus instalaciones, sus espacios privativos vinculados y el suelo dotacional publico
necesario para otorgarle la condicion de solar, cuando existan situaciones de insuficiencia o
degradacion de los requisitos basicos de funcionalidad, seguridad, accesibilidad y habitabilidad.

A efectos de su gestion, las actuaciones de rehabilitacion tendran la consideraciéon de
actuaciones aisladas.

2. Las actuaciones de regeneracion urbana tendran por objeto la mejora del medio urbano v,
en su caso, la rehabilitacion o sustitucion de las edificaciones preexistentes junto con la

*3 Articulos 72 y 73 refundidos en el articulo 69 redactado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de
febrero.

* Se crea una nueva seccion, se renumeran las siguientes y se modifican los articulos 70, 71, 72y 73 por
el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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renovacion y mejora de los equipamientos y demas dotaciones urbanisticas, cuando existan
situaciones de obsolescencia o vulnerabilidad de areas urbanas, o situaciones graves de
ineficiencia energética. A efectos de su gestidén, las actuaciones de regeneracion urbana
tendran la consideracion de actuaciones aisladas o integradas, en funcién del régimen
aplicable de entre los establecidos en esta ley.

3. Las actuaciones de renovacion urbana tendran por objeto la rehabilitacion de los edificios
y la mejora del medio urbano, en los mismos términos que las actuaciones de rehabilitacion y
regeneracion urbana, incluida la demoliciéon y sustitucion de la totalidad o, en su caso, de parte
de las edificaciones preexistentes, de acuerdo con los articulos 188 y siguientes de esta ley,
junto con la renovacion y mejora de los equipamientos y demés dotaciones urbanisticas,
cuando existan situaciones de obsolescencia o vulnerabilidad de barrios o conjuntos urbanos
homogéneos, o converjan circunstancias singulares de deterioro fisico y ambiental que hagan
necesarias acciones de demolicion, sustitucion o realojo de residentes.

A efectos de su gestion, las actuaciones de renovacion urbana tendran la consideracion de
actuaciones aisladas o integradas en funcion del régimen aplicable de entre los establecidos en
esta ley.

Articulo 71. Sujetos intervinientes

1. Estan obligados a participar en las actuaciones de rehabilitaciéon, regeneracién y
renovacion urbana, hasta el limite del deber legal de conservacion regulado en el articulo 181
de esta ley:

a) Los propietarios de terrenos, construcciones, edificios y fincas urbanas incluidas en el
ambito de la actuacion.

b) Los titulares de derechos de uso otorgados por los propietarios, en la proporcién
acordada en el correspondiente contrato o negocio juridico que legitime la ocupacion en los
términos establecidos en esta ley y en la legislacion del Estado sobre el suelo.

c) Las comunidades de propietarios y, en su caso, las agrupaciones de comunidades de
propietarios, asi como las cooperativas de viviendas, con respecto a los elementos comunes de
la construccion, el edificio o complejo inmobiliario en régimen de propiedad horizontal y de los
condominios, sin perjuicio del deber de los propietarios de las fincas o elementos separados de
uso privativo de contribuir, en los términos de los estatutos de la comunidad o agrupacién de
comunidades o de la cooperativa, a los gastos en que incurran estas ultimas.

d) Las administraciones publicas, cuando la actuacion afecte a elementos propios de la
urbanizacién y no exista el deber legal para los propietarios de asumir su coste, o cuando estas
financien parte de la operacién con fondos publicos, en los supuestos de ejecucion subsidiaria,
a costa de los obligados.

2. Estan también legitimados para participar en las actuaciones de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana:

a) Las administraciones publicas, incluidas las entidades publicas adscritas o dependientes
de las mismas, aunque no se den los supuestos citados en el apartado anterior.

b) Los demés titulares de aprovechamiento o de derechos reales en el ambito de la
actuacion.

c) Las empresas, entidades o sociedades que intervengan por cualquier titulo en la
actuacion.

Articulo 72. Planes de reforma interior de las actuaciones de renovacién y
regeneracion urbana

1. El plan de reforma interior de las actuaciones de renovaciéon y regeneracién urbana
establecera la ordenacion de la trama urbana, identificando dentro de su ambito las parcelas
aisladas en las que se mantiene el aprovechamiento atribuido por el planeamiento anterior y, en
su caso, las parcelas edificables y dotacionales sometidas al régimen de las actuaciones de
dotacion por causa de la atribuciébn de un incremento de aprovechamiento sobre el
anteriormente otorgado, asi como, y si fuera procedente, la delimitacion de aquellas
actuaciones integradas; se seflalardn los aprovechamientos urbanisticos, usos vy
edificabilidades que atribuye a cada parcela, asi como los parametros de ocupacion y alturas
maximas correspondientes.

Asimismo, el plan de reforma interior contendra una memoria de viabilidad econémica, un
informe de sostenibilidad econémica y un estudio ambiental y territorial estratégico para el caso
de que fuera preceptiva la tramitacion de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria.
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2. Las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana deben plantearse de
forma preferente sobre los espacios urbanos vulnerables.

3. El ambito de las actuaciones de rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbana puede
ser discontinuo, asi como, en caso necesario:

a) Incluir intervenciones justificadas de demolicion, renovacién integral o sustitucion de
viviendas o de edificios completos.

b) Plantear una extension razonable de las tramas y tejidos urbanos existentes sobre
terrenos de su periferia inmediata.

4. El desarrollo de las actuaciones de rehabilitacion, regeneracién o renovacion urbana
requerira, cuando no estén incluidas en un instrumento de planeamiento definido en esta ley, la
aprobacion de la delimitacion de su ambito por el ayuntamiento, previo sometimiento a
informacion publica por el plazo minimo de un mes, en el que se expresaran los objetivos
bésicos de la intervencion. Su ejecucion se llevard a cabo en régimen de gestién por
propietarios, o por la administracion puablica por medio de gestion directa o indirecta mediante
la seleccion, en concurso publico, de un operador privado en los términos establecidos en la
legislacion de suelo del Estado.

5. La aprobacién del instrumento de planeamiento correspondiente o de la delimitacion de
estos ambitos de rehabilitacion, regeneracion o renovacion urbana implicara la obligaciéon de
urbanizar y edificar, sin necesidad de declarar el incumplimiento del deber urbanistico de
edificar o rehabilitar, en caso de incumplir los plazos establecidos en el programa de actuacion.

6. La gestion de estos planes se regird por el principio de justa distribucion de beneficios y
cargas. En el ambito del plan se procurara garantizar, salvo que se justifique su imposibilidad
por el cumplimiento de otras exigencias de esta ley, que el derecho al aprovechamiento
subjetivo final que pudiera corresponderle a cada propietario que resulte de la nueva
ordenacion no resulte inferior al que tuviera atribuido por el planeamiento anterior.

7. La satisfaccion de los deberes de cesion de suelo dotacional y del de participacion
publica en las plusvalias previstas en el plan de reforma interior se ejercitara desarrollando de
manera auténoma el régimen previsto para cada una de las actuaciones de dotacion o de las
unidades de ejecucion delimitadas en el ambito del plan.

8. La obtencion del suelo correspondiente a actuaciones aisladas en suelo urbano
destinadas al uso dotacional publico, asi como la financiacion de los costes derivados de las
obras de urbanizacion aisladas, sin perjuicio de las ayudas publicas aplicables, se podran
ejecutar con cargo a los incrementos de aprovechamiento adicional que pudieran atribuirse con
ese fin, bien en determinadas parcelas aisladas edificables o bien en los ambitos
correspondientes a aquellas unidades de ejecucién urbanizadora o a aquellos complejos
inmobiliarios que asi se delimiten, en los términos establecidos en el plan de reforma interior.

9. En el caso de imposibilidad legal de atribuir incrementos de aprovechamiento o que su
contenido no alcanzase para satisfacer la totalidad de los costes derivados de las finalidades
establecidas en el nimero anterior, su financiacion se realizar4d mediante la aplicacion de una
parte del aprovechamiento publico que le corresponda a la administracion en concepto de
participacion publica en las plusvalias generadas por los incrementos de aprovechamiento
atribuidos en los suelos objeto de la actuacién de regeneracién urbana, y en Ultimo término
mediante la aprobacion de contribuciones especiales, distribuyéndose entre los propietarios y
titulares de bienes especialmente beneficiados por la actuacion.

10. En el marco de los planes estatales y autonémicos de vivienda, de rehabilitacion y de
regeneracion urbana, las actuaciones de renovacion urbana podran ser declaradas area de
rehabilitacion, o regeneracion urbana integrada, o figura que la sustituya, por la administracién
de la Generalitat, cuando articulen medidas sociales, ambientales y econdémicas que estén
enmarcadas en una estrategia administrativa global y unitaria. La declaraciéon requerird la
formulacién de un convenio urbanistico entre la administracién actuante y los propietarios y
tendrd como efecto la habilitacion para recibir financiacion publica preferente.

Articulo 73. Programas de actuacion de renovacion y regeneracién urbana

El desarrollo de una actuacién de renovacion o regeneracion urbana precisara de programa
de actuacion que incluird ademas del contenido establecido en el articulo 111 o 166 de esta ley,
segun se trate de un programa de actuacion integrada o de actuacion aislada, la forma de
aplicacion de las cargas al desarrollo de la actuacion, incluido, en su caso, un estudio de
distribucion de las contribuciones especiales entre los especialmente beneficiados.
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La tramitacion y aprobacién del programa de las actuaciones de renovacion o regeneracion
urbana se regira por los procedimientos establecidos en esta ley para los programas de
actuacion integrada o los programas de actuacién aislada, segun el caso.

Seccion lll. Reglas de equidistribucién que ha de contener
el planeamiento urbanistico

Articulo 74. Célculo del aprovechamiento tipo

1. El plan de ordenacién pormenorizada determinara el aprovechamiento tipo en funcion del
aprovechamiento objetivo de los terrenos incluidos en el area de reparto prevista en dicho plan,
homogeneizado por la aplicacion, a la superficie edificable correspondiente a cada uso, de
coeficientes correctores, que expresen la relacion entre los diferentes valores de repercusion
de cada uso, justificados segin un estudio de mercado; el aprovechamiento objetivo total, asi
homogenizado, se dividir4 por la superficie total del area de reparto, incluyendo las superficies
exteriores al mismo que sean adscritas para la obtencién de elementos de la red primaria y
excluyendo las superficies de suelo publico preexistentes en el area de reparto y que ya se
encuentren destinadas al uso asignado por el plan, salvo las que consten obtenidas de forma
onerosa por la administracion, que daran lugar a la correspondiente adjudicacion de
aprovechamiento a su favor, en los términos previstos en el articulo 83 de esta ley. El resultado
obtenido de la divisién indicada sera el aprovechamiento tipo del area de reparto.

2. Para el célculo del aprovechamiento tipo en régimen de actuaciones integradas, la
ordenacion pormenorizada, sobre la base de los criterios establecidos en la ordenacion
estructural, tal y como regula el articulo 32 de esta ley, delimitara areas de reparto y calculara
sus correspondientes aprovechamientos tipo. En todo caso, debera quedar garantizado el justo
reparto de beneficios y cargas, a materializar en las reparcelaciones, y se justificara la
viabilidad de las areas de reparto y las medidas adoptadas para su mayor equidad.

3. El calculo del aprovechamiento tipo se concretara en la ordenacién pormenorizada en
metros cuadrados homogeneizados de edificabilidad de uso y tipologia caracteristicos por cada
metro cuadrado de suelo.

Articulo 75. Reglas generales de equidistribucion para los ambitos de actuaciones
integradas

1. En el suelo urbanizable, cada area de reparto estara formada, preferentemente, por cada
uno de los sectores completos de planeamiento o, en su caso, por varios sectores completos
del mismo uso global o dominante y, en el caso de uso residencial, del mismo rango de
densidad, junto a la proporcion de terrenos externos de la red primaria adscritos por el
planeamiento. La adscripciéon de cesiones de red primaria a areas de reparto se establecera
justificadamente para compensar con mayores cesiones las de mayor aprovechamiento, valor o
rendimiento, de forma equitativa.

No podra haber una diferencia superior al treinta por cien, respecto del menor valor, entre el
aprovechamiento tipo de las areas de reparto con igual uso global o dominante y con una
densidad residencial del mismo rango, segun los rangos de densidad establecidos en el
articulo 27 de esta ley.

2. Cada sector de los planes de reforma interior constituird un area de reparto, excepto
aquellos terrenos para los que el plan establezca un régimen de actuaciones aisladas, segun la
regulacion establecida en el articulo 72.3 de esta ley. Excepcionalmente, cuando la disparidad
de la situacion urbanistica asi lo justifique, la delimitacion de las areas de reparto podra
ajustarse a una o varias unidades de ejecucion del sector 0 a varias actuaciones aisladas. La
adscripcion de cesiones de Red Primaria a estos dmbitos de reforma interior se establecera
justificadamente en funcién del incremento de aprovechamiento que el nuevo planeamiento
pudiera suponer respecto del anterior y de las necesidades de mayores dotaciones que dicho
incremento genere.

3. En los terrenos incluidos en unidades de ejecucion en suelo urbano, el plan de
ordenacion pormenorizada establecera para cada una de ellas un area de reparto junto con el
suelo que le sea adscrito, de modo que el aprovechamiento de cada unidad de ejecucion tenga
un valor similar, sin que exista una diferencia, en mas o en menos, superior al quince por
ciento, respecto al aprovechamiento urbanistico medio de las unidades de ejecucién que, en su
caso, se delimiten en del area urbana homogénea en que se hallen incluidos.
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Esta limitacion no sera aplicable en los casos excepcionales de actuaciones en el medio
urbano de rehabilitacién, renovacion o regeneracion urbana, en los que se admite el
incremento de edificabilidad a que se refiere el articulo 36.4 de esta ley.

El valor del aprovechamiento tipo se calculara conforme al apartado 1 del articulo

. 55
anterior.

Articulo 76. Reglas generales de equidistribucion para los ambitos de actuaciones
aisladas °°

1. Las parcelas sujetas a actuaciones aisladas, siempre y cuando el plan o su modificacion
no establezca un incremento del aprovechamiento objetivo, forman area de reparto junto al
ambito de su vial de servicio, que es el terreno adyacente necesario para dotarlas de la
condicion de solar, o la parte proporcional de él.

2. Para los suelos sujetos a actuaciones aisladas a los que el planeamiento no atribuya un
incremento de aprovechamiento respecto del plan anteriormente vigente, el aprovechamiento
tipo coincidira con el subjetivo.

Articulo 76 bis. Reglas generales de equidistribucién para los &mbitos de actuaciones
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aisladas e integradas en suelo urbano con incremento de aprovechamiento

Para los suelos sujetos a actuaciones aisladas o integradas ubicadas en areas homogéneas
por usos Y tipologias o en subzonas de ordenaciéon pormenorizada en suelo urbano a los que el
planeamiento, en virtud del resultado de la memoria de viabilidad econémica, atribuya un
incremento de aprovechamiento en los términos establecidos en el articulo 36 de esta ley, el
plan establecera el porcentaje publico de aprovechamiento determinado en funcion del
resultado de la memoria de viabilidad econémica, en los términos establecidos en los
apartados 1.b y 3 del articulo 77 de esta ley.

CAPITULO II. Técnicas operativas de gestion de suelo
Seccion |. Compensacion, transferencias y reservas de aprovechamiento

Articulo 77. Aprovechamiento que corresponde a la administracion y compensacion

de excedentes de aprovechamiento. Modalidades %8

1. El aprovechamiento resultante que le corresponde al ayuntamiento en cumplimiento del
deber de participacién puablica en las plusvalias generadas por el planeamiento, se
materializara en terrenos cedidos a estas, libres de cargas de urbanizacion y cuantificado de la
forma siguiente:

a) En sectores de suelo urbanizable, con caracter general, sera el 10 % del
aprovechamiento tipo del area de reparto a la que pertenezcan. No obstante,
excepcionalmente, este porcentaje se podra incrementar hasta el 20 % del aprovechamiento
tipo del area de reparto si la rentabilidad resultante de la memoria de viabilidad econdmica
correspondiente a cada uno de los sectores con relacion a las rentabilidades resultantes del
resto de los mismos que dispongan del mismo uso global es sensiblemente superior.

b) En parcelas de suelo urbano incluidas en unidades de ejecucién delimitadas con destino
a su renovacion global, asi como también en ambitos delimitados para llevar a cabo
operaciones de reforma interior y en parcelas individuales sometidas al régimen de actuaciones
aisladas que tengan atribuido un incremento de aprovechamiento con respecto del otorgado
por el planeamiento anterior, ser4 de aplicacion, con caracter general, el 10 % de dicho
incremento que, excepcionalmente, podrd reducirse para el caso de actuaciones de
rehabilitacion y de regeneracibn y renovacion urbanas de rentabilidad economica
sensiblemente inferior hasta un 5 %, o incrementarse hasta el 20 % si la rentabilidad resultante
de la memoria de viabilidad econdmica correspondiente a cada una de estas actuaciones con
relacion a las rentabilidades resultantes de otras actuaciones de la misma &rea urbana
homogénea es sensiblemente superior.

%5 Articulo 75.3 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.

% Apartados 3y 4 del articulo 76 suprimidos por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.

> Articulo 76 bis introducido por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.

% Se modifica el apartado 1 y se afiade el apartado 3 del articulo 77 por el articulo Unico de la Ley
1/2019, de 5 de febrero.
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Para el caso de parcelas sometidas al régimen de actuaciones aisladas con atribuciéon de
incremento de aprovechamiento, el porcentaje de aprovechamiento publico podra sustituirse
por la cesion de superficie edificada de valor econémico equivalente integrada en complejo
inmobiliario constituido en la propia edificaciéon en régimen de propiedad horizontal, 0 mediante
compensacion econémica de igual valor, cuando sea imposible la atribucion del
aprovechamiento publico en el propio ambito de la actuacion.

c) En el suelo urbano incluido en unidades de ejecucién, sin incremento de
aprovechamiento respecto de la ordenacion vigente, el porcentaje de aprovechamiento que
corresponde a la administracion es del 5 % del aprovechamiento tipo.

En el suelo urbano incluido en unidades de ejecucion, sin incremento de aprovechamiento
respecto de la ordenacion vigente, donde no se haya cumplido con los deberes y cargas
urbanisticos correspondientes, el porcentaje de aprovechamiento que corresponde a la
administracion es del 5 % del aprovechamiento tipo.

2. Cuando una actuacién presente, en su conjunto, un excedente de aprovechamiento
porque el aprovechamiento tipo sea menor que el aprovechamiento objetivo, este se
compensara:

a) Preferentemente, por la cesiébn de los suelos dotacionales necesarios para Ssu
urbanizacién interna o para conectar o integrar la actuacion en las redes generales de servicios
urbanisticos.

b) Por la cesién de terrenos en otro sector, area de reparto o ambito urbanistico o
geografico, mediante transferencias de aprovechamiento.

¢) Cediendo edificacién preexistente, previa tasacién, que sea de igual valor a los terrenos
que hubiera que ceder en su lugar.

d) En defecto de los anteriores, mediante compensacion econémica por el valor del
excedente de aprovechamiento.

Lo obtenido por dicha compensacion se integrara en el patrimonio publico de suelo.

3. En los supuestos de incremento de aprovechamiento derivado de cambios de un uso por
otro de mayor valor de repercusion de suelo, o de la segregacion o division de viviendas
preexistentes por otras de menor superficie unitaria, sin perjuicio de la acreditacion documental
de la conformidad de dicha operacion con la normativa de habitabilidad, el ayuntamiento podra,
sobre la base del resultado de la memoria de viabilidad econdémica, recibir los terrenos en los
que materializar un 10 % de las plusvalias publicas generadas por dicha accién urbanistica,
cesion que podréa ser sustituida por una compensacién econdémica de valor equivalente, tasada
de acuerdo al régimen de valoraciones establecido en la legislacion estatal vigente.

La aplicacion de este precepto exige que previamente, mediante ordenanza municipal, los
ayuntamientos regulen los criterios objetivos, asi como el valor de repercusion del suelo
urbanizado asociado a ellas de acuerdo con el régimen establecido en la legislacion del Estado
sobre valoraciones de suelo.

Articulo 78. Transferencias de aprovechamiento

1. Los propietarios de una finca pueden transferir su aprovechamiento subjetivo a otras
fincas que cuenten con excedentes de aprovechamiento. Estos excedentes seran
compensados mediante dicha transferencia, que legitimara la edificacion de los mismos.

2. En el caso de que el terreno de origen de la transferencia sea una dotacién publica, la
transferencia conlleva la cesion gratuita a la administracion, libre de cargas y en pleno dominio,
de la finca de origen o de reservas de aprovechamiento cuyo valor sea igual al excedente de
aprovechamiento que se pretende compensar con ella.

3. Las transferencias de aprovechamiento pueden aplicarse tanto a actuaciones aisladas
como integradas, siempre que las parcelas edificables presenten un excedente de
aprovechamiento y sea insuficiente, para su compensacion, la mera cesion de los terrenos
contiguos y necesarios para urbanizarlas.

4. El aprovechamiento puede transferirse desde terrenos ubicados en cualquier localizacion
geografica y cualquiera que sea su destino urbanistico, pero la superficie a ceder o el
aprovechamiento a compensar debe ser mayor o menor en funcion de la aplicacion de los
coeficientes correctores correspondientes a ambos suelos, determinados de acuerdo con lo
que establece el articulo 74.1 de la presente ley.

Dicha equivalencia se verificara conforme a las normas de valoracion de la legislacion
estatal aplicable y, siendo una cesion gratuita, se tendran en cuenta, entre dichas normas, las
aplicables a la reparcelacion.
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5. La transferencia voluntaria de aprovechamiento debe ser aprobada por el ayuntamiento, a
propuesta suscrita por los interesados y formalizada en escritura publica, con planos adjuntos
expresivos de la localizacion y dimensiones de las fincas implicadas.

So6lo en actuaciones integradas es también admisible que la reparcelacion discontinua tenga
caracter forzoso, en cuyo caso se tramitara conforme a la seccion siguiente. Su finalidad sera
la de cumplir las cesiones externas que, en su caso, correspondan a dichas actuaciones por
prevision de la ordenacion estructural.

La transferencia, asi como la incorporacién de terrenos al dominio publico o patrimonio
municipal de suelo que conlleve, debe hacerse constar en el registro de la propiedad.

Articulo 79. Reservas de aprovechamiento

1. Con motivo de una cesién gratuita de terrenos a la administracién, el cedente puede
reservarse el aprovechamiento subjetivo de los terrenos para su posterior transferencia. Quien
sufrague el justiprecio expropiatorio de un terreno, o renuncie a percibirlo, puede reservarse su
correspondiente aprovechamiento.

2. La reserva de aprovechamiento debe ser expresamente aprobada por el ayuntamiento o
por la administracion expropiante; en ambos casos, se requiere un informe técnico y juridico
previo. El ayuntamiento puede oponerse a que se formalice una reserva de aprovechamiento
motivadamente cuando pueda dificultar la implementacién de los mecanismos de gestién
urbanistica o la debida ejecucién del planeamiento; sin embargo, no podra oponerse a la
ulterior transferencia si, en su dia, acepto la reserva.

La reserva de aprovechamiento, una vez aprobada por el ayuntamiento, podra vincularse al
excedente de aprovechamiento municipal que le corresponda a aquel en suelo urbanizable o
en actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano.

3. La reserva se inscribira en el registro de la propiedad. El titular de ella podra enajenar o
hipotecar los aprovechamientos incluso para financiar su adquisicion.

4. Se dara prioridad a las solicitudes de cancelacion de reservas de aprovechamiento
derivadas de anteriores cesiones, respecto a la cesion de nuevos suelos. La reserva se
cancelara cuando se transfiera el aprovechamiento reservado.

5. En las actuaciones urbanisticas que se lleven a cabo mediante expropiacion de terrenos
reservados para la ejecucién de dotaciones publicas de red primaria o secundaria, el
expropiado podra hacer reserva del aprovechamiento urbanistico que, en su caso, tengan
atribuidos, como pago del justiprecio, siendo dicha reserva de aplicacion preferente al ambito al
que esté adscrita o funcionalmente vinculada la dotacién publica en los términos previstos en la
ley. De no ejercitar el expropiado esa opcion, sera la administracion expropiante quien tenga
derecho a materializar los aprovechamientos que, en su caso, se deriven de los terrenos
expropiados, subrogandose en los derechos y obligaciones del propietario inicial.

6. Corresponde también la reserva de aprovechamiento cuando la obtencién de los terrenos
se lleve a cabo mediante ocupacion directa, regulada en el articulo 107 de esta ley.

Seccion Il. Reparcelacion

Articulo 80. Reparcelacion: definicién, finalidad y vinculacién al plan

La reparcelacién es la nueva divisiéon de fincas ajustada al planeamiento para adjudicarlas
entre los afectados segun su derecho, y tiene por objeto:

a) Regularizar urbanisticamente la configuracién y los linderos de las fincas.

b) Materializar la distribucion de beneficios y cargas derivados de la ordenacién urbanistica.

¢) Retribuir al urbanizador por su labor, ya sea adjudicandole parcelas edificables o
afectando estas a sufragar las cargas de urbanizacion.

d) Adjudicar a la administracién los terrenos urbanizados, tanto dotacionales como
edificables, que legalmente le correspondan, en pleno dominio y libres de cargas.

e) Subrogar las fincas originarias por parcelas edificables y fincas de resultado.

f) Compensar en metalico a los propietarios que no reciban adjudicacion en parcela.

g) Concretar las reservas para vivienda de proteccién publica en parcelas determinadas,
conforme al plan o programa.

h) Concretar y asignar a cada propietario la parte correspondiente de las cargas de
urbanizacion y establecer las condiciones y garantias del pago de las mismas.

%9 Articulo 79.2 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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Articulo 81. Modalidades, iniciativa y ambito reparcelable

1. La reparcelacion podra llevarse a cabo de forma voluntaria o forzosa, dando lugar a la
adjudicacién de finca de resultado o, cuando sea improcedente, a indemnizacién sustitutiva de
la adjudicacién de suelo.

2. El proyecto de reparcelacién forzosa solamente podra ser formulado por la administracién
actuante. Cuando se solicite su formulacién por el urbanizador, este debera acreditar de
manera fehaciente las negociaciones realizadas para alcanzar una reparcelacion voluntaria y
las razones de la imposibilidad de la misma. 60

3. El area reparcelable, que podra ser discontinua, se definira en el propio proyecto de
reparcelacion y no necesariamente tendra que coincidir con la unidad de ejecucién. Si,
respecto a una misma unidad de ejecucion, se gestionan varias reparcelaciones, el resultado
conjunto debera respetar los derechos que corresponderian a los afectados de haberla
tramitado en un solo expediente.

Con caracter general, los suelos dotacionales afectos a su destino se excluyen del area
reparcelable; no obstante, podran incluirse a los efectos de regularizacion de fincas, y se
incluirdn, en su caso y lugar, las correlativas reservas de aprovechamiento que consten
inscritas en el registro de la propiedad.

Articulo 82. Derechos de los afectados por la reparcelacion

Los propietarios tienen derecho a la justa distribucion de beneficios y cargas y a la
proporcionalidad entre el aprovechamiento objetivo homogeneizado de la parcela adjudicada y
la superficie de su finca originaria, con las siguientes precisiones:

a) En caso de retribucidon en especie, la adjudicacién al propietario disminuye en la parte
que corresponde percibir al urbanizador en pago de cargas de urbanizacion.

b) Si, conforme al plan, las diversas fincas de origen pertenecen a areas de reparto que
presentan aprovechamientos tipo heterogéneos, corresponderd a cada propietario recibir
adjudicaciones proporcionales a su respectivo aprovechamiento subjetivo.

¢) Si las fincas de origen provienen de zonas discontinuas de distinto valor de repercusion,
la adjudicacion se corregira para preservar la equivalencia, conforme al articulo 78.4 de esta
ley.

d) Las mismas reglas son aplicables cuando la aportacién de un propietario consista en una
reserva de aprovechamiento en vez de ser un terreno.

Articulo 83. Tratamiento de los bienes de dominio publico

1. Los bienes de dominio publico adquiridos de forma onerosa por la administracion daran
lugar a la correspondiente adjudicacion a favor del titular de la reserva de aprovechamiento.

2. Los bienes demaniales adquiridos por cesion gratuita generardn derecho al
aprovechamiento cuando su superficie sea mayor que la resultante de la ejecucién del plan y
en proporcion a la diferencia; si fuera igual o inferior, se entendera sustituida una por otra, y no
conferira derecho a aprovechamiento.

Los bienes de dominio y uso publico se presumen adquiridos por cesion gratuita, salvo que
conste lo contrario.

3. Cuando en la unidad de ejecucion sea necesaria la ocupaciéon de bienes de dominio
publico de titularidad supramunicipal que hayan de cambiar de uso por prevision del plan
vigente, la reparcelacion esta sujeta a informe favorable de la administracion titular de dichos
bienes. Ademas, la ocupacion del inmueble debera ser autorizada por dicha administracion
cuando, tras las procedentes adjudicaciones o compensaciones reparcelatorias, sea posible
materializar el cambio de uso sin menoscabo o perturbacién del uso o servicio publico al que
estuviese antes destinado. Todo ello sin perjuicio de tramitar con posterioridad el
correspondiente expediente de desafectacion o aquel que procediera al objeto de formalizar la
alteracion del uso.

Articulo 84. Valoracion de bienes y derechos

1. Para la valoracion de fincas se aplicaran, en primer lugar, los criterios expresamente
manifestados por los interesados, siempre que sean conformes a derecho y sin perjuicio del
interés publico o de tercero.

%9 Articulo 81.2 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
®% Articulo 82.b) modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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2. Las parcelas a adjudicar se valoraran con criterios objetivos y generales, partiendo de las
valoraciones que se hayan efectuado en el planeamiento. En el supuesto de la pérdida de
vigencia de los valores de repercusién de los usos del suelo establecidos en la ordenacion
detallada, los diferentes coeficientes correctores se deberan actualizar en los términos
establecidos en el articulo 74.1 de esta ley mediante estudios de mercado referidos al
momento de inicio de la reparcelacion.

3. En defecto de acuerdo, la valoracion de los bienes y derechos sera conforme con la
legislacion estatal de suelo.

Articulo 85. Reglas para distribuir las adjudicaciones

1. Las parcelas se adjudicaran en la forma que acuerden los propietarios.

2. En defecto de acuerdo, las adjudicaciones se realizardn segun las siguientes reglas:

a) La parcela se adjudicara al mismo propietario de la finca de origen si esta engloba toda la
superficie de aquella y su duefio tiene derecho bastante para eso o, también, en el caso de
edificacién consolidada previsto en el articulo 193 y siguientes de esta ley.

b) Se procurara que las fincas adjudicadas estén situadas en el lugar mas proximo posible a
las antiguas propiedades de las que traigan causa.

¢) Cuando la escasa cuantia de los derechos de algunos propietarios no permita que se
adjudiquen fincas independientes a todos ellos, los solares resultantes se adjudicaran en
proindiviso a tales propietarios.

Esta misma regla se aplicarg, en cuanto a los derechos no adjudicados, cuando el derecho
de determinados propietarios no quede agotado con la adjudicacion independiente que en su
favor se haga.

d) Sera preferible la adjudicacién de fincas independientes al mayor nimero posible de
propietarios, que la adjudicacién en proindiviso, y esta Ultima sera preferible a la indemnizacién
en metdlico. En las adjudicaciones en proindiviso, se procurara también la creacion de
comunidades del menor niumero posible de comuneros.

e) Si la cuantia de los derechos de los propietarios, una vez deducida la retribucion al
urbanizador, en su caso, no alcanzase el 5 % de la parcela adjudicable de menor
aprovechamiento, la adjudicacion podra sustituirse por una indemnizacion en metdlico. La
misma regla se aplicard cuando los derechos no adjudicados a los que se refiere el apartado c)
anterior no alcancen dicho tanto por ciento. En ambos casos sera la propiedad la que deba
ejercitar dicha opcion. 62

f) Salvo en el caso de edificacion consolidada regulado en el articulo 193 y siguientes de
esta ley, no se podran hacer adjudicaciones que excedan del quince por cien de los derechos
de los adjudicatarios. El propietario a quien se adjudique un exceso deberd desembolsar su
pago en la primera cuota de urbanizacion.

g) Si existen parcelas sobrantes, tras la aplicacion de las anteriores reglas, podran
adjudicarse en proindiviso a los propietarios cuyo defecto de adjudicacion supere el minimo del
apartado e.

Articulo 86. Reglas especiales sobre proindivisos

1. El acuerdo aprobatorio de la reparcelacion podra extinguir, total o parcialmente, los
condominios existentes sobre las fincas aportadas, salvo oposicion expresa de todos los
afectados. A tal fin, el proyecto de reparcelacién propondra las adjudicaciones en finca
independiente de los derechos correspondientes a las cuotas indivisas de cada copropietario.

2. Tras la exposicion al publico de la reparcelacion, y a fin de evitar el proindiviso, durante
un plazo maximo de quince dias, los interesados podran efectuarse requerimientos reciprocos
para sustituir las cuotas de condominio previstas en el proyecto por indemnizaciones en
metalico. El requerimiento deberd cursarse mediante acta notarial y ofrecer, simultanea y
alternativamente, el pago o el cobro de la indemnizacién en metalico, dando un plazo de diez
dias al requerido para elegir si prefiere pagar o cobrar, a un mismo precio unitario. El pago o
consignacioén de la indemnizacién debera ser objeto de garantia financiera con caracter previo
a la aprobacion del proyecto de reparcelacién. La aportacion de la referida garantia es
condicién de eficacia de los indicados requerimientos. Si un propietario no atiende un
requerimiento debidamente formulado, se entendera que prefiere cobrar, y la reparcelacion se
aprobara en consecuencia. El pago de la indemnizacién debera realizarse en el plazo de un

82 Articulo 85.2.e) modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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mes desde la notificacion del acuerdo aprobatorio de la reparcelacién al adquirente de las
cuotas de condominio.

3. Inversamente, en el plazo al que se refiere el apartado anterior, los propietarios pueden
presentar solicitudes de adjudicacién en proindiviso suscritas por todos los afectados.

Articulo 86 bis. Reglas especiales en la gestion directa 63

1. En la gestion directa, el proyecto de reparcelacion identificard las parcelas resultantes
pertenecientes inicialmente a los propietarios que se hayan abstenido de participar. Estas
parcelas se adjudicaran provisionalmente a la administracion, fijandose la indemnizacién que
corresponda percibir a los propietarios por el valor del suelo segin la situacion basica del suelo
de acuerdo con la legislacion de suelo del Estado. En el trdmite de informacién al puablico de la
reparcelacion estas parcelas se podran adjudicar a terceros mediante subasta. El precio de
partida sera el importe de la indemnizacion, y la adjudicacion se efectuara a quien en ese
tramite ofrezca el mayor precio.

2. Quien resulte seleccionado, efectuado el pago, figurard en la reparcelacién como
adjudicatario de las parcelas, y seran a su cargo los costes de urbanizacion que correspondan.

3. Antes de aprobar la reparcelacion, la administracion abonara al propietario a que se
refiere el apartado 1 de este articulo el importe de la indemnizacién, segun el precio resultante
de la subasta.

4. En caso de quedar desierta la subasta, el ayuntamiento, como propietario de los terrenos,
asumira las obligaciones, cargas y derechos que correspondan por dicha titularidad.

Articulo 87. Identificacion y titularidad de fincas, bienes y derechos afectados

1. El urbanizador debe investigar las titularidades de las fincas, bienes y derechos afectados
por la actuacién con razonable diligencia profesional, conforme a lo regulado al respecto en la
legislacion sobre expropiacion forzosa.

2. Los propietarios vy titulares de fincas, bienes y derechos afectados estan obligados a
exhibir los titulos que posean y declarar las situaciones juridicas que conozcan y afecten a sus
fincas, bienes o derechos. La omision, error o falsedad en estas declaraciones no podra afectar
al resultado objetivo de la reparcelacion. Si se apreciase dolo o negligencia grave, podra
exigirse la responsabilidad civil o penal que corresponda.

3. Los propietarios y el urbanizador podran aclarar la delimitacion de los terrenos afectados
cuando haya dudas que asi lo justifiquen, a la vista de las alegaciones presentadas que
planteen discrepancias sobre la delimitacion. Estas alegaciones tienen que efectuarse durante
el periodo de informacién publica del proyecto de reparcelacion. La delimitacion se llevara a
cabo en los diez dias posteriores a la finalizacion de la informacion publica, con la presencia en
el acto de delimitacion de los técnicos redactores del proyecto de reparcelacion, los
propietarios afectados y un funcionario publico. Del acto de delimitacién se levantara acta
administrativa, que se incluira en el expediente de la reparcelacion.

4. En los procedimientos de gestién urbanistica, se observaran las presunciones y
beneficios legales reconocidos a los titulares de derechos inscritos segun la legislacién
hipotecaria, prevaleciendo, no obstante, las mediciones reales sobre las descripciones
documentales que contradigan la realidad.

Articulo 88. Titularidad dudosa o litigiosa y titular con domicilio desconocido de

fincas, bienes y derechos afectados

1. Se considera litigiosa la finca que conste con anotacion registral preventiva de demanda
sobre su propiedad. Se considerara dudosa la finca cuya titularidad no conste fehacientemente
0 por publica notoriedad, mediante la correspondiente acta notarial, que acredite que cumple
los requisitos de la legislacion hipotecaria para su inscripcion en el registro de la propiedad. La
resolucién definitiva sobre estas cuestiones corresponde a los tribunales ordinarios.

2. En el supuesto de finca litigiosa conforme al apartado anterior, se estara a lo dispuesto en
la legislacion estatal.

En el supuesto de finca de titularidad desconocida o dudosa, conforme al apartado anterior,
la adjudicacion se efectuara en favor de la administracion actuando con caracter fiduciario, a
cuenta de su atribucién a verdadero propietario cuando este comparezca o acredite su
derecho. La administracion asumird la representacion de los derechos y los intereses de estas

®3 Articulo 86 bis introducido por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
% Redaccion dada por el articulo 118 de la Ley 10/2015, de 29 de diciembre.
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titularidades a los efectos de la tramitacion del expediente, en el que se tendra también como
parte cualquier otro interesado legitimo, todo ello sin perjuicio de la tutela judicial superior de
sus derechos. Si los presuntos titulares no prestan garantia de retribucién, esta se acordara en
terrenos. En el caso de que el titular de la finca no comparezca o no acredite el mejor derecho
durante el plazo de dos afios a contar desde la aprobacién del proyecto de reparcelacion, se
aplicara la legislacion general sobre patrimonio de las administraciones publicas. 6>

3. En el caso de que el titular estuviera en parador ignorado, tuviera el domicilio
desconocido, o la condicién de extranjero o no residente, y no haya designado fehacientemente
un representante en el territorio espafiol, la representacion de sus intereses se llevara a cabo
de acuerdo con lo establecido en la legislacién estatal.

Articulo 89. Identificacién registral de fincas

1. La totalidad de la superficie incluida en el area reparcelable debera ser objeto de
identificacién registral. El proyecto de reparcelacion sera titulo habil por si solo para la
inmatriculacion de las fincas no inscritas, expresando el titulo o modo en que fueron adquiridas;
asi como para la reanudacion del tracto sucesivo interrumpido previsto en el articulo 88 de esta
ley y la rectificacion de su extension superficial o de sus linderos o de cualquier otra
circunstancia descriptiva, sin necesidad de otro requisito. Asimismo, el proyecto de
reparcelacion propondré la realizacion de las operaciones de modificacion fisica que sean
necesarias para la formacion de las fincas que han de ser incluidas en el area reparcelable,
siendo necesaria la delimitacion de los restos de fincas no incluidos, en caso de afectacion
parcial.

2. Las adjudicaciones de las fincas de resultado y su descripcion deberan cumplir los
requisitos establecidos en la legislacion hipotecaria para permitir la inscripcion del proyecto de
reparcelacion en el registro de la propiedad.

Articulo 90. Cuenta de liquidacién provisional y liquidacién definitiva de la
reparcelacion

1. La cuenta de liquidacion provisional establecerd, respecto a cada propietario, las
cantidades que le corresponde abonar o percibir, compensandose los saldos acreedores y
deudores de las liquidaciones y estableciendo la obligatoriedad de liquidar estas antes de que
se proceda a cualquier otro pago de la cuota de urbanizacién. A quien resulte acreedor neto, se
le indemnizara antes de inscribir en el registro de la propiedad la reparcelacién, respondiendo
el urbanizador de la efectividad del pago o de la consignacion del importe correspondiente. El
secretario del ayuntamiento certificara el hecho de haberse pagado o consignado las
indemnizaciones de los acreedores netos.

2. La liquidacion definitiva de la reparcelacién tendra lugar cuando se concluya la
urbanizacion de la actuacion de que forme parte la unidad reparcelable, tendra exclusivamente
efectos econémicos y no podra afectar a la titularidad real sobre los terrenos.

3. En la liquidacién definitiva, se tendran en cuenta:

a) Las cargas y gastos prorrateables entre los adjudicatarios de fincas resultantes, que se
hayan producido con posterioridad al acuerdo de aprobacién de la reparcelacion.

b) Los errores y omisiones que se hayan advertido con posterioridad a dicho acuerdo.

c) Las rectificaciones impuestas por resoluciones administrativas o judiciales posteriores al
mismo.

d) Las transmisiones patrimoniales y las nuevas cargas y gravamenes que se produzcan
desde la inscripcion en el registro de la propiedad y la aprobacion definitiva de la Cuenta de
liquidacion definitiva.

4. Si, con posterioridad a la liquidacion definitiva, se produjeran nuevas resoluciones
administrativas o judiciales, con efecto sobre los intereses econémicos de los afectados, la
ejecucion de las mismas habra de producirse en un expediente nuevo y distinto.

Articulo 91. Contenido documental del proyecto de reparcelacion

1. El contenido de la reparcelaciéon se concretara en un proyecto de reparcelacién, que
constara de los siguientes documentos:

a) Memoria.

1.° Circunstancias o acuerdos que motiven la reparcelacién y peculiaridades que, en su
caso, concurran.

® Articulo 88.2 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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2.° Descripcion de la unidad reparcelable.

3.9 Criterios utilizados para definir y cuantificar los derechos de los afectados.

4° Criterios de valoracion de las superficies adjudicadas y coeficientes de
homogeneizacién, de acuerdo con el articulo 84.2 de esta ley.

5.0 Criterios de adjudicacion.

6.° Criterios de valoracion de los edificios y demas elementos que deban destruirse y de las
cargas y gastos que correspondan a los adjudicatarios.

7.° Cualquier otra circunstancia que contribuya a explicar los acuerdos que se propongan.

b) Relacion de propietarios e interesados, con expresion de la cuantia y naturaleza de su
derecho.

c) Descripcion de las fincas o partes de fincas, bienes y derechos aportados a la
reparcelacion. Reglamentariamente se determinaran los derechos que deben ser tenidos en
cuenta y su tratamiento en el seno de la reparcelacion.

d) Propuesta de adjudicacién de las fincas resultantes, con expresion del aprovechamiento
urbanistico que corresponda a cada una de ellas, y designacion nominal de los adjudicatarios.

e) Tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones o plantaciones que deban
extinguirse o destruirse para la ejecucion del plan.

f) Cuenta de liquidacion provisional, indicando la cuantia que corresponde a cada
propietario, asi como la cuota de participacion en la liquidacion definitiva.

g) En su caso, memoria de fijacién de cuotas de urbanizacién, en los términos establecidos
en la presente ley.

h) Planos que expresen las determinaciones anteriores que tengan una plasmacion grafica.

2. Dicha documentacion podra reducirse o ampliarse en congruencia con el contenido
efectivo de la reparcelacién en cada caso.

3. La documentacion del proyecto, grafica y escrita, debera expresar y justificar los extremos
que sean relevantes para justificar y explicar la propuesta, la valoracion de derechos,
preexistencias y adjudicaciones, asi como la coherencia con el planeamiento y la cuenta de
liquidacién provisional. La documentacion gréafica identificard con precision las fincas de origen,
su estado inicial y las parcelas de resultado en relacion con el plan. La simbologia gréafica y la
enumeracion de las parcelas deben ser uniformes y univocas en todo el proyecto. No podran
utilizarse simbolos contrarios a los que sean comunes en la practica usual, ni que conduzcan a
error o cuyo significado no se explique con claridad y precision.

. o - 66
Articulo 92. Tramitacion de la reparcelacion forzosa

1. El proyecto de reparcelacion solamente podra ser formulado por la administracion
actuante, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 81.2 de la presente ley.

2. El procedimiento de aprobacion del proyecto de reparcelaciéon, que se iniciara mediante el
acuerdo de sometimiento a informacién publica por el 6rgano competente de la administracion
actuante, debe ajustarse a las siguientes reglas:

a) En el plazo maximo de un mes desde el acuerdo de la administracién, se remitira anuncio
para la informacién publica del proyecto de reparcelacion forzosa por un plazo minimo de un
mes en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y notificacion individual a los propietarios
incluidos en el area reparcelable.

b) Acreditacion, previa o simultanea al inicio del periodo de informacién publica, de la
titularidad y situacién de las fincas iniciales, mediante certificacion del Registro de la Propiedad
de dominio y cargas.

¢) Audiencia, por quince dias desde su notificacién, a los titulares registrales no tenidos en
cuenta en la elaboracién del proyecto de reparcelacion y a aquellos que resulten afectados por
modificaciones acordadas tras el periodo previo y Unico de informacién publica.

d) Tras la informacion publica y, en su caso, la audiencia adicional, se realizara, cuando
proceda, la modificacion del proyecto de reparcelacion derivada de las mismas y de los
requerimientos reciprocos y de pago regulados en el articulo 86 de esta ley a fin de extinguir o
regularizar proindivisos.

e) Aprobacion del proyecto de reparcelacion, acordada por el ayuntamiento dentro del plazo
de seis meses desde la fecha de publicacion del anuncio de informacién publica en el Diari
Oficial de la Generalitat Valenciana.

3. La resolucién debe ser motivada, decidir sobre todas las cuestiones planteadas por los
interesados y pronunciarse sobre todos los aspectos que deba contener el titulo inscribible. Si
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la resoluciébn ordena la introduccion de rectificaciones, estas deberan expresarse
inequivocamente y quedar incorporadas definitivamente al proyecto de reparcelacion, en su
aprobacion definitiva.

4. En los proyectos de reparcelaciéon, en programas por gestion indirecta o gestion por
propietarios, que el urbanizador promueva ante la administracién, el silencio se entendera
negativo cuando hayan transcurrido seis meses desde que finalice el plazo méaximo fijado para
el procedimiento sin haberse notificado resolucién expresa.

5. El acuerdo aprobatorio de la reparcelacion se notificara a los interesados. El acuerdo, una
vez firme en via administrativa, acompafiado de la acreditacion de la practica de las
notificaciones a los interesados y de haberse pagado o consignado las indemnizaciones de los
acreedores netos, se inscribira en el registro de la propiedad, previo otorgamiento de
documento publico, notarial o0 administrativo, que exprese su contenido.

Articulo 93. Efectos de la reparcelacion 67

1. La aprobacion de la reparcelacion forzosa producira los efectos siguientes:

a) Transmision, a la administracion correspondiente, en pleno dominio y libre de cargas, de
todos los terrenos de cesion obligatoria para su incorporacion al patrimonio publico del suelo o
su afectacion a los usos previstos en el planeamiento, asi como la modificacion de oficio del
inventario de bienes de las administraciones publicas, con los efectos consiguientes.

b) Subrogacion, con plena eficacia real, de las fincas resultantes por las fincas aportadas,
debiendo quedar establecida su correspondencia.

c¢) Afeccidn real de las fincas resultantes privadas al cumplimiento de las cargas y al pago de
los gastos inherentes al proceso urbanizador.

d) Extincion de derechos y cargas que graven o afecten las fincas de origen y sean
incompatibles con el planeamiento o el proyecto de reparcelacion. En su caso, se prevera su
traslado a las fincas de resultado y su transformacion, si procede, en los términos previstos por
la normativa hipotecaria.

2. La ocupacion de las fincas procedera, respecto a todos los propietarios, por aprobacién
del proyecto de reparcelacién. La ocupaciéon de las fincas de los propietarios adheridos podra
realizarse con antelacion a la aprobacion del proyecto de reparcelacion cuando la
administracion la juzgue necesaria para la realizacién de las obras de urbanizaciéon. La
ocupacion se notificara a los interesados con antelacién suficiente, de al menos un mes si es
previa a la reparcelacion, citdndoles al levantamiento del acta de ocupacion, que sera
extendida por funcionario, quien anexara una descripcion y tasacién suscrita por el mismo de
los bienes afectados, siquiera sea por remision a la que fuere aprobada en la reparcelacion.

3. La indemnizacion de saldos acreedores netos ha de ser previa a la ocupacion vy, si esta
fuese anterior a la aprobaciéon de la cuenta de liquidacion provisional, la indemnizacién se
tasard estimativamente por la administracion, a reserva de lo que se acuerde en la
reparcelacion.

Articulo 94. Reparcelacién voluntaria

1. Son voluntarias las reparcelaciones, continuas o discontinuas, que son concertadas entre
los afectados para concretar el cumplimiento de sus obligaciones urbanisticas de un modo mas
acorde con sus preferencias. También podran concertarse para la normalizacion de fincas
conforme al plan.

2. Las reparcelaciones voluntarias se tramitaran y aprobaran por la administracion actuante
conforme a lo dispuesto en esta ley para las transferencias de aprovechamiento. Su aprobacion
surte los efectos previstos en el articulo anterior.

3. No obstante, aquellos proyectos de reparcelacion voluntaria que conlleven la
inmatriculacion de fincas de origen o rectifiqguen su extension superficial, sus linderos o
cualquier otra circunstancia descriptiva que conste en el registro de la propiedad, se someteran
a informacion publica en los mismos términos previstos en esta ley para la reparcelacion
forzosa.

Articulo 95. Reparcelacion en régimen de propiedad horizontal

1. La reparcelacion horizontal consiste en la adjudicacion, incluso forzosa, de
departamentos de una obra nueva declarada en construccién a cambio de las primitivas
propiedades, con observancia de la proporcionalidad y equidad en su valor.
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2. La parte alicuota de la obra adjudicada al promotor, de valor equivalente a los costes de
ejecucion por él asumidos, debe quedar integramente garantizada mediante aval bancario, en
beneficio de los propietarios retribuyentes, antes de la inscripcion registral de la obra nueva en
construccion.

3. En la reparcelacién en régimen de propiedad horizontal, el reparto se rige por los
principios reparcelatorios de coincidencia y proximidad; si su aplicacion es imposible, la
adjudicacién se corregira con coeficientes de valoracidon objetiva 0 compensaciones en
metalico.

4. El valor de las adjudicaciones ha de estar en justa proporcion con las aportaciones. Si la
agrupacion de inmuebles les aporta utilidades de las que carecen separados y ello supone un
especial beneficio para alguno de ellos, esta circunstancia se ponderard en la definicion de
derechos.

5. Recibe la obra edificada quien sufraga sus costes o aporta el inmueble.

6. Los propietarios de los edificios que la actuacion conserve como enclaves inalterados
seran mantenidos en su propiedad, sin perjuicio de la regularizacién de linderos y
compensaciones que procedan.

7. Los residentes afectados tendran el derecho, a su eleccién, al realojo o a una
compensacion econémica equivalente al valor del alquiler del inmueble de su propiedad
afectado por la actuacion.

8. El proyecto de reparcelacion horizontal podra formalizarse mediante escritura publica,
otorgada por el promotor previa autorizacién de la administracion actuante.

9. En lo no previsto en este precepto, sera aplicable lo regulado en los articulos anteriores
de esta seccion.

. - . . 68
Articulo 96. Reparcelacion econémica

La reparcelacién econémica cumplira las siguientes determinaciones:

a) La reparcelacion podra ser econd6mica cuando las circunstancias de edificacion,
construccion o de indole similar concurrentes en el ambito de actuacién, hagan impracticable o
de muy dificil realizacion la reparcelacion material.

b) La reparcelacion economica se limitara al establecimiento de las indemnizaciones
sustitutorias con las rectificaciones correspondientes en la configuracion y linderos de las
fincas, parcelas o solares iniciales y las adjudicaciones que procedan en favor de sus
beneficiarios, asi como, en el supuesto previsto en el articulo 94, a la redistribucién de los
terrenos en que no concurran las circunstancias justificativas de su caracter econémico.

Seccion lll. Expropiacion

Articulo 97. Gestion de programas de actuacion por la modalidad de expropiacion

1. Los programas de actuacién se gestionan, como norma general, por reparcelacion. No
obstante, podran desarrollarse mediante expropiacion cuando concurran razones de especial
urgencia o necesidad publica, de acuerdo con el capitulo IV de este titulo.

2. Asimismo, el programa de actuacién se ejecutara por expropiacion cuando:

a) La consolidacion generalizada de los terrenos impida la funcién equidistributiva de la
reparcelacion.

b) Por tratarse de la implantacion de edificios o actividades cuya gran dimension impida
dividir el solar en lotes reparcelables.

¢) La actuacion revista un especial interés publico o social, que destaque frente a otras
actuaciones ordinarias.

d) Falte la colaboracion de la iniciativa privada.

CAPITULO IlI. Patrimonio publico de suelo

Articulo 98. Definicién del patrimonio publico de suelo y regulaciéon de sus objetivos

1. El patrimonio publico de suelo es un instrumento que tiene por finalidad la regulacién del
mercado de terrenos, obtener reservas de suelo para actuaciones de iniciativa publica y facilitar
la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica de acuerdo con la legislacion del Estado
en materia de suelo.
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2. Los bienes de los patrimonios publicos de suelo constituyen un patrimonio separado
afecto al destino que les es propio, formado por los siguientes bienes:

a) Bienes adquiridos por la administracién para su incorporacién al patrimonio municipal de
suelo. Para cumplir su funcién, la adquisiciéon puede producirse con suficiente antelaciéon a la
futura evolucién de precios del terreno, pudiendo ser previa a la urbanizacién e incluso a la
aprobacion de la planificacién. Con tal fin es licito condicionar la decision de urbanizacion del
suelo a la previa adquisicion publica del terreno.

b) El aprovechamiento que corresponde a la administracion de acuerdo con lo establecido
en el articulo 77 de esta ley.

c) Los ingresos obtenidos mediante la enajenacion de terrenos que los integran o la
sustitucién monetaria del aprovechamiento que corresponde a la administraciéon en los casos
establecidos en la presente ley.

d) Los demas supuestos previstos en esta ley o en la norma que la desarrolle.

Articulo 99. Técnicas para la dotacién del patrimonio publico de suelo. Gestion del
patrimonio publico de suelo 69

1. Los bienes y recursos que integran el patrimonio publico de suelo, asi como los ingresos
obtenidos mediante la enajenacion, permuta, arrendamiento o cesion de terrenos, la gestion de
este patrimonio y la sustitucién del aprovechamiento correspondiente a la administracion por su
equivalente econémico, se destinardn a la conservacion, administracion y ampliacion del
mismo. De acuerdo con la legislacion estatal de suelo, deberan ser destinados a la
construccion de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica o a otras
actuaciones de interés social. Las actuaciones de interés social deberan tener algunos de los
siguientes fines:

a) Obtencion de suelos y ejecucion de los elementos pertenecientes a la red primaria de la
ordenacion estructural, siempre que no estén adscritos o incluidos en un area de reparto.

b) Ejecucién de obras de urbanizacion no incluidas en unidades de ejecucion.

¢) Obtencion de suelo y construccion de equipamientos de la red secundaria cuya ejecucion
no esté prevista a cargo de los propietarios del suelo.

d) Actuaciones de iniciativa publica destinadas a la renovacion urbana, reforma interior o
rehabilitacion de viviendas.

e) Conservacion y mejora del medio ambiente, de la infraestructura verde, del entorno
urbano y proteccién del patrimonio arquitecténico y del paisaje.

f) Gestion y promocién de suelo en actuaciones de iniciativa publica.

g) Los previstos en el articulo 72.8.

2. Los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo podran ser objeto de
transmision a los particulares mediante enajenacion, constitucion de derechos de superficie,
arrendamiento u otro negocio juridico previsto en la legislacion reguladora del patrimonio de las
administraciones publicas.

3. Como regla general, la gestion del patrimonio publico de suelo preferird el arrendamiento
o alquiler a la enajenacién. En caso de enajenacién se preferird la del derecho de superficie a
la del pleno dominio.

Atales efectos:

a) El arrendamiento o alquiler se regira por lo establecido en la legislacion de vivienda de la
Comunitat Valenciana y sobre el patrimonio de las administraciones publicas.

b) El régimen del derecho de superficie es el establecido en la legislacion estatal de suelo.

c¢) La transmision del pleno dominio se realizara de acuerdo con la legislacion estatal de
suelo y con la legislacion sobre el patrimonio de las administraciones publicas.

4. Los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo podran ser objeto de
transmision de su dominio, de acuerdo con lo establecido en la legislacién estatal de suelo y
con la legislacién sobre el patrimonio de las administraciones publicas, a través de alguna de
las siguientes modalidades:

a) Mediante enajenaciéon por concurso publico.

b) Mediante subasta, cuando los bienes enajenados no estén sujetos a limite en el precio de
explotacion o no tengan el precio tasado oficialmente.

c) Directamente por precio no inferior al valor de los terrenos a entidades de caracter
benéfico y social, cooperativas de viviendas y promotores publicos que promuevan la
construccion de viviendas protegidas. El documento publico en que conste la enajenacién
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directa debe establecer el destino final de los terrenos transmitidos, el plazo maximo de
construccion y las demas limitaciones y condiciones que la administracion considere
convenientes.

d) Directamente mediante el derecho de superficie a entidades de caracter benéfico y social,
a cooperativas de viviendas y a promotores publicos, con el objeto de construir vivienda
tipificada como social o promover la construccién de viviendas de proteccion publica.

e) Mediante cesion gratuita a organismos publicos, sociedades, entidades o empresas de
capital integramente publico, o a otras administraciones publicas, siempre que el destino de la
referida cesion sea la construccion, sobre el suelo cedido, de viviendas sujetas a algun régimen
de proteccién publica o cualquier otra de las actuaciones previstas en el apartado 1 de este
articulo.

5. A los supuestos comprendidos en este articulo, en consideracion al estatus especial de
este tipo de suelos, no les seran de aplicacion los limites temporales que para la cesion y
explotacion de los bienes integrantes del patrimonio de la Generalitat establece la normativa
sectorial autondémica.

6. Los municipios deben contar con un patrimonio municipal de suelo con los fines y
beneficios regulados en este capitulo.

Articulo 100. Delimitacion de ambitos de interés para su incorporacién al patrimonio
publico de suelo

Para facilitar la adquisicion de patrimonio publico de suelo, se pueden delimitar, en el plan
general estructural o en un plan especial con esa finalidad, areas para la adquisiciéon mediante
expropiacion de terrenos e inmuebles.

Articulo 101. Subsuelo bajo el dominio publico municipal y constitucion de complejos
inmobiliarios

1. El planeamiento puede prever la utilizacion, como bien patrimonial en régimen de dominio
privado, del subsuelo bajo superficie dotacional publica. La propiedad del terreno en este
régimen se cedera en su totalidad a la administracién y computara a efectos de estandares y
cesiones. El subsuelo se integrara en el patrimonio municipal de suelo y el vuelo en el dominio
publico. Ambos coexistirdn como complejo inmobiliario o en régimen de propiedad horizontal.

2. Los planes podran prever excepcionalmente, en las zonas urbanizadas a las que se
refiere el articulo 25.2 de esta ley, y cuando sea compatible con el uso dotacional, que la
totalidad o parte de la edificabilidad sobre o bajo rasante sea de dominio privado y parte de
dominio publico. En este caso, el suelo computara a efectos de estandares en proporcién a su
edificabilidad de dominio puablico y la edificabilidad privada computara a efectos de
aprovechamiento privado, constituyéndose complejo inmobiliario en los términos establecidos
en la legislacion estatal de suelo.

CAPITULO IV. Expropiaciones y ocupacion directa

Articulo 102. Legitimacion de expropiaciones

La aprobacion de los planes y programas de actuacién implicara la declaracién de utilidad
publica y la necesidad de ocupacion de los bienes y los derechos correspondientes, a los fines
de expropiacién o imposicion de servidumbres. La expropiacion puede alcanzar solo a
derechos limitativos del dominio o facultades especificas de este cuando sea innecesario
extenderla a la totalidad del mismo.

Articulo 103. Supuestos expropiatorios

1. La administracion podré expropiar los terrenos dotacionales previstos en los planes. En el
caso de expropiacion para formar viales o nuevas dotaciones o equipamientos, los costes de la
expropiacién se podran repercutir sobre los propietarios de toda parcela edificable a la que la
actuacion dote de la condicion de solar.

2. También seran objeto de expropiacion los terrenos y bienes cuando lo requiera la
ampliacion del patrimonio publico de suelo.

3. En las actuaciones integradas y aisladas, procede la expropiacién si el propietario se
abstiene de adherirse al programa de actuacién y cuando la administracion opte por la
modalidad de expropiacion en la gestién del suelo, en los supuestos previstos en esta ley.
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4. El incumplimiento de los deberes de edificacion o rehabilitacion u otros incumplimientos
de la funcion social de la propiedad previstos en esta ley, habilitara para la expropiacién de la
finca del incumplidor con deduccién, en su caso, de hasta el cincuenta por cien de
aprovechamiento que deberia considerarse en el justiprecio de no concurrir tal circunstancia.

Articulo 104. Derecho a la expropiacion rogada "

1. Cuando transcurran cinco afos desde la entrada en vigor del plan sin que se lleve a
efecto la expropiacion de terrenos dotacionales que no hayan de ser objeto de cesion
obligatoria, por no resultar posible la justa distribucién de beneficios y cargas en el
correspondiente ambito de actuacidn, continuo o discontinuo, los propietarios podran anunciar
a la administracién competente su propdsito de iniciar el expediente de justiprecio, que debe
llevarse a cabo por ministerio de la ley si transcurren otros dos afios desde dicho anuncio.

2. Por solicitar la expropiacion demandada, el titular de la propiedad debera justificar la
imposibilidad de efectuar la justa distribucion de los beneficios y cargas en el marco del plan
general. A tal efecto, los propietarios podran presentar sus hojas de aprecio y, transcurridos tres
meses sin que la administracibn competente notifique su aceptacion o remita sus hojas de
aprecio contradictorias, los propietarios podran recurrir a la intervencién del jurado provincial de
expropiacion forzosa. La valoracion se entendera referida al momento del inicio del expediente
de justiprecio por ministerio de la ley.

3. Lo establecido en los apartados anteriores no sera aplicable:

a) Alos propietarios de terrenos clasificados como suelo no urbanizable.

b) A los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbanizable, si, en el momento de
la afectacion, los terrenos se dedican a la explotacion agricola, ganadera, forestal o cinegética
0, en general, a actividades propias de su naturaleza rustica y compatibles con la clasificaciéon y
la afectacion mencionadas hasta la ejecucion de las determinaciones del planeamiento
urbanistico.

c) A los propietarios que hayan obtenido una autorizacién para usos y obras provisionales, o
cuando conste la obtencidon de un rendimiento econémico, esté o no amparado mediante la
correspondiente licencia.

4. Si, antes de transcurrir los plazos establecidos en este precepto, se ha aprobado
inicialmente una modificacién o una revision del planeamiento urbanistico que comporta la
inclusién del suelo dotacional en un sector o unidad de ejecucion al efecto de su gestion,
dichos plazos quedaran interrumpidos. El cémputo de los plazos se reanudara si transcurre un
afo sin haberse producido su aprobacién definitiva.

5. Los propietarios de las reservas de aprovechamiento, previa justificacion de la
imposibilidad de transferir la reserva, podran solicitar la expropiacion y ejercer los derechos
regulados en los puntos 1 y 2, respecto de los terrenos que cedieron, en el plazo establecido
en el articulo 84 de la Ley 27/2018, de 27 de diciembre, de medidas fiscales, de gestion
administrativa y financiera y de organizacién de la Generalitat, sin que le sea de aplicacién la
regulacion contemplada en la frase ultima de dicho articulo: «Esta suspension de plazo no
afecta a las reservas de aprovechamiento ni a ninglin caso en que la administracion ya haya
obtenido y ocupado los terrenos».

6. El ejercicio del derecho a instar la expropiacion por ministerio de la ley, exige la
acreditacion fehaciente por parte del solicitante de su condicion de propietario o causahabiente
de los correspondientes terrenos dotacionales, asi como de haber ostentando la condicion de
propietario durante la totalidad de los plazos a que se refieren los apartados primero y segundo
del presente articulo o de causahabiente desde la muerte del propietario, sin cuyo requisito no
podra valorarse el bien por el jurado provincial de expropiacion forzosa. En el caso de
producirse una transmisién onerosa de la propiedad durante el transcurso de los referidos
plazos, se reiniciara el cémputo de los mismos para el nuevo propietario.

7. Las transmisiones inter vivos de aquellos terrenos calificados como dotacion publica en
cualquiera de las categoria relacionadas en el apartado 1.2 del anexo 1V, en los que concurran
las condiciones a que se refiere el apartado primero de este articulo, estaran sujetas a los
derechos de tanteo y retracto por parte del ayuntamiento o administracion competente para su
obtencién.

El derecho de tanteo podra ejercerse dentro del plazo maximo de tres meses contados a
partir de la notificacién fehaciente a la administracién, previa a la transmision efectuada por el
propietario.
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El derecho de retracto podra ejercerse en el plazo maximo de un afio contado a partir del
momento en que la administracion tenga constancia fehaciente de la transmision. A este efecto,
los notarios y registradores que autoricen o0 inscriban, respectivamente, escrituras de
transmision de terrenos calificados como dotacion publica lo pondran en conocimiento de la
administracion.

8. Cuando se acredite que el ejercicio de la expropiacion rogada comprometiera seriamente
los principios de estabilidad presupuestaria, sostenibilidad financiera, de eficiencia en la
asignacion vy utilizacién de los recursos publicos o de responsabilidad, el ayuntamiento podra
declarar motivadamente la imposibilidad material de dar cumplimiento a lo previsto en este
precepto en orden a la materializacién de la expropiacién de bienes y derechos por ministerio
de la ley.

Dicha declaracion, para ser eficaz, debera acordarse por el pleno del ayuntamiento, previa
audiencia del interesado, y producirse antes de trascurrir los plazos previstos en este precepto
y, en todo caso, antes de la resolucién del jurado provincial de expropiacién forzosa. La
declaracion comportara el derecho del titular a percibir los intereses legales calculados
conforme al justiprecio aprobado de los terrenos afectados, hasta una efectiva adquisicién en el
plazo maximo de cinco afos.

Articulo 105. Expropiacion individualizada o conjunta

1. El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se fijara conforme a los criterios de
valoracion de la legislacion estatal sobre el suelo mediante expediente individualizado o por el
procedimiento de tasacion conjunta. Si hay acuerdo con el expropiado, se podra satisfacer en
especie.

2. La expropiacion individualizada se tramitara siguiendo el procedimiento de la normativa
estatal sobre régimen del suelo y expropiacién forzosa.

Articulo 106. Procedimiento de tasacién conjunta

1. Cuando se aplique el procedimiento de tasacion conjunta, la administracion expropiante
formard el expediente de expropiacion, que contendra, al menos, los siguientes documentos:

a) Determinacion del ambito expropiable, segin la delimitacion ya aprobada, con los
documentos que la identifiquen en cuanto a situacion, superficie y linderos, segun certificacion
registral, acompafiados de un plano de situacion en el término municipal y de un plano
parcelario.

b) Fijaciéon de precios razonada por grupos de inmuebles o categorias de terrenos, segun
sus condiciones de urbanizacién y demas elementos a considerar conforme a la legislacion de
valoraciones.

¢) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, de acuerdo con la legislacién vigente
en materia de valoraciones. 2

d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

2. El proyecto de expropiacion con los documentos sefalados sera expuesto al publico por
término de un mes para que quienes puedan resultar interesados formulen las observaciones y
reclamaciones que estimen convenientes, en particular en lo que concierne a la titularidad o
valoracion de sus respectivos derechos.

3. Los errores no denunciados y justificados en este momento, una vez aprobado el
expediente expropiatorio, no daran lugar a la nulidad del mismo ni a la reposicion de
actuaciones, conservando, no obstante, los interesados su derecho a ser indemnizados,
cuando proceda.

4. La informacion publica se efectuara mediante la insercién de anuncios en el Diari Oficial
de la Comunitat Valenciana y en un periodico de los de mayor circulacién de la provincia.

5. Las tasaciones se notificaran individualmente a los que aparezcan como titulares de
bienes o derechos en el expediente, mediante traslado literal de la correspondiente hoja de
aprecio y de la propuesta de fijacion de los criterios de valoracion, para que puedan formular
alegaciones o una valoracion contradictoria en el plazo de un mes, contado a partir de la fecha
de natificacion.

6. La administracion expropiante finalizar4 el expediente de tasacién conjunta mediante
resolucion motivada.

2 Articulo 106.1.c) modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.


http://www.dogv.gva.es/es/disposicio?sig=001234/2019

Ley 5/2014 67 de 200

7. Esta resolucion legitimara la ocupacioén de los bienes o derechos afectados, previo pago o
depdsito del importe integro de la valoracion establecida y produciré los efectos previstos la ley
de Expropiacién Forzosa.

8. Los interesados podran impugnar la resolucion, ante el jurado provincial de expropiacion
forzosa, a efectos de revisar el justiprecio. En este caso, la administracion dara traslado del
expediente a este Ultimo.

Articulo 107. Ocupacion directa ”

1. Se entiende por ocupacion directa la obtencion de terrenos afectos por el planeamiento a
dotaciones publicas, mediante el reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una
unidad de ejecucion con exceso de aprovechamiento real. La ocupaciéon directa requerira la
previa determinacion por la Administracién actuante de los aprovechamientos urbanisticos
susceptibles de adquisicion por el titular del terreno a ocupar y de la unidad de ejecucién en la
que, por exceder su aprovechamiento real del apropiable por el conjunto de propietarios
inicialmente incluidos en la misma, hayan de hacerse efectivos tales aprovechamientos.

2. La aplicacion de esta modalidad de obtencion de terrenos dotacionales debera ajustarse
al procedimiento que se determine en la legislacion urbanistica, con respeto, en todo caso, de
las siguientes reglas:

a) Se publicard la relacion de terrenos y propietarios afectados, aprovechamientos
urbanisticos correspondientes a cada uno de estos y unidad o unidades de ejecucién donde
habran de hacerse efectivos sus derechos, y se notificard a los propietarios afectados la
ocupacion prevista y las demas circunstancias concurrentes.

b) El propietario dispondra de un plazo de dos meses desde la anterior notificacién para
efectuar una contraoferta para la cesion pactada del suelo, a través de una compensacion
econOmica o su integracion en unidad de ejecucion o en condiciones distintas a las ofertadas
por la Administracion.

¢) La ocupacion solo podré llevarse a cabo transcurrido el plazo de dos meses desde la
notificacién. En el expediente deberé acreditarse por la Administracion el efectivo intento de
alcanzar un acuerdo con el propietario que hubiera efectuado contraoferta justificando la causa
que impide su aceptacion. La ocupacion implicara el levantamiento de acta en la que se hara
constar, al menos:

1.° Lugar y fecha del otorgamiento y determinacién de la administracion actuante

2.° Identificacién de los titulares de los terrenos ocupados y situacion registral de los mismos
3.° Superficie ocupada y aprovechamientos urbanisticos que les correspondan

4.° Unidad de ejecucion donde se haran efectivos dichos aprovechamientos

d) Se entenderan las actuaciones con el Ministerio Fiscal en el caso de propietarios
desconocidos, no comparecientes, incapacitados sin persona que les represente o cuando se
trate de propiedad litigiosa.

e) El 6rgano actuante expedira, a favor de cada uno de los propietarios de los terrenos
ocupados, certificacion de los extremos sefialados en la regla b anterior. Una copia de dicha
certificacién, acompafiada del correspondiente plano, se remitira al Registro de la Propiedad
para inscribir la superficie ocupada a favor de la administraciéon en los términos establecidos
reglamentariamente.

f) Simultaneamente a la inscripcion a que se refiere la regla anterior, se abrira folio registral
independiente al aprovechamiento urbanistico correspondiente a la finca ocupada segun la
certificacion, y a dicho folio se trasladaran las inscripciones de dominio y demas derechos
reales vigentes sobre la finca con anterioridad a la ocupacion.

TITULO II. Programacion y ejecucion de la actuacion urbanistica
CAPITULO I. El programa de actuacion. Concepto, finalidad y clases
Seccion I. Objeto y ambito del programa de actuacion

Articulo 108. Objeto del programa de actuacién
Los programas de actuacion tendran por objeto:

"3 Articulo 107 modificado por el articulo 95 de la Ley 13/2016, de 29 de diciembre, de medidas fiscales,
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a) Ordenar el proceso de gestion urbanistica.

b) Regular las relaciones entre propietarios, urbanizador y administracion.

c) Determinar los derechos y obligaciones de los afectados, delimitando su contenido
econdmico.

d) Planificar la cronologia y etapas para el desarrollo de las obras y actuaciones
reparcelatorias.

e) Delimitar o redelimitar unidades de ejecucion.

f) Concretar reservas de terrenos para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica.

g) En su caso, programar la edificacion de solares o la rehabilitacion de edificios.

Articulo 109. Tipos y ambito territorial y temporal de los programas de actuacion

1. Los programas de actuacion podran tener por objeto una actuacién integrada o aislada.

2. El programa de actuacioén integrada comprendera una o varias unidades de ejecucion,
planificando su urbanizacion y gestién, pudiendo delimitar su ambito o redelimitar el ambito
anteriormente previsto en otros planes para asegurar la correcta integracion de la actuacion en
su entorno.

3. La actuacién podra extenderse a nuevos terrenos viarios de conexion, ampliando la
unidad de ejecucion, en la que también se incluiran las parcelas adyacentes que queden asi
dotadas de la condicion de solar, salvo que, por consolidacion, resulte imposible reparcelarlas.
Estas ampliaciones respetaran las reglas de equidistribucion del plan general estructural, sin
alterar el aprovechamiento subjetivo de los afectados. Quienes soporten voluntariamente el
exceso dotacional tendran derecho a reservarse el aprovechamiento del suelo cedido de mas
para transferirlo a otras reparcelaciones con excedente de aprovechamiento.

4. Los programas de actuacion pueden tener por objeto actuaciones aisladas para aquellos
casos en que no proceda directamente el otorgamiento de licencia urbanistica, tales como la
rehabilitacion o edificacion en ambitos de planes de reforma interior o solares en régimen de
edificacion forzosa. En estos casos, el ambito de la actuacion incluird los terrenos necesarios
para finalizar la urbanizaciéon, en su caso, y materializar la edificacion. Los programas de
actuacion aislada se regiran por lo dispuesto en el capitulo V de este titulo y, en lo no previsto
en el mismo, por el régimen establecido para los programas de actuacion integrada.

5. El plazo inicial para la ejecucion de un programa de actuacién no sera superior a cinco
afios, salvo cuando concurran circunstancias excepcionales que justifiquen su prorroga. Las
prérrogas no podran otorgarse por un plazo total adicional superior a cinco afos.

Seccion Il. Contenidos del programa de actuacién integrada
p .- L, 74
Articulo 110. Objetivos legales del programa de actuacién integrada

Los programas de actuacion integrada tendran los siguientes objetivos legales:

a) Gestionar la transformacion fisica y juridica de las fincas afectadas.

b) Urbanizar completamente las unidades de ejecucién o parcelas que comprenda,
realizando como minimo las siguientes obras:

1.° Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal, tratamiento de
espacios libres, mobiliario urbano y sefializacion.

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

3.° Sistema de saneamiento y depuracion de aguas residuales, y sistema de evacuacion de
aguas pluviales, mediante redes separativas. La depuracién de aguas residuales se hara
mediante la conexion al sistema publico existente 0, excepcionalmente, mediante la
construccion de un sistema propio.

4.° Red de distribucion de energia eléctrica, gasificacion y comunicaciones.

5.° Red de alumbrado publico.

6.2 Jardineria, arbolado y ornamentacion en el sistema de espacios libres.

c) Ejecutar las obras de conexion e integracion adecuada de la urbanizacion con la red
viaria y de movilidad, y con las redes de infraestructuras, de energia, de comunicaciones y de
servicios publicos existentes.

d) Suplementar las infraestructuras y espacios publicos o reservas dotacionales en lo
necesario para mantener equilibradamente o mejorar los niveles de calidad, cantidad o
capacidad de servicio existentes y exigibles.
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e) Obtener gratuitamente, a favor de la administracion:

1.° Los suelos dotacionales publicos del ambito de la actuacion, o adscritos a la misma por
el planeamiento.

2.° Las parcelas que legalmente correspondan, con destino al patrimonio publico de suelo.
La adscripcion de cesiones externas debera cumplir las reglas de equidistribucién del
planeamiento.

f) Ordenar el reparto equitativo de las cargas y beneficios.

g) Realizar obras determinadas de rehabilitacion o edificacion, de uso publico o privado, en
los supuestos previstos en esta ley.

h) Para garantizar el derecho al realojo de las personas residentes afectadas por una
actuacion, el promotor de la actuacion urbanistica estd4 obligado a ofrecer una vivienda de
sustitucién que tenga las condiciones de habitabilidad propias de una vivienda de proteccion
oficial. La vivienda de sustitucion debera estar situada preferentemente en el mismo barrio,
excepto acuerdo explicito entre la persona afectada y el promotor o justificacion de la
imposibilidad de cumplir este requisito, segin los términos que se establezcan
reglamentariamente. En este Ultimo caso la vivienda de sustitucion debera estar situada en el
lugar mas préximo posible a la residencia afectada.

Articulo 111. Contenido documental del programa de actuacion integrada. Alternativa
técnicay proposicién juridico-econémica &

1. Todo programa de actuacion integrada comprende dos documentos: alternativa técnica y
proposicién juridico-econémica.

2. La alternativa técnica incluye, al menos:

a) Plano de ordenacion del ambito de actuacion, que refleje la ordenacién pormenorizada
previamente aprobada que desarrolle.

b) Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones de integracion con el entorno.

¢) Proyecto de las obras programadas, con:

1.° Una memoria en la que se describa el objeto de las obras, que recogera los
antecedentes y situacion previa a las mismas, las necesidades a satisfacer y la justificacion de
la solucién adoptada, detallandose los factores de todo orden a tener en cuenta.

2.° Los planos de conjunto y de detalle necesarios para que la obra quede perfectamente
definida, asi como los que delimiten la ocupacién de terrenos y la restitucion de servidumbres y
demas derechos reales, en su caso, y servicios afectados por su ejecucion.

3.° El pliego de prescripciones técnicas particulares, donde se hara la descripcion de las
obras y se regulara su ejecucion, con expresion de la forma en que esta se llevara a cabo, las
obligaciones de orden técnico que correspondan al contratista, y la manera en que se llevara a
cabo la medicién de las unidades ejecutadas y el control de calidad de los materiales
empleados y del proceso de ejecucion.

4.° Las referencias de todo tipo en que se fundamentara el replanteo de la obra.

5.° El estudio de seguridad y salud o, en su caso, el estudio basico de seguridad y salud, en
los términos previstos en las normas de seguridad y salud en las obras.

6.° Si el programa conlleva compromiso de edificacion o rehabilitacion, bastara el proyecto
basico respecto de las obras de edificacién o rehabilitacion.

d) Inventario preliminar de construcciones y plantaciones que se puedan ver afectadas.

3. En ausencia de ordenacién pormenorizada, o cuando esta o la ordenacién estructural
pretenda modificarse, el programa de actuacién integrada se acompafiard de un plan parcial,
plan de reforma interior, estudio de detalle o modificacion del plan de ordenacion
pormenorizada. Estos planes estableceran, completaran o remodelaran la ordenacion
pormenorizada o estructural, en todos o algunos de sus aspectos, y se tramitaran y aprobaran
junto al programa de actuacion integrada.

Cuando el programa se gestione de forma indirecta por agente urbanizador o por los
propietarios y salvo las especificidades establecidas en el articulo 36.4 de esta ley para las
actuaciones integradas en suelo urbano, los instrumentos de planeamiento que acompafien a
dicho programa no podran:

a) Cambiar la clasificacion de mas de un 10 % de la superficie del suelo a gestionar en el
programa.

b) Modificar el uso predominante que el planeamiento prevea para los suelos urbanizables
objeto de la programacion.

& Apartados 3y 4.d) del articulo 111 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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¢) Aumentar o disminuir en mas de un 10 % la edificabilidad prevista en el planeamiento
para los suelos afectados.

4. La proposicion juridico-econémica se formalizard: en una memoria y unas normas de
actuacion, para la gestion directa; o en una memoria y un convenio urbanistico, para la gestién
indirecta y para la gestion por los propietarios. Regulara las obligaciones y derechos del
urbanizador, de los propietarios adheridos al programa de actuacion integrada y de la
administracion, de conformidad con lo establecido en la presente ley y en la legislacion del
Estado, y contendra:

a) Una estimacion de cada uno de los conceptos econémicos constitutivos de las cargas de
la actuacion y su coste maximo total, segin los conceptos enunciados en el articulo 144 de
esta ley, desglosando para cada uno de ellos: los costes por fases y partidas; las cargas
globales maximas; y las cargas unitarias repercutidas por metro cuadrado de terreno originario
y por unidad de aprovechamiento.

b) La forma de retribucién al urbanizador, incluyendo el coeficiente de canje y la correlativa
valoracion del suelo a efectos de la retribucion en terreno.

c) Los plazos que se proponen para la ejecucion del programa de actuacion integrada,
determinando las fases en que se realizaran las obligaciones y compromisos establecidos en el
mismo y el plazo total de ejecucién de la actuacién. Este Ultimo plazo sera susceptible de
prérrogas expresas, por causa justificada, otorgadas antes de la fecha prevista de caducidad, y
cumpliendo las limitaciones establecidas en el articulo 109.5 de esta ley.

d) Memoria de viabilidad econdmica y de sostenibilidad econdmica, en los términos
establecidos por la legislacién del Estado sobre el suelo y sobre rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbanas.

CAPITULO II. El urbanizador. Concepto, funcion y modalidades de gestion

Articulo 112. El urbanizador: concepto y funciones

1. El urbanizador es el responsable de ejecutar una actuacion urbanistica sujeta a programa
de actuacion integrada. Todo programa de actuacion integrada ha de designar a su urbanizador
y regular sus compromisos, obligaciones y derechos.

2. Son funciones del urbanizador:

a) Promover, gestionar y financiar la actuacion programada, a su riesgo y ventura.

b) Promover la redaccion de los proyectos técnicos necesarios para ello.

c) Contratar las obras publicas que comprenda dicha actuacion de acuerdo con la
legislacion de contratos del sector publico en los supuestos previstos en esta ley, gestionando
su ejecucion en calidad de promotor de las mismas y respondiendo de su pago y demas
obligaciones que legal o contractualmente haya asumido ante el contratista.

d) Elaborar e impulsar la reparcelacion.

e) Soportar el coste de urbanizacion correspondiente a los terrenos de su propiedad o que
le sean adjudicados en concepto de retribucidn y obtener las retribuciones correspondientes a
la ejecucion del programa de actuacion de los propietarios adheridos al mismo.

f) Asumir la adquisicion de los terrenos que le sean transmitidos a cambio de su actividad
urbanizadora y, cuando corresponda, también la de los terrenos de los propietarios que se
abstengan de participar en la reparcelacion.

g) Promover las edificaciones y actividades privadas sobre las parcelas o inmuebles que se
le adjudiquen como consecuencia del desarrollo del programa de actuacioén integrada, en los
casos en que asi se haya convenido por su interés social o necesidades funcionales de este.

Articulo 113. Modalidades de la gestion urbanistica ©

1. La condicion de urbanizador prioritariamente deberd asumirla en ejercicio directo de sus
competencias, la propia administracion o sus organismos, entidades o empresas de capital
integramente publico, en régimen de gestién directa del programa de actuacion integrada.

2. Cuando la administracion, por razones de insuficiencia de medios personales o
materiales u otras circunstancias que habran de quedar justificadas en el expediente, decida no
hacerse cargo de la gestion directa de la funcion urbanizadora, podra adoptar acuerdo
motivado de asignacion de la gestion urbanistica del programa de actuacion integrada a los
propietarios del suelo del ambito de la actuacion.

"® Articulo 113 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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3. En ausencia de gestion directa por la administracion y de gestion por los propietarios, la
condicién de urbanizador podra atribuirse, siempre que se apreciase la viabilidad de la
actuacion, en régimen de gestion indirecta, a un particular o empresa mixta mediante
procedimiento de publica concurrencia.

4. En todo caso, la adquisicién, por el procedimiento y en las condiciones previstas en la
presente ley, de la condicion de urbanizadora por persona distinta de la propia administracién
urbanistica o sus entidades instrumentales, sera siempre a riesgo y ventura del urbanizador y
comportara la transferencia del riesgo operacional inherente a la realizacién del conjunto de
actuaciones que incorpore la adjudicacion.

Articulo 114. Requisitos para la asignacién de la condiciéon de urbanizador en régimen

de gestién urbanistica por los propietarios "

1. La administracion actuante podra asignar la condicion de urbanizador, en régimen de
gestién urbanistica por propietarios, a los titulares de suelo que se encuentren en alguna de las
siguientes circunstancias:

a) El propietario Unico o los propietarios de la totalidad de los terrenos de titularidad privada
del ambito del programa de actuacion integrada.

b) Los propietarios de terrenos, a la agrupacion de interés urbanistico o a las entidades
mercantiles u otras personas juridicas siempre que formulen y asuman la ejecucion del
programa de actuacion integrada que dispongan de mas del 60 por cien de la superficie de los
terrenos del ambito de la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y dominio
publico.

c) Los propietarios de terrenos, a la agrupacién de interés urbanistico o a las entidades
mercantiles u otras personas juridicas siempre que dispongan del 50 por cien de la superficie
de los terrenos de la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y dominio publico y,
ademas, obtengan la aceptacién de los titulares de mas del 40 por cien de las parcelas
registrales privadas de dicho ambito.

2. En el caso de actuaciones en el medio urbano, podran actuar por gestion urbanistica por
propietarios los sujetos obligados a los que se refiere el articulo 17.5 del Real decreto
legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo
y rehabilitacion urbana.

3. En los supuestos anteriormente indicados, la designacion del urbanizador se acuerda por
la administracion al aprobar el programa de actuacion integrada en régimen de excepcion
licitatoria y segun los términos del mismo expresados en su correspondiente convenio
urbanistico.

Articulo 115. Asignacién de la condicién de urbanizador en régimen de gestion
urbanistica publica

1. Corresponde a la administracién actuante elegir razonadamente la modalidad de gestion
publica, directa o indirecta, al programar cada actuacion.

2. En ausencia de gestion por los propietarios, cuando la administracion actuante opte por la
gestién indirecta, el urbanizador sera designado por la administracién en publica concurrencia,
respetando las reglas de transparencia, trato igualitario y no discriminacion, de acuerdo con el
procedimiento establecido en esta ley y, supletoriamente, en la legislacion de contratos del
sector publico. Su designacion se acuerda al aprobar el programa de actuacién integrada y
segun los términos del mismo expresados en su correspondiente convenio urbanistico.

3. Para la designacion del urbanizador en los supuestos de gestion indirecta del programa
de actuacion integrada, se observaran los siguientes requisitos de capacidad y solvencia:

a) Podran ser urbanizadores y promover programas de actuacion integrada todas las
personas, naturales o juridicas, espafiolas o extranjeras, que tengan plena capacidad de obrar,
sean 0 no propietarias de los terrenos afectados, siempre que no estén incursas en causas de
incapacidad o inhabilitacién para el desempefio de su funcién como agente publico, de acuerdo
con la legislacion aplicable en materia de contratacion del sector publico.

b) El urbanizador debe acreditar su solvencia técnica y econdmica para desempefar sus
funciones. La administracion podra exigir requisitos especificos de solvencia para cada
concreta actuacion, asi como el cumplimiento de normas de calidad ambiental y normas de
gestién en atencién y proporcion a sus caracteristicas, debiendo establecerlo y publicitarlo con
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caracter previo a la presentacion de ofertas en las bases de programaciéon. Todo ello de
conformidad con la legislacion aplicable en materia de contratacion del sector publico.

¢) No es exigible la clasificacion de contratista regulada en la legislacion de contratos del
sector publico para ser urbanizador, salvo en los supuestos en que, por aplicacién de esta ley,
sea este quien realice directamente las obras de urbanizacion.

Articulo 116. Caréacter indelegable de las funciones de autoridad

1. Las funciones de autoridad que corresponden a la administracién actuante son
indelegables. Si el urbanizador es una empresa o entidad publica sin potestad expropiatoria,
dichas funciones corresponderan a su administracion tutelar.

2. El urbanizador solo puede requerir al propietario el pago o entrega de bienes previa
resolucién administrativa correspondiente. Para compeler al cumplimiento forzoso de érdenes,
es necesaria la mediacion, intervencién o presencia de los érganos publicos o funcionarios
competentes y las garantias previstas en derecho, ello sin perjuicio de las relaciones
voluntarias de derecho privado entre los afectados.

3. Las notificaciones del urbanizador, para emplazar al cumplimiento o ejercicio de deberes
y acciones de derecho publico, han de consignar el texto literal de la resolucién administrativa
que las ampara, con su fundamento legal, motivacion, parte dispositiva y expresion de
recursos.

CAPITULO Ill. El procedimiento de programacion
Seccion |. Régimen de gestién directa

Articulo 117. Procedimiento de programacion en régimen de gestion directay drganos

competentes para promoverla 8

1. Las administraciones publicas, en el ambito de sus respectivas competencias, por si
mismas o a través de organismos, entidades o empresas de capital integramente publico,
mediante gestion directa, pueden promover programas de actuacion integrada, asi como los
instrumentos para su desarrollo y ejecucion.

2. Los programas de actuacion integrada en régimen de gestion directa se tramitaran
conforme al procedimiento previsto en el capitulo Il o en el capitulo Ill, del titulo Ill del libro I.
Cuando no incorporen ningun instrumento de planeamiento, y éste haya sido sometido a
evaluacion ambiental y territorial estratégica conforme a la legislacion estatal y a la presente
ley, se tramitaran conforme al procedimiento del articulo 57 de esta ley, sin que deban
efectuarse las actuaciones de evaluacién ambiental estratégica previstas en los articulos 50 y
51.

3. Mediante suscripcion del convenio urbanistico correspondiente, los propietarios
constituidos en una agrupaciéon de interés urbanistico, podran colaborar con la administracion
actuante en la ejecucion de la actuacion urbanizadora, en los términos que se establezcan
reglamentariamente.

Seccion 1. Régimen de gestidn por los propietarios

Articulo 118. Procedimiento de programacion en régimen de gestion por los
propietarios "

1. Los propietarios de los terrenos del ambito del programa de actuacion integrada, en los
términos establecidos en esta ley, pueden promover dichos programas, asi como los
instrumentos para su desarrollo y ejecucion.

2. Los programas de actuacion integrada en régimen de gestion por los propietarios se
tramitaran conforme al procedimiento previsto en el capitulo 1l o en el capitulo Ill, del titulo 11l
del libro I. Cuando no incorporen ningln instrumento de planeamiento, y éste haya sido
sometido a evaluaciéon ambiental y territorial estratégica conforme a la legislacion estatal y a la
presente ley, se tramitaran conforme al procedimiento del articulo 57 de esta ley, sin que deban
efectuarse las actuaciones de evaluaciéon ambiental estratégicas previstas en los articulos 50 y
51. Asimismo, regira en estos supuestos lo previsto en el articulo 156 de esta ley respecto de la
seleccién del empresario constructor en los supuestos de gestion indirecta.

8 Apartados 1y 2 del articulo 117 modificados por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
7 Apartados 2 al 4 del articulo 118 introducidos por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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3. En concreto, para estos programas los propietarios iniciaran la tramitacion del
procedimiento segun lo previsto en el articulo 121 de esta ley. Solo sera de aplicacion lo
previsto en el articulo 121, apartado

4, Ultimo parrafo, en caso de que sea necesario un instrumento de planeamiento, a los
efectos de la realizacion de actuaciones de evaluacion ambiental estratégica previstas en los
articulos 50 y 51 de esta ley.

4. Admitida a tramite la iniciativa o recibido el documento ambiental en el supuesto de que la
propuesta incorpore un documento de planeamiento, el alcalde efectuara las siguientes
actuaciones:

a) Requerira al aspirante a agente urbanizador para que en el plazo maximo de tres meses
presente la documentacion completa de la alternativa técnica del programa de actuacién
integrada y proposicion juridico- economica.

b) Establecerd el importe de la garantia provisional en aquellos supuestos en los que resulte
exigible.

Seccion lll. Régimen de gestion indirecta
Subseccion I. Empresa mixta

Articulo 119. Gestion del programa de actuacién integrada mediante empresa mixta

1. Las Administraciones publicas, entes y organismos del sector publico competentes para
la gestion directa del programa de actuacion integrada podran acometer su gestion indirecta
mediante empresas mixtas, constituidas para el desarrollo de actuaciones concretas, cuando
razones de interés publico lo aconsejen.

2. La constitucion de empresas mixtas se realizara de conformidad con la legislacion vigente
en esta materia, cumpliendo asimismo las reglas, garantias y plazos de transparencia y libre
concurrencia establecidos para la gestion indirecta de los programas de actuacion integrada.
Podra cederse la condicion de urbanizador que ostente la administracién o empresa publica
cuando la evolucion de las circunstancias economicas lo aconseje, con las mismas garantias
gue para su constitucion.

3. La tramitacion y aprobacion del programa de actuacién integrada, una vez constituida la
empresa mixta conforme al apartado anterior, se realizara de acuerdo con la regulacion
establecida para la gestion directa. Asimismo, regira en estos supuestos lo previsto en el
articulo 157 de esta ley respecto de la seleccion del empresario constructor en los supuestos
de gestién directa.

Subseccidn Il. Actuaciones previas al procedimiento de aprobacion
y adjudicacion del programa de actuacion integrada

Articulo 120. Iniciativa para promover los programas de actuacién integrada
La administracion urbanistica actuante iniciard el procedimiento de aprobacién de los
programas de actuacion integrada, de oficio o a instancia de un particular, sea 0 no propietario.

Articulo 121. Consulta previa para el desarrollo de una iniciativa particular de

programa de actuacién integrada

1. Los particulares interesados en promover un programa de actuacion integrada, sean o no
propietarios de los terrenos, podran obtener de las administraciones informacién completa
sobre los documentos, resoluciones y previsiones oficiales que condicionen el desarrollo de
cada actuacion o solicitar que se les autorice a ocupar temporalmente fincas, con las garantias
de la legislacion expropiatoria, para obtener la informacién pertinente.

2. La administracién o los particulares interesados en promover un programa de actuacion
integrada, sean o no propietarios de los terrenos, deben elaborar un documento de solicitud de
inicio del procedimiento, que exprese las caracteristicas esenciales de su iniciativa y justifique
la oportunidad de proponer la actuacion urbanistica, con el siguiente contenido:

a) Objetivos del programa.

b) Alcance, ambito y contenido de la alternativa que se propone.

c) Desarrollo previsible del programa.

8 Apartado 2 y 4 Ultimo parrafo del articulo 121 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5
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d) Descripcion del territorio antes de la aplicacion del plan en el ambito afectado.

e) Efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos estratégicos del
territorio.

f) Su incidencia en los instrumentos de planificacion urbanistica y sectorial existentes.

3. Cuando la iniciativa sea de un particular, propietario o no de los terrenos, el alcalde
resolvera, en el plazo maximo de un mes, sobre la admision a tramite de la iniciativa. En caso
de admitirla a tramite, a fin de adoptar la propuesta por el ayuntamiento, el alcalde podra
introducir las modificaciones que sean pertinentes de acuerdo con el interés general municipal.
Transcurrido un mes desde la presentacion sin resolucion expresa, la iniciativa se entendera no
admitida a tramite.

4. Si la iniciativa fuera presentada por quien no tuviera la condicion de propietario a que se
refiere el articulo 114 de esta ley, el alcalde, tras la admision a tramite, notificard a los
propietarios la iniciativa presentada, a los efectos de que manifiesten si tienen voluntad de
realizar la actuacion en régimen de gestion por los propietarios, salvo en el caso que se
resolviese la gestién directa del programa por el ayuntamiento, en cuyo caso se procedera
conforme a lo establecido en el articulo 117 de esta ley.

Si, en el plazo de tres meses desde la notificacién, no se realizara manifestacion favorable
por los propietarios que reunan las caracteristicas indicadas en el citado articulo 114, se podra
continuar la programacién en régimen de gestion publica indirecta. Si manifestaran dichos
propietarios su voluntad de realizar la programacion y ejecucion de la actuacion mediante
gestién por los propietarios, se procederd conforme a lo establecido en el articulo 118 de esta
ley.

Cuando la iniciativa se acompafie de un instrumento de planeamiento, ademéas de la
documentacién del apartado anterior, se debera presentar un documento inicial estratégico. En
estos casos el alcalde, si resolviera su admision a tramite, acordard seguir las actuaciones
previstas en los articulos 50 y 51 de esta ley, a los efectos de que se emita el documento de
alcance del estudio ambiental y territorial estratégico o el informe ambiental y territorial
estratégico, segun proceda.

. ., 81

Articulo 122. Bases de programacion

1. En el plazo maximo de un mes desde la admision a tramite de la iniciativa, o desde la
recepcion del documento de alcance del estudio ambiental y territorial estratégico, el
ayuntamiento en pleno aprobara las bases de programacién que regiran la contratacion del
agente urbanizador.

2. Las bases deberan ser coherentes con la ordenacion del plan general estructural o, en su
caso, con el documento de alcance del estudio ambiental y territorial estratégico o con el
informe ambiental y territorial estratégico.

3. Las bases tendran un contenido técnico y un contenido juridico-administrativo. La parte
técnica de las bases cumplird una funcion orientativa de los criterios y objetivos publicos de la
ordenacion urbanistica del ambito de la actuacion integrada y de su programacion. Las
especificaciones técnicas que contengan las bases deberan ajustarse a las establecidas en la
legislacion aplicable en materia de contratacion del sector publico.

4. Las clausulas juridico-administrativas de las bases estableceran, al menos:

a) Los requisitos de solvencia técnica y econdmica, diferenciando las correspondientes para
participar en cada una de las fases del procedimiento.

b) El contenido de la documentacién que debe incluir el programa de actuacion integrada,
cumpliendo el contenido minimo establecido en el articulo 111 de esta ley.

c) Los criterios de seleccion de la fase de aprobacion de la alternativa técnica y los criterios
de adjudicacion de la fase de adjudicacion de la condicién de urbanizador, diferenciando
aquellos que se valoraran de forma automética, por realizarse la valoracién mediante cifras o
porcentajes obtenidos a través de la mera aplicacién de las férmulas establecidas en las
propias bases de programacion, y los criterios de valoracidn no automaticos, por precisar de un
previo juicio de valor realizado por técnicos especializados.

d) En su caso, la posibilidad de presentar variantes en la alternativa técnica en la fase de
adjudicacién de la condicién de urbanizador. En caso de que falte dicha mencion, las variantes
no seran admitidas. Se indicaran los requisitos minimos que deberan cumplir las variantes, asi
como las modalidades de su presentacion, cuando estas sean admitidas.

81 Apartado 1y 9 del articulo 122 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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e) La cuantia y forma de constitucion de las garantias, diferenciando las que se exigiran
para cada fase del proceso.

f) Régimen de penalidades y supuestos de resolucion de la condicion de urbanizador.

g) Lugar, fecha y plazo de presentacion de la alternativa técnica.

5. Los criterios en que se basara el ayuntamiento para seleccionar los programas de
actuacion integrada y para adjudicar la condicion de urbanizador seran criterios vinculados al
objeto del programa de actuacion integrada de que se trate, tales como la calidad, el precio, el
valor técnico, las caracteristicas estéticas y funcionales, las caracteristicas medioambientales,
el coste de funcionamiento, la rentabilidad, el plazo de entrega o de ejecucién, especificando
aquellos que se refieren a la fase seleccion de la alternativa técnica y los que se refieren a la
fase de seleccion del urbanizador. El criterio de precio mas bajo solo sera de aplicacion a la
segunda fase de adjudicacion del urbanizador.

6. Las bases de programacion estableceran, para cada una de las fases del procedimiento,
de seleccion de la alternativa técnica y de adjudicacién de la condicion de urbanizador, la
ponderacién relativa que atribuya a cada uno de los criterios establecidos para valorar la
seleccion de la alternativa técnica y la oferta de proposicion juridico-econémica mas ventajosa.
Esta ponderacion podra expresarse fijando una banda de valores que debera tener una
amplitud maxima adecuada. Cuando la ponderacién no sea posible, por razones demostrables,
las bases de programacion indicaran el orden decreciente de importancia de los criterios.

7. Sin perjuicio de las disposiciones de la presente ley, en particular las relativas a las
obligaciones en materia de publicidad de los programas de actuacion adjudicados y de
informacion a los candidatos y a los licitadores, el ayuntamiento no divulgara la informacién
facilitada por los operadores econdémicos que estos hayan designado como confidencial. Dicha
informacion incluye, en particular, los secretos técnicos o comerciales y los aspectos
confidenciales de las ofertas.

8. Las comunicaciones y los intercambios de informacién entre la administracion actuante y
los licitadores durante el proceso de seleccion de la alternativa técnica y del urbanizador
podran realizarse, de acuerdo con lo que se establezca en las bases de programacion, por
cualquiera de los medios y con las condiciones establecidas por la legislacion aplicable en
materia de contratacion del sector publico.

9. Las bases de programacion se publicaran en el perfil del contratante de la pagina web del
ayuntamiento, asi como los tramites esenciales del expediente de seleccion y adjudicacion de
la condicion de urbanizador.

Articulo 123. Publica concurrencia

1. Una vez elaboradas las bases de programacion, el ayuntamiento iniciara el procedimiento
de seleccion de la alternativa técnica mediante la publicacién de un anuncio en el Diari Oficial
de la Comunitat Valenciana, tras su remision al Diario Oficial de la Union Europea, por el que se
convoca la presentacion de alternativas técnicas del programa de actuacion.

2. El ayuntamiento debe hacer constar en el anuncio y en los avisos la posibilidad de
presentar, ante el ayuntamiento, alternativas técnicas de programa de actuacién integrada,
durante el plazo de tres meses contados desde la publicacion de dicha convocatoria en el Diari
Oficial de la Comunitat Valenciana.

3. En el anuncio deberé constar, al menos, la siguiente informacion:

a) Entidad adjudicadora.

b) Datos generales para la obtencién de la informacion sobre el programa de actuacién
integrada.

c) Objeto del programa de actuacion integrada.

d) Tramitacion y procedimiento.

e) Requisitos de solvencia especificos para la fase de seleccion de la alternativa técnica.

f) Criterios de seleccién de la fase de seleccion de la alternativa técnica.

g) Garantias exigidas para participar en esta fase.

h) Fecha limite y lugar de presentacion de las alternativas técnicas.

i) Gastos de publicidad.

j) Fecha de envio del anuncio al Diario Oficial de la Unién Europea.

k) Otras informaciones que se consideren necesarias.

Los apartados d, e, f y g podran cumplimentarse mediante la remision al apartado
correspondiente de las bases de programacion.

4. Todos los documentos e informacion relevante estardn accesibles y a disposicion de
quien esté interesado en presentar ofertas al procedimiento de seleccion, en el ayuntamiento,
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desde la publicacion del anuncio en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana hasta la
finalizacion del plazo de presentacion de las alternativas técnicas.

Articulo 124. Eleccion de la alternativa técnica del programa de actuacion integrada 82

1. Finalizado el plazo de presentacion de ofertas, el ayuntamiento sometera todas las
alternativas técnicas a informacién publica y a consultas con las administraciones publicas
afectadas, conforme al articulo 53 0 57 de esta ley, segun proceda, y lo notificara a los titulares
catastrales y registrales de los terrenos incluidos en la actuacién, asi como a cuantas personas,
asociaciones, plataformas o colectivos se hubiesen personado o aportado sugerencias a las
distintas fases de aprobacion del programa.

2. Finalizada la informacién publica, si se hubiera seguido el procedimiento ambiental
simplificado, y antes de seleccionar la alternativa técnica, el alcalde designara una comision
técnica, que ponderara, en el plazo maximo de tres meses, las alegaciones e informes
aportados al expediente, atendera a las consideraciones manifestadas en el informe ambiental
y territorial estratégico, y a las preferencias de la poblacién afectada, y valorara cada alternativa
segun los criterios determinados en las bases de programacion. Dentro del citado plazo de tres
meses, el ayuntamiento podra convocar audiencias publicas para debatir y ponderar las
propuestas en concurrencia, por un plazo méaximo de quince dias.

3. Si las alternativas técnicas estuvieran sometidas al procedimiento de evaluacién
ambiental ordinario, el ayuntamiento actuara de conformidad con lo establecido en el apartado
anterior y, después de la propuesta de la comision técnica, enviard la documentacion de todas
las alternativas técnicas presentadas, identificando aquella que se propone seleccionar, junto
con el expediente de evaluacién ambiental y territorial estratégica, al 6rgano ambiental y
territorial, con el fin de que emita una declaracion ambiental y territorial estratégica Unica, en el
plazo maximo de tres meses. A estos efectos, cada una de las propuestas tendra la
consideracion de alternativa, conforme a la legislacion de evaluacion ambiental.

4. Si, de acuerdo con lo establecido en los apartados 7 y 8 de este articulo, el ayuntamiento
introdujera alteraciones en la alternativa técnica, ya fuese por reelaboracién de las propuestas
concurrentes u otras razones de interés publico, que la modificaran sustancialmente, el
ayuntamiento vendra obligado a llevar a cabo una informaciéon publica adicional de la
alternativa técnica con sus modificaciones, por plazo de veinte dias habiles con caracter previo
a la adopcion del respectivo acuerdo. Idéntica cautela habra de observarse en el supuesto de
que la aprobacion de la alternativa técnica pudiese comportar modificacion de la ordenacion
estructural.

5. La alternativa técnica del programa de actuacién integrada sera elegida por el 6érgano
competente del ayuntamiento en el plazo maximo de seis meses desde la finalizacién del plazo
de presentacion de alternativas técnicas, de acuerdo con lo establecido en el apartado 7 de
este articulo. El computo del plazo se interrumpird en los supuestos en que la alternativa
técnica precise evaluacion ambiental y territorial estratégica hasta la notificacion de la
declaracion ambiental y territorial estratégica. La falta de resolucién expresa en el plazo
establecido permitira a los licitadores retirar sus ofertas y solicitar la compensacién econémica
por el importe de los costes de elaboracién del documento del programa de actuacién
presentado, cuando la demora sea por causa imputable a la administracion actuante. La
administracion no podra declarar desierta una licitacion cuando exista alguna oferta o
proposicién que sea admisible de acuerdo con los criterios que figuren en las bases de
programacion.

6. El acuerdo del Pleno del Ayuntamiento también establecerd, si fuera necesario, la
modificacion de las bases de programacion iniciales para ajustarlas a la alternativa técnica que
se apruebe, en las determinaciones aplicables a la continuacion del procedimiento, asi como el
régimen de gestion de la actuacién y, si este es por gestion indirecta, el procedimiento de
seleccion del urbanizador conforme a la subseccién 3 de esta seccion. Si se estableciera la
gestion directa, el ayuntamiento indemnizara a quien propuso la alternativa técnica
seleccionada, conforme al articulo 130 de esta ley.

7. El ayuntamiento aprobara la alternativa técnica por elecciéon o reelaboracion de las
propuestas concurrentes, con las correcciones, enmiendas y soluciones de sintesis que estime
oportunas, de acuerdo con los criterios sefialados en las bases de programacion y dentro de
los limites y objetivos publicos definidos por:

8 Se modifican los apartados 1, 4, 5y 9, y se introduce el apartado 10 del articulo 124 por el articulo
Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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a) La ordenacion estructural, si no es objeto de modificacién en el programa de actuacion.

b) La declaraciébn ambiental y territorial estratégica o el informe ambiental y territorial
estratégico.

¢) La ordenacién pormenorizada, si esta definida por el planeamiento municipal y no es
objeto de modificacion por la alternativa técnica.

d) Las bases de programacion establecidas por el ayuntamiento.

8. En el caso de que se modifique la ordenacion estructural, el ayuntamiento aprobara
provisionalmente el plan y lo remitird a la conselleria competente en urbanismo para su
aprobacion definitiva.

9. El acuerdo del 6rgano municipal competente de seleccién de la alternativa técnica se
publicara en el boletin oficial de la provincia. Este acuerdo podrd ser objeto de recurso
administrativo de conformidad con la legislacion reguladora del régimen juridico de las
administraciones publicas y del procedimiento administrativo comun vy la legislacion reguladora
de la jurisdiccion contencioso-administrativa.

10. En todo lo relativo a las actuaciones previas al procedimiento de aprobacion y
adjudicacién del programa de actuacién integrada, seleccion del urbanizador y sus relaciones
con la administracion actuante y terceros interesados cuando no estuviese expresamente
regulado en la presente ley, sus normas de desarrollo y las bases de programacion respectivas,
se estara con caracter supletorio a las determinaciones de la legislacién de contratos del sector
publico.

Subseccion lll. Designacién del urbanizador

Articulo 125. Publica concurrencia

1. Una vez adoptado el acuerdo al que se refiere el articulo anterior, el ayuntamiento iniciara
el procedimiento de designacion de la condicion de urbanizador mediante la publicacion de un
anuncio en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana, tras su remision al Diario Oficial de la
Union Europea, por el que se anunciard la convocatoria de presentacion de proposiciones
juridico-econémicas al programa de actuacion integrada.

2. El ayuntamiento debe hacer constar en el anuncio, y en los avisos a los colindantes y
afectados, la posibilidad de presentar proposiciones juridicoeconémicas al programa de
actuacion integrada, durante el plazo de cincuenta y dos dias, contados desde la publicacion
de dicha convocatoria en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana. &

3. En el anuncio deberéa constar, al menos, la siguiente informacion:

a) Entidad adjudicadora.

b) Datos generales para la obtencién de la informacion sobre el programa de actuacién
integrada.

c¢) Alternativa técnica aprobada.

d) Tramitacion y procedimiento.

e) Requisitos de solvencia especificos para la fase de adjudicacion de la condicion de
urbanizador.

f) Criterios de adjudicacion para esta fase, diferenciando aquellos que se valoran de forma
automatica y los criterios de valoracion no automaticos, conforme a las bases de programacion.

g) Garantias exigidas para licitar en esta fase.

h) Fecha limite y lugar de presentacion de las proposiciones juridico-econémicas.

i) Gastos de publicidad.

j) Fecha de envio del anuncio al Diario Oficial de la Unién Europea.

k) Otras informaciones que se consideren necesarias.

Los apartados d, e, f y g podran cumplimentarse mediante la remisién al apartado
correspondiente de las bases de programacion.

4. Todos los documentos e informacién relevante estaran accesibles y a disposicion de
quien esté interesado en presentar ofertas a la licitaciébn, en el ayuntamiento, desde la
publicacién del anuncio en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana hasta la finalizacién del
plazo de presentacion de las proposiciones juridico-econémicas.

Articulo 126. Proceso de designacién del urbanizador

1. Cualquier interesado que acredite cumplir las condiciones de solvencia, capacidad y
habilitacion exigibles, en los términos y plazos indicados en las bases de programacion

83 Apartado 2 del articulo 125 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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aprobadas por el ayuntamiento, de acuerdo con lo establecido en la presente ley, puede
presentar una proposicion juridico-econémica, en plica cerrada, con el contenido sefialado en
el articulo 111.4 de esta ley.

2. Presentadas las plicas en sobres cerrados, en el plazo de 20 dias se celebrara el acto
publico de apertura de plicas, al que se convocara a los interesados y del que se levantara la
correspondiente acta. En este acto, se determinara qué licitadores cumplen con los requisitos
de capacidad y solvencia y aquellos que no, y se procedera a la apertura de los sobres con las
plicas que tienen un contenido de valoracidon no automatica, fijandose la fecha de apertura de
los sobres con la documentacion correspondiente a la valoracion automética, en el término
maximo de un mes. En el segundo acto publico, se indicara la valoracion obtenida por los
licitadores en relacién con la documentacion del sobre primero y se procedera a la apertura del
sobre segundo, que contiene la documentacion correspondiente a los criterios de valoracion
automatica.

3. Si, de acuerdo con la convocatoria, los criterios de valoracion solo fueran de los que se
valoran de forma automatica y sin juicios de valor, mediante aplicacion de férmulas
previamente aprobadas por el Ayuntamiento, se procedera a la apertura de plicas en un solo
acto.

4. El urbanizador sera seleccionado y designado provisionalmente por el alcalde, u érgano
municipal competente de acuerdo con lo previsto en la legislacion de contratos del sector
publico, segun los criterios objetivos estipulados en las bases de programacion, en el plazo
méaximo de diez dias desde la celebracién del Gltimo acto publico. La designacién provisional se
notificara al propietario Unico, si lo hubiere, a la agrupacién de interés urbanistico, si la hubiere,
y a los licitadores que hayan presentado proposiciones juridico-econémicas.

5. En el plazo de quince dias desde la notificacién, se podran presentar alegaciones por los
licitadores que no hubieren sido designados provisionalmente como urbanizador.

Articulo 127. Nombramiento del urbanizador y suscripcion del convenio 84

1. Concluidas las anteriores actuaciones, en el plazo maximo de diez dias, el alcalde u
organo municipal competente segun lo previsto en la legislacion de contratos del sector publico:

a) Designara con la condicion de urbanizador a quien resulte merecedor de ella y declarara
aprobado el programa de actuacion integrada escogido.

b) Citara al urbanizador electo para suscribir el convenio de programacion. Si el urbanizador
desatiende el emplazamiento, decaera en su derecho, pudiendo pasar este al siguiente
candidato.

¢) Ordenara la inscripcion en el Registro de Programas de Actuacion y la publicacion de la
resolucién aprobatoria y del convenio de programaciéon en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana, conforme al apartado 3 de este articulo.

2. El técnico municipal responsable de la tramitacién del programa de actuacion integrada
elaborara un informe escrito, en el que se incluir4d, como minimo: informacién sobre la
identificacién de la administraciébn actuante, objeto e importe del programa de actuacién
integrada, identificacion de los licitadores excluidos y motivos que justifican su exclusion,
motivos por los que se hayan rechazado ofertas que se consideren anormalmente bajas,
identificacién del adjudicatario y motivos por los que se ha elegido su oferta; en su caso, los
motivos por los que se proponga renunciar a adjudicar el programa de actuacion integrada.

3. Los programas desplegaran sus efectos a los quince dias de la publicacién en el boletin
oficial de la provincia del texto integro del convenio de programacion o normas de actuacion.
En esta publicacion, se debera expresar el nimero de registro y la fecha de inscripcion en el
Registro de Programas de Actuacion.

4. La garantia provisional prestada por el urbanizador seleccionado se mantendra hasta la
firma del convenio de programacion, momento en el que debera constituir una garantia
definitiva por un importe equivalente al 2 % de las cargas del programa que regira hasta la
aprobacion del proyecto de reparcelacion. Tras la aprobacion de este proyecto debera
completarse la garantia definitiva de acuerdo con las bases de programacion hasta al menos
un 5 % de las cargas de urbanizacion previstas en el programa.

8 Apartados 1, 3y 4 del articulo 127 introducidos por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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Subseccion IV. Posibles acciones tras la designacion del urbanizador

Articulo 128. Régimen especial de revisién de la adjudicacion de la condicién de
urbanizador

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 126.5 de esta ley, la adjudicacion de la condicién
de urbanizador establecida en la Subseccidn Il anterior estd sometida al régimen especial de
revision y regimenes alternativos de resolucién de conflictos regulados en la legislacién de
contratos del sector publico y al régimen de los recursos administrativos establecido en la
legislacion de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Coman.

Articulo 129. Adjudicacién conexa o condicionada

1. Los programas de actuacién integrada pueden aprobarse condicionados a la efectiva
realizacion de determinaciones propias de otras actuaciones previa o simultaneamente
programadas, siempre que, en su regulacion, quede garantizado el cumplimiento de aquellas
condiciones conexas y se prevea una adecuada coordinacion.

2. La programacion impondra las obligaciones econdémicas necesarias para compensar a los
afectados por la actuacion mas costosa con cargo a los de otras que se beneficien de aquella,
por concentrarse, en las mismas, obras o sobrecostes de comun utilidad, de acuerdo con el
articulo 146 de esta ley.

3. El incumplimiento por un urbanizador de las condiciones que afecten al desarrollo de otra
actuacion conexa podré dar lugar a la suspension de los programas de actuacion integrada
afectados, pero los urbanizadores injustamente perjudicados podran subrogarse en la posicion
del causante del dafio si cumplen los requisitos de solvencia exigibles para ello.

Articulo 130. Derecho de reintegro de gastos de proyectos 8

Los proponentes de alternativas o documentos técnicos elegidos, o de aplicacién para el
desarrollo del programa de actuacion integrada, si no resultan designados urbanizadores,
podran reclamar de este, salvo pacto en contrario, con cargo a la primera cuota de las cargas
de urbanizacion, el derecho de reintegro de los gastos de proyectos, debidamente justificados.
Asimismo, salvo pacto en contrario, podran reclamar del urbanizador adjudicatario un premio
del 20 % de dichos gastos del proyecto que debera abonarlo no mas tarde de treinta dias
desde la fecha de emision la primera cuota de las cargas de urbanizacion.

CAPITULO IV. La ejecucion del programa de actuacion integrada

Seccion |. Disposiciones generales de aplicacion a la ejecucion
de los programas de actuacion integrada

Articulo 131. Régimen juridico de los programas de actuacion integrada 86

La ejecucién y efectos de los programas de actuacion integrada se regiran por las
previsiones del propio programa, por las bases de programacién, por lo establecido en la
presente ley y las normas que la desarrollan y, en lo no previsto en ellas, por lo dispuesto en la
legislacion sobre contratos del sector publico.

Articulo 132. Vinculacion al contenido del programa y responsabilidad del
urbanizador

1. Los programas de actuacion integrada deberan ejecutarse de acuerdo con el contenido
de sus documentos, sin perjuicio de las prerrogativas establecidas a favor de la administracion
actuante de acuerdo con la presente ley.

2. El urbanizador debe cumplir sus funciones con profesionalidad y eficiencia empresarial,
ajustandose a las reglas fijadas por el programa de actuacion integrada dentro del marco legal
y a los compromisos contraidos al aprobarse.

3. El urbanizador responderd, ante los afectados, de los dafios y perjuicios que les cause,
salvo cuando actle ejecutando 6rdenes directas de la administracion, en cuyo caso sera la

. - . ~ - 87
administracion la que se responsabilice de los dafios y perjuicios causados.

& Articulo 130 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
% Articulo 131 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
87 Apartado 3 del articulo 132 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.


http://www.dogv.gva.es/es/disposicio?sig=001234/2019
http://www.dogv.gva.es/es/disposicio?sig=001234/2019
http://www.dogv.gva.es/es/disposicio?sig=001234/2019

Ley 5/2014 80 de 200

4. El incumplimiento del urbanizador en sus obligaciones derivadas del programa de
actuacion integrada producird las consecuencias previstas en su convenio de programacion y
en la ley.

Articulo 133. Principio de riesgo y ventura

La ejecuciéon del programa de actuacién integrada se realizard a riesgo y ventura del
urbanizador, sin perjuicio de lo establecido en esta ley respecto de los casos de fuerza mayor y
de retasacion de cargas.

Articulo 134. Prerrogativas de la administracién

Dentro de los limites y con sujecion a los requisitos y efectos sefialados en la presente ley,
la administraciébn actuante ostenta la prerrogativa de interpretar los programas de actuacién
integrada, resolver las dudas que ofrezca su cumplimiento, modificarlos por razones de interés
publico, acordar su resolucién y determinar los efectos de esta.

Articulo 135. Modificacion de programas de actuacion integrada

1. Los programas de actuacion integrada solo podran ser modificados, por razones de
interés publico, cuando asi se haya previsto en las bases de programacion. En estos casos, las
bases deberan detallar de forma clara, precisa e inequivoca las condiciones en que podra
hacerse uso de la posibilidad de modificacién, asi como el alcance y limites de las que pueden
acordarse, con expresa indicacién del porcentaje méximo del coste del programa de actuacion
integrada al que puedan afectar, y el procedimiento que haya de seguirse para ello. Los
supuestos en que podréa tener lugar la modificacion deberan definirse con total concrecién por
referencia a circunstancias cuya concurrencia pueda verificarse de forma objetiva.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, podran efectuarse modificaciones no
previstas en las bases de programacion cuando se justifiqgue suficientemente la concurrencia
de alguna de las siguientes circunstancias:

a) Inadecuacion de la prestacion contratada para satisfacer los objetivos de la
programacion, debido a errores u omisiones padecidos en la redaccion de los documentos
técnicos, ocasionados por una deficiente o insuficiente informacion facilitada por las
administraciones publicas o empresas de servicios.

b) Inadecuacién del programa de actuacién integrada por causas objetivas que determinen
su falta de idoneidad, consistentes en circunstancias de tipo geoldgico, hidrico, arqueoldgico,
medioambiental o similares, puestas de manifiesto con posterioridad a la adjudicacién del
programa de actuacion y que no fuesen previsibles con anterioridad aplicando toda la diligencia
requerida de acuerdo con una buena practica profesional en la elaboracién del proyecto de
urbanizacion.

c) Fuerza mayor o caso fortuito, que hiciesen imposible la ejecucién del programa de
actuacion en los términos inicialmente definidos.

d) Necesidad de ajustar la prestacién a especificaciones técnicas, medioambientales,
urbanisticas, de seguridad o de accesibilidad aprobadas con posterioridad a la adjudicacion del
programa de actuacion integrada.

e) Cambio de planeamiento o suspension de licencias por causa justificada de interés
publico.

f) Conveniencia de la divisién en fases de la obra de urbanizacion para facilitar la recepcion
y entrada en servicio anticipada de una parte de las mismas.

3. La modificacion del programa no podra realizarse, en ninglin caso, con el fin de:

a) Ampliar el objeto del programa de actuacion integrada a fin de que pueda cumplir
finalidades nuevas no contempladas en la documentacion preparatoria del mismo.

b) Alterar las condiciones esenciales de la licitacién y adjudicacioén, limitandose a introducir
las variaciones estrictamente indispensables para responder a la causa objetiva que la haga
necesaria. Se entendera que se alteran las condiciones esenciales de licitacién y adjudicacién
del contrato en los siguientes casos:

1.° Cuando la modificacion varie sustancialmente la funcién y caracteristicas esenciales del
programa de actuacion integrada aprobado.

2.° Cuando la modificacion altere la relacion entre la actuacion urbanistica y el precio, tal y
como esa relacion queddé definida por las condiciones de la programacion.

3.° Cuando las modificaciones del programa de actuacion integrada igualen o excedan, en
mas 0 en menos, el diez por cien del precio de adjudicacion; en el caso de modificaciones
sucesivas, el conjunto de ellas no podra superar este limite.
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4.° Cuando la alteraciébn exceda del veinte por cien del uso del terreno o del
aprovechamiento de la actuacion.

5.° En cualesquiera otros casos en que pueda presumirse que, de haber sido conocida
previamente la modificacién, hubiesen concurrido al procedimiento de adjudicacion otros
interesados, o que los licitadores que tomaron parte en el mismo hubieran presentado
alternativas técnicas o proposiciones juridico-econémicas sustancialmente diferentes a las
formuladas.

4. Las modificaciones acordadas por la administracion seran obligatorias para el
urbanizador.

5. En cualesquiera otros supuestos a los previstos en este articulo, si fuese necesario que la
actuacion urbanistica se ejecutase en forma distinta a la programada inicialmente, debera
procederse a la resolucion del programa de actuacién en vigor y a la tramitacién de otro bajo
las condiciones pertinentes, de acuerdo con esta ley.

Articulo 136. Procedimiento de modificacion de los programas de actuacién integrada

1. Las modificaciones de los programas de actuacion integrada se acordaran en la forma
que se hubiese especificado en las bases de programacion.

2. Antes de proceder a la modificacion del programa de actuacion integrada, el
ayuntamiento debera:

a) Dar audiencia al urbanizador y, en su caso, a la entidad avalista, por un plazo no inferior a
diez dias, para que pueda formular las consideraciones que tenga por conveniente.

b) Obtener previo informe del Servicio Juridico y del Servicio Técnico correspondiente de la
administracion actuante. Si la modificacibn comporta algin compromiso adicional para la
administracion, deberd obtenerse asimismo el correspondiente informe de fiscalizacion del
servicio correspondiente de la administracion actuante.

c) Obtener informe del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, cuando la
modificacion suponga que su cuantia, aislada o acumulativamente, sea igual o superior al diez
por cien del precio primitivo del contrato o a seis millones de euros.

3. Los acuerdos que adopte la administracion actuante pondran fin a la via administrativa y
seran inmediatamente ejecutivos.

4. Las modificaciones del programa de actuacion integrada deberan formalizarse en
documento administrativo que se ajuste con exactitud a las condiciones de la licitacion,
constituyendo dicho documento titulo suficiente para acceder a cualquier registro publico.

Articulo 137. Suspension temporal del programa de actuacion integrada por causas
ambientales imprevistas

En el supuesto en que, aprobado el programa de actuacion y el plan que lo ampara,
legalmente sometido a evaluacién ambiental y territorial estratégica, el promotor, el 6rgano
sustantivo o el urbanizador tuvieran conocimiento de cualesquiera circunstancias que
determinen la incorreccion de la declaracion ambiental y territorial estratégica, tanto por hechos
0 circunstancias de acaecimiento posterior a esta Ultima, como por hechos o circunstancias
anteriores que, en su momento, no fueron o no pudieron ser objeto de la adecuada valoracion,
los pondra en conocimiento del érgano ambiental y territorial y se adoptaran las medidas
cautelares imprescindibles para prevenir los posibles impactos que pudieran producirse. En
estos casos, se seguira el procedimiento que para estos supuestos regula la legislacion estatal
sobre evaluacién ambiental.

Seccion Il. Relacion entre el urbanizador y los propietarios

Articulo 138. Principio de libertad de pactos

Las relaciones entre los propietarios y el urbanizador se regiran por los pactos licitos que
libremente convengan. En defecto de acuerdo voluntario, regirdn las reglas establecidas en
esta ley. En todo caso, la administracion actuante tutelara con imparcialidad la efectividad de
los derechos y deberes que, conforme a la ley, el programa de actuacion integrada establezca
para las personas afectadas por él.

Articulo 139. Derechos y deberes béasicos del propietario
1. El propietario tiene derecho:
a) A que el urbanizador cumpla sus compromisos con diligencia empresarial.
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b) A obtener del urbanizador y de la administracién, sin dilacién indebida, informacion
veridica y concreta sobre cualesquiera aspectos relativos a la ejecucion del programa de
actuacion integrada.

c) A participar en la actuacion, en los términos de la presente ley, obteniendo el
aprovechamiento correspondiente, en justa distribucién de beneficios y cargas, o a abstenerse
de participar, exigiendo la expropiacidon de su propiedad, en los términos establecido en esta
ley y en la legislacién estatal en materia de suelo y expropiacion forzosa.

2. Los propietarios afectados por la actuacion, si optan por adherirse al programa de
actuacion, tienen los deberes legales de:

a) Ceder, equidistribuir y sufragar la urbanizacion, retribuyendo al urbanizador por su tarea.

b) Proporcionar informacién sobre su propiedad, conforme al articulo 87 de esta ley.

¢) Facilitar la ocupacion de sus fincas cuando sea necesaria para ejecutar el programa de
actuacion.

Articulo 140. Posiciones bésicas del propietario ante el programa de actuacién
integrada y sus efectos

1. Los propietarios afectados por el programa de actuacién integrada pueden elegir entre
adherirse al mismo de forma expresa o no adherirse.

2. En caso de no adherirse al programa de actuacion integrada, la reparcelacion se limitara
a prever, a favor del propietario, la indemnizaciéon econémica correspondiente al inmueble, de
acuerdo con la valoracién calculada de conformidad con la legislaciéon del Estado sobre
valoraciones, sin reconocerle la facultad de participar en la actuacion ni los derechos que de
ello se derivan.

3. La adhesion al programa de actuacion integrada implica ejercer la facultad de participar
en la actuacién en régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas, de conformidad
con lo regulado en esta ley y en la legislacion estatal de suelo. Los propietarios que se
adhieren al programa de actuacion integrada estan obligados a asumir las cargas y
obligaciones establecidas en el mismo, con el alcance necesario para cumplir los objetivos y
previsiones del programa de actuacion integrada; en concreto, las siguientes:

a) Retribuir al urbanizador por el coste de las obras, proyectos y gestiones necesarias para
realizar el programa de actuacion integrada, en justa proporcién al valor de los solares
adjudicados en la reparcelacion y compensando las indemnizaciones que se les adeuden en su
cuenta de liquidacion.

b) Ceder gratuitamente a la administracién, en régimen de equidistribucion, los suelos de
destino dotacional publico o con destino al patrimonio municipal de suelo legalmente exigibles.

4. La adhesion al programa de actuacion integrada no limita al propietario su facultad de
ejercer acciones fundadas en derecho para depurar la legalidad del programa de actuaciéon
integrada, del instrumento de planeamiento que lo acompafia o de sus actos de ejecucion. Ello
no exonera del cumplimiento de las obligaciones derivadas del programa de actuacion
integrada.

Articulo 141. Emplazamiento a los propietarios para que decidan sobre su
participacion en el programa de actuacion integrada

1. Antes de la aprobacion de la reparcelacion, la administracion actuante remitira a los
propietarios afectados notificacién del emplazamiento para su participacion en el programa de
actuacion integrada, con los siguientes contenidos:

a) Fecha de aprobacién y publicacion del programa de actuacion integrada y texto literal del
acuerdo aprobatorio, con expresion de recursos.

b) Texto de las normas de actuacién o del convenio de programacion.

¢) Hoja resumen de las magnitudes urbanisticas relevantes del programa de actuacion:

1.° Coeficiente de canje y valor del suelo considerado a los efectos del canje.

2. Costes estimados de la urbanizacion, total y unitario repercutido por metro cuadrado de
suelo o derechos aportados.

3.2 Aprovechamiento subjetivo.

4.° Superficie minima de terreno requerida para obtener adjudicacién en parcela.

5.° Referencia a la ordenacioén vigente, identificando los planes y acuerdos relevantes y el
modo de consultarlos.

d) Informacion a los propietarios de que la adhesion al programa de actuacion integrada ha
de ser expresa, para poder participar en ella, y ser otorgada en términos que posibiliten la
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ocupacion de sus terrenos cuando se necesiten para urbanizar. Se apercibira de los efectos
expropiatorios de la no adhesion y de los criterios de tasacion del inmueble para ese caso.

e) Informacién sucinta y clara sobre:

1.° La posibilidad de elegir la modalidad de retribucion.

2.° El modo, condiciones y plazo para el pago en metalico.

3.° La cuantia y contenido literal de la garantia a prestar y el plazo para su formalizacién,
para quien retribuya en dinero.

4.° Condiciones de la retribucién en suelo.

5. Emplazamiento a los propietarios para que se pronuncien al respecto. Las magnitudes
econOmicas se expresaran por metro cuadrado de suelo o derechos aportados. Se advertira
que dichos importes seran revisados al determinar la cuantia definitiva de los gastos variables
del programa de actuacion integrada, de los que solo se indicard una estimacion preliminar, asi
como de la indemnizacion individualizada que pudiera corresponder al interesado por
preexistencias que deban demolerse en ejecucién del programa de actuacioén integrada.

f) Recordatorio a los propietarios del deber legal de manifestar las situaciones juridicas que
afectan a las fincas de su propiedad, asi como de facilitar la documentacién necesaria para
identificarlas, calificarlas y, en su caso, valorarlas.

g) Transcripcion literal de este articulo, del anterior y del siguiente.

h) Datos de contacto para atender consultas y facilitar informacion mas detallada, de modo
telematico y presencial.

2. La natificacion informard, a los propietarios de edificaciones consolidadas, de los
derechos que les reconoce esta ley.

Articulo 142. La adhesion al programa de actuacidn integrada: plazo y forma para
efectuarla

1. Los propietarios interesados en participar en la actuacion urbanistica deberan manifestar
expresamente su voluntad de adhesiéon y de asumir las consiguientes obligaciones y cargas
urbanisticas, asi como los correlativos derechos.

2. A tal fin, dispondran del plazo minimo de dos meses desde que el urbanizador les
notifique la aprobacion del programa de actuacion integrada y sus caracteristicas economicas,
en la forma regulada en el articulo anterior. Dentro del primer mes de plazo, el propietario podra
recabar ampliacion de documentacion, informacion adicional, formular queja sobre la recibida o
pedir prérroga. Si asi lo hiciera, se entendera prorrogada por un tercer mes adicional,
debiéndosele comunicar, antes de que empiece la prérroga, la informacion o aclaracién
suplementaria que proceda. El plazo establecido se aplicara tanto para pronunciarse como
para prestar garantias.

La adhesion tardia se admitird, con consentimiento del urbanizador, cuando constituya
ratificacion de actos o manifestaciones previas e indiciarias de la voluntad de adhesion y la
extemporaneidad no perturbe el desarrollo del programa de actuacion integrada.

3. La adhesion se otorgara en documento publico administrativo ante el secretario del
Ayuntamiento, o bien por otorgamiento ante notario, quien lo notificara a la administracion.

4. La manifestacion de adhesion al programa de actuacion integrada debera:

a) Identificar el domicilio y correo electrénico donde deban practicarse, en lo sucesivo, las
notificaciones relativas al programa de actuacion.

b) Identificar los terrenos que son objeto de la adhesion y la actuacion a que se refiere.

c¢) Referir la superficie y caracteristicas de la propiedad.

d) Expresar, sin reserva o ambigliiedad, que pondra a disposicion de la administracién
actuante la posesion de la finca cuando se necesite para poder iniciar la urbanizacion.

e) Sefialar que el propietario conoce la obligacion de la afeccion real de la finca al
cumplimiento de las obligaciones derivadas de su participacion en la reparcelacion; afeccion
que se inscribird en el registro de la propiedad al iniciar el trdmite de la reparcelacion.

f) Indicar si desea participar en la ejecucion del programa de actuacion mediante retribucion
en terrenos, en metélico, o mediante una modalidad de retribucién mixta, conforme a lo
establecido en esta seccion.

g) Ir acompafiada de la notificacion que la motiva, asi como del documento expresivo del
titulo de propiedad y de los documentos justificativos de las garantias prestadas.

5. El otorgamiento puede efectuarse condicionado a que la administracion o el urbanizador
reconozcan y admitan o rechacen determinadas premisas o precios. Una vez admitidas o
rechazadas, no se dara nuevo plazo al propietario para volver a elegir su posicionamiento.
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Articulo 143. Modalidades de retribucién al urbanizador 88

1. Los propietarios retribuyen al urbanizador en metalico o en terrenos, o en la modalidad de
retribucidon mixta, segun manifiesten en su escrito de adhesion al programa de actuacién
integrada, los gastos presupuestados en el mismo como maximo, conforme al articulo 144 de
esta ley, sin perjuicio de la retasacion de cargas. La correlacion entre el coste dinerario de las
cargas y el valor del suelo se determina en el programa de actuacion integrada mediante el
coeficiente de canje, salvo otro acuerdo entre los interesados.

2. La retribucion sera en metalico cuando la consolidacion del ambito impida materialmente
la retribucion en terrenos.

3. La retribucion en terrenos puede ser establecida con caracter forzoso cuando los terrenos
que asi sean adquiridos por un urbanizador publico correspondan a la reserva legal destinada a
viviendas de proteccién publica y se valoren conforme al precio maximo que se siga de esa
vinculacion.

4. En gestion directa, la administracion actuante determinara en la aprobacién del programa
de actuacion si los propietarios y titulares de derechos afectados por la actuacién urbanizadora
abonan los gastos de urbanizacién en metalico o en terrenos.

5. En gestién indirecta y en gestién por propietarios, se presume escogida la retribucion en
terrenos a falta de constitucion de garantia por la totalidad del importe del pago en metalico, en
forma y plazo, en la parte no garantizada. Esta circunstancia deberd notificarse por el
urbanizador a la administracion y al propietario.

6. Las cargas variables surgidas con posterioridad a la aprobacién del proyecto de
reparcelacion se retribuirdn en metalico.

Articulo 144. Cargas de urbanizacion del programa de actuacién integrada

1. Son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas fijas, a los efectos de esta ley:

a) Las obras programadas necesarias para la consecucion de los objetivos legales del
programa de actuacion integrada enunciados en el articulo 110 de esta ley.

b) La redaccién de los proyectos técnicos y la direccién de obra necesarios con el fin antes
indicado.

c) Los gastos de gestion del urbanizador, cuantificados como un porcentaje de la suma de
los dos conceptos anteriores, tal como figuren en el programa de actuacién integrada, que
incluyen sus gastos generales y financieros, relativos a:

1.° El mantenimiento y conservacion de la urbanizacién durante el periodo que corresponda
hasta su recepcion por la administracion.

2.° Los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la tramitacion de las
actuaciones que ha de gestionar e impulsar.

3.° Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el programa de actuacién
integrada, a cuenta de empresas o0 profesionales independientes del urbanizador, para
controlar la ejecucion y recepcion de las obras o el cumplimiento de las obligaciones y la mayor
objetividad de las actuaciones.

d) El beneficio empresarial del urbanizador, calculado como un porcentaje, de hasta el diez
por cien, del valor de los conceptos referidos en los apartados anteriores.

2. Son cargas de urbanizacion, en la categoria de cargas variables, las siguientes:

a) El coste de indemnizacién a cuenta de construcciones, instalaciones, plantaciones y
sembrados que, en ejecucion del programa de actuacion integrada se hayan de derribar,
arrancar o destruir, o ceder a la administracién; y las indemnizaciones por traslado o cese de
actividades, resolucion de arrendamientos y extincion de servidumbres prediales.

b) Las indemnizaciones a propietarios por obras de urbanizaciéon que ya hayan sufragado y
sean Utiles a la actuacion.

c) Los gastos por realojo y retorno de ocupantes a los que estos tengan derecho conforme a
la legislacion vigente.

d) En su caso, el importe del canon de urbanizaciéon devengado a favor de la administracién
o el reintegro que proceda a favor de otras actuaciones conforme al articulo 146 de esta ley.

El importe total de las cargas de urbanizacion variables se repercutird entre todos los
propietarios en régimen de equidistribucion. Posteriormente, se asignara a cada propietario o
titular de derecho indemnizable el importe que le corresponda percibir por los conceptos
indicados en los apartados anteriores.

8 Articulo 143 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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3. Los conceptos del apartado 2 se consideraran gastos variables ajenos al precio cierto del
programa de actuacién integrada. Podran arbitrarse medidas para que sean directamente
pagados y cobrados entre interesados sin anticipo y mediacion del urbanizador. Este es
responsable de que se hagan efectivos antes de la ocupacion de los bienes afectados y de que
sean tasados al valor que objetivamente corresponda segun las normas que lo regulan, salvo
en el supuesto previsto en el articulo 93.3 de esta ley.

4. Las cargas de urbanizacion correspondientes a la ejecucion del sistema de saneamiento
y depuracién, cuando el programa de actuacién incluya la construccion de un sistema propio,
seran costeadas en su totalidad con cargo a la actuacion urbanistica. Cuando el programa de
actuacion incluya la conexién de la actuacion al sistema publico, la actuacion urbanistica
participard en los gastos de construccion o ampliacion de las infraestructuras publicas, con
independencia de cuél sea su estado de ejecucion, en la parte correspondiente a la actuacién
urbanistica de que se trate. Este ingreso debera ser transferido por la administracion actuante o
por el urbanizador a la Generalitat, de acuerdo con la normativa sectorial correspondiente,
salvo que se establezca un pacto a través de los acuerdos que se prevean en los instrumentos

. . . S 89
contemplados en la normativa aplicable en materia de sector publico.

Articulo 145. Cargas de la actuacion a cuenta de cada propietario individual

Son cargas de la actuacion que seran a cuenta de la propiedad de cada finca y no
imputables al programa de actuacion integrada:

a) Los costes de descontaminacién y limpieza de suelo, en los términos previstos por la
legislacion ambiental aplicable.

b) Los costes de extincion de derechos reales y levantamiento de cargas incompatibles con
el planeamiento, excepto las servidumbres prediales.

c) Los costes por rescision de cualesquiera derechos, contratos u obligaciones vinculadas a
sus fincas que disminuyan su valor en venta.

d) Los costes de servicios de mediacion, peritaje o arbitraje previstos en el programa de
actuacion integrada devengados a instancia de un propietario individual, salvo que
correspondan al urbanizador o al programa de actuacion integrada.

Articulo 146. Cargas de urbanizacién comunes a varias actuaciones

1. Cuando una misma obra publica sea de comun utilidad a varias actuaciones conexas, su
coste se repartira entre ellas a medida que se desarrollen y en proporcidon a su respectivo
aprovechamiento.

2. Quien financie la obra comun tendra derecho a resarcirse del exceso de coste soportado
con cargo a las actuaciones siguientes.

3. Las actuaciones posteriores sufragaran equitativamente su parte cuando se programen y
reparcelen, si son actuaciones integradas, o cuando se edifiquen, si son actuaciones aisladas.

4. Para garantizar el pago futuro y la actualizacion de su valor, se establecerd un canon de
urbanizacién, aprobado mediante ordenanza municipal, que establezca férmulas de
actualizacion y justo reparto.

5. Asimismo, podréa establecerse un canon con destino finalista, a cuenta de infraestructuras
complementarias que razones técnicas exijan implantar después de la edificacion.

Articulo 147. Retasacion de cargas y revision de precios

1. La retasacion de cargas presupuestadas en el programa de actuacion integrada solo
procede por causas imprevisibles y no imputables al urbanizador, como son la fuerza mayor y
los cambios por variacion sobrevenida en la reglamentacion técnica aplicable.

2. La retasacion de cargas no puede implicar aumento del importe total correspondiente al
beneficio del urbanizador.

3. La tramitacion de la retasacion de cargas podra iniciarse de oficio o a instancia del
urbanizador, exige audiencia de los afectados, por el plazo de un mes, y aprobacién por el
6rgano que aprob6 el programa de actuacion integrada en el plazo de tres meses desde su
inicio. No se podra solicitar la retasacion de cargas una vez entregadas las obras a la
administraciéngal suscrita el acta de recepcién de obras por la administracion, salvo resolucién

judicial firme.

89 Apartado 4 del articulo 144 introducido por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
%o Apartado 3 del articulo 147 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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4. La retasacion de cargas, salvo fuerza mayor, tiene un limite del veinte por cien del valor
de las cargas ciertas totales, segin el importe del programa de actuacion integrada aprobado.
Si lo supera, excediendo lo repercutible a los propietarios, el urbanizador podra renunciar a su
encomienda, salvo renuncia a percibir el exceso sobre dicho veinte por cien.

5. Los propietarios que retribuyan en suelo, después de haberlo aportado, pagaran la
retasacion de cargas en metalico, salvo acuerdo con el urbanizador para su pago en suelo.

6. Los incrementos de cargas derivados de las mejoras y cambios de proyectos ordenados
unilateralmente por la administracion en interés publico tras la aprobacion del programa de
actuacion integrada, seran de cargo de la administracion ordenante. Los incrementos de coste
imputables a un tercero, como compafias suministradoras, solo justifican la retasacion si el
urbanizador, con la diligencia empresarial que le es exigible, ni los puede evitar, ni los puede
presupuestar con mayor certeza en el programa de actuacion integrada, a falta de referencias
objetivas, publicas y tasadas.

7. La revision de precios sera de aplicacion en los términos regulados en la legislacién de
contratos del sector publico.

Articulo 148. Redes de suministro y costes de urbanizacién

1. Las redes de servicio (agua, gas, electricidad, telefonia, cable 6ptico y otras analogas)
construidas por gestion del urbanizador y sufragadas por los propietarios se cederan al
ayuntamiento en los términos establecidos en la legislacion sectorial aplicable.

El ayuntamiento optara bien por la gestion directa de estos servicios o bien por su
asignacion a las empresas suministradoras previo reintegro de los gastos de instalacion de las
redes de servicio con cargo a sus empresas prestadoras, en los términos que prevé esta
legislacion. o

2. La aportacién de materiales y la ejecucion de instalaciones, gratuita y a cargo o cuenta de
una compafiia suministradora, se deducira proporcionadamente del valor de la prestacion que
le es exigible conforme al apartado anterior.

3. En ningulin caso se exigiran por cuenta o cargo de una actuacion urbanistica instalaciones
de las redes de servicios que excedan sus necesidades propias.

Seccion lll. Pago de la retribucion al urbanizador

Articulo 149. Pago de laretribucién al urbanizador

1. Cuando el propietario opte por la retribucién al urbanizador en suelo, el pago se realiza en
el proyecto de reparcelacion.

2. Cuando el propietario opte por la retribuciéon al urbanizador en metalico, el pago se
materializa mediante el ingreso del importe correspondiente en el patrimonio del urbanizador,
segun la cuenta de liquidacion y el plan de pagos establecido en la reparcelacion, o aprobados
posteriormente. Para el cobro de los pagos se girardn cuotas de urbanizacion por el
urbanizador, previa autorizacion administrativa de cobro. Esta se instara acompaiiando las
certificaciones o facturas justificativas y debe ser resuelta en el plazo de un mes. La falta de
resolucién expresa determinard las responsabilidades que procedan para mantener la
indemnidad del urbanizador.

3. Las cuotas de urbanizacion se devengaran a medida que el urbanizador presente ante la
administracion las correlativas certificaciones de obra o facturas justificativas. El cobro
anticipado de inversiones futuras es posible en caso de gestion directa, pero solo tratandose de
gastos previamente comprometidos y a ejecutar antes de seis meses y siempre que se haya
inscrito la reparcelacion en el registro de la propiedad. En todo caso, antes del inicio de las
obras y después de la aprobacién de la reparcelacion, podran girarse cuotas a cuenta del coste
de los proyectos y de las indemnizaciones, segun los documentos de programacién aprobados.

4. Los cambios o suplementos en la liquidaciéon provisional requieren audiencia a los
afectados antes de su aprobacion administrativa. En el supuesto de retasacion de cargas o
cambios en el programa, el urbanizador podréa solicitar que se practique una nueva afeccién en
la cuantia que apruebe la administracién actuante, hasta cubrir el incremento del importe total
debido por cuenta de cada finca resultante. 92

5. Los requerimientos de pago de las cuotas de urbanizacion, del urbanizador al propietario,
estableceran los plazos y revestiran las garantias legales exigibles para los actos de

ot Apartado 1 del articulo 148 modificado por el articulo 96 de la Ley 13/2016, de 29 de diciembre.
9 Apartado 4 del articulo 149 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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recaudacion tributaria en periodo voluntario. La falta de pago en periodo voluntario determinara
su cobro en via ejecutiva; a tal efecto, la autorizacion para ejecutar garantias puede ser instada
por el urbanizador a la administracién, quien la acordara si procede.

6. Las cuotas impagadas en periodo voluntario se cobraran ejecutando la garantia
presentada para garantizar la retribucion en metalico.

7. La administracion, tan pronto advierta un exceso en el cobro de cuotas de urbanizacion,
procedera a suspenderlo, requiriendo justificacion al urbanizador.

8. En lo no previsto en este articulo respecto del pago de las cuotas de urbanizacion, regira
lo establecido en la legislacion en materia de tributos respecto del pago y las actuaciones y
procedimientos de recaudacion de las deudas tributarias.

Seccion IV. Garantias del proceso urbanizador

Articulo 150. Garantias de cumplimiento de las obligaciones urbanisticas

1. Las garantias urbanisticas que haya de presentar el urbanizador a favor de la
administracion o de los propietarios afectados, o las que estos aporten en beneficio de esta o
aquel, sea para el desarrollo de programas de actuacion integradas, programas de actuaciones
aisladas, o para la obtencion de licencias urbanisticas, podran constituirse, de acuerdo con los
apartados siguientes:

a) Mediante garantia personal o fianza, con las condiciones, modalidades y efectos
previstos por la legislacion de contratos del sector publico. La transmision de la finca
reparcelada no libera al avalista del transmitente hasta que lo sustituya plenamente el del
adquirente.

b) Por garantia real de hipoteca, en los términos que autorice la administracion actuante y
que reglamentariamente podran precisarse. En todo caso, ha de tratarse de primera hipoteca
sobre bien libre de cargas, de ocupantes y de compromisos comerciales que dificulten su futura
liquidacién. Su valor ha de garantizar con suficiencia la obligacion de la que responden, segun
tasacion reciente.

2. La ejecucion de garantias requiere autorizacién o certificacion administrativa, que se
emitird a los diez dias de constatado el incumplimiento. El documento que formalice la garantia
puede ser depositado en poder del beneficiario.

3. Las garantias se cancelaran por cumplimiento del obligado.

4. La ley no ampara la responsabilidad personal ilimitada del propietario no urbanizador por
sus deudas urbanisticas, quien solo responde con las garantias personales o reales prestadas.

Articulo 151. Garantia de promocion del programa de actuacién integrada %

1. En atencién a las circunstancias concurrentes, el ayuntamiento podra exigir a los
licitadores, o en su caso a los propietarios aspirantes a urbanizador, la constitucion de una
garantia provisional que responda del mantenimiento de sus ofertas hasta la firma del convenio
de programacioén, debiendo justificar suficientemente en el expediente las razones de su
exigencia. Esta garantia no podra ser superior al 2 % de la estimacién aproximada de las
cargas del programa de actuacion integrada efectuada por el ayuntamiento.

2. Los urbanizadores designados asegurardn sus compromisos con una garantia definitiva
por un importe equivalente al 2 % de las cargas del programa hasta la aprobacion del proyecto
de reparcelacion. Tras la aprobacién de este proyecto debera completarse la garantia definitiva
de acuerdo con las bases de programacion hasta al menos un 5 % del valor de las cargas de
urbanizacién previstas en el programa de actuacién integrada. Esta fianza responde de sus
obligaciones generales ante la administracion y es independiente y adicional respecto a las
previstas por esta ley en desarrollo del programa de actuacion integrada que regulan los
articulos siguientes. Las bases de programacion podran aumentar justificadamente el importe
de la garantia definitiva hasta el 10 %. Esta garantia se constituira antes de la aprobacion del
proyecto de reparcelacion.

3. La administracion actuante, los organismos, entidades o empresas de capital
integramente publico, para asumir mediante gestion directa el desarrollo de un programa de
actuacion, bastard con que comprometan crédito con cargo a su presupuesto por el importe
equivalente a un 5 % del coste total de las cargas del programa.

% Articulo 151 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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Articulo 152. Garantia de aportacion a favor del propietario

1. El urbanizador, con motivo de la reparcelacion, debe garantizar el valor integro de las
parcelas recibidas de los propietarios que le retribuyen en suelo, mediante garantia en alguna
de las modalidades previstas en el articulo 150 de esta ley.

2. Esta garantia se cancelara, totalmente o por fases, a medida que cumpla la obligacion de
urbanizar y dotar de la condicién de solar las otras parcelas adjudicadas a aquellos propietarios
que correlativamente le retribuyeron en suelo.

3. Se admitirA como garantia el propio terreno constitutivo de la retribucién, cuando su
adjudicacién al urbanizador quede bajo condicién resolutoria, por incumplimiento de sus
obligaciones o bajo poder dispositivo fiduciario de la administracion actuante. Cualquiera de las
dos modalidades se inscribirhd en el registro de la propiedad. En el primer caso, el titulo
inscribible debera determinar la forma de constar en el registro el cumplimiento o
incumplimiento de la condicién resolutoria, con indicacién de los requisitos para su inscripcion.
En caso de titularidad fiduciaria de la administracion, dicha circunstancia constara en la
inscripcion, recogiendo asimismo la forma en que habra de cancelarse esta titularidad fiduciaria
si el urbanizador cumple sus obligaciones. También se podra establecer que la adjudicacion al
urbanizador de los terrenos correspondientes a la retribucion se haga bajo la condicién
suspensiva de que los efectos traslativos de la propiedad se demoren hasta que se ejecute la
obra de urbanizacion.

4. En los supuestos a los que se refiere el apartado anterior, salvo que se haya constituido
una garantia financiera por el cumplimiento de los deberes del urbanizador, la resolucion del
programa implicara que el ayuntamiento quede como titular fiduciario de las correspondientes
parcelas. Si se efectla otra adjudicacién del programa, estas parcelas se adjudicaran al nuevo
urbanizador en concepto de retribucion. En el caso de que se tramite la reversién de la
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reparcelacion, se llevara a cabo su restitucion a quienes hubieran retribuido en terrenos.

Articulo 153. Garantia de retribucién al urbanizador °°

1. Al optar un propietario por la retribucion en metalico al urbanizador, los terrenos de su
propiedad incluidos en el ambito de la actuacidn, y los adscritos a ella, estan afectados, con
caracter de garantia real, al cumplimiento de los deberes urbanisticos, de conformidad con lo
establecido en la legislacién estatal de suelo. La afeccion real podra sustituirse por garantia
financiera o garantia hipotecaria, de acuerdo con el articulo 150 de esta ley y en los términos
de la legislaciéon estatal de suelo respecto de las obligaciones derivadas de la cuenta de
liguidacion provisional. No obstante, deberd mantenerse la afeccion real o, en su caso, la
garantia financiera o hipotecaria que se establezca por el urbanizador y apruebe por la
administracion, respecto de la diferencia entre la liquidacion provisional y la definitiva.

2. La afeccion real de la propiedad de quienes retribuyan en terrenos desaparecerd tras la
aprobacion de la reparcelacion.

3. Una vez aprobada la cuenta de liquidacién definitiva, podra cancelarse la afeccion real a
instancia del titular del dominio o cualquier otro derecho real sobre la finca, acompafiando a la
solicitud certificacién del 6rgano actuante expresiva de haber sido garantizado mediante fianza
la cuenta de liquidacion definitiva referente a la finca de que se trate. Igualmente, y salvo
tercero protegido por el articulo 34 de la Ley hipotecaria, podra practicarse la nota de afeccion
real en sustitucion de la fianza anteriormente constituida.

Articulo 154. Aplicacion de las anteriores modalidades de garantia a programas de
actuacion aislada cuyo objeto sea la edificacién o rehabilitacion

Las anteriores modalidades de garantia son igualmente exigibles en los programas de
actuacion aislada cuyo objeto sea una obra de edificacion o rehabilitacion. Los importes a
garantizar corresponderan al valor de la obra de edificacion, y urbanizacion en su caso, que se
prevea en el programa de actuacion aislada.

Articulo 155. Garantia de simultaneidad de las obras de urbanizacion y edificacion
La garantia de ejecutar las obras de urbanizacion de modo simultaneo a las de edificacion,
regulada en el articulo 178.1 de esta ley, puede ser suplida, en beneficio del propietario que

o Apartado 4 del articulo 152 introducido por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
% Apartado 1 inciso final y apartado 3 del articulo 153 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019,
de 5 de febrero.
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retribuye, por la garantia de retribucion o la de aportacion que, con idéntico fin, ya obre a
disposicion del ayuntamiento.

Seccion V. Las relaciones del urbanizador con otros empresarios

Articulo 156. El empresario constructor

1. Se denomina empresario constructor al responsable de ejecutar el proyecto de
urbanizacién o proyectos de obras que desarrollen el programa de actuacion integrada.

2. Cuando el presupuesto del programa de actuacion aprobado sea igual o superior a
4.845.000 euros, o la cuantia que la legislacién de contratos del sector publico establezca
respecto de los contratos de obras publicas o de concesion de obra publica sujetos a
regulacion armonizada, seran de aplicacion las siguientes reglas:

a) El empresario constructor serd seleccionado por el urbanizador en publica licitacion,
convocando y adjudicando mediante un procedimiento de contratacion acorde con este articulo
y la legislacion de contratos del sector publico.

b) El proceso de seleccién del empresario constructor utilizara como presupuesto maximo y
base de licitacion el presupuesto de contrata establecido en la adjudicacién del programa de
actuacion integrada, debiendo velar por lograr las mejores condiciones econdémicas en la
ejecucion de la obra, sin menoscabo de la calidad global de la actuacion. En el caso de una
disminucién sobre el presupuesto de licitacion, la baja se trasladara a los propietarios.

c) El urbanizador debe justificar, ante la administracion, que la seleccion del empresario
constructor cumple los criterios y normas que la rigen, informandole con caracter previo de las
condiciones, pliegos y decisiones de contratacion que se proponga adoptar y, con caracter
inmediato, de las finalmente adoptadas. Como garantia de transparencia, la licitacion se
desarrollara bajo fe publica notarial o administrativa y la documentacion acreditativa del
cumplimiento de lo anterior sera accesible a los propietarios interesados y estard depositada en
los archivos publicos.

d) El urbanizador asumira, por si mismo o por un tercero, la ejecucion de la obra por falta de
ofertas que concurran a la licitacion, cumpliendo su pliego, incluida la clasificacion del
contratista cuando lo exija la legislacién de contratos del sector publico.

3. La relacién entre urbanizador y empresario constructor tiene caracter privado, sin
perjuicio de lo establecido en el presente articulo. La administracion solo intervendra en esta
relacién por exigencia de interés publico fundada en derecho. El urbanizador puede reservarse
la posesion civil de las obras, sin perjuicio de las prerrogativas legales de la administracién
respecto al dominio publico.

Articulo 157. El empresario constructor en la gestion directa

1. La contratacion del empresario constructor por la administracion en los supuestos de
gestion directa se ajustara a lo dispuesto en la legislacion de contratos del sector publico.

El pliego podra especificar que el precio sea pagadero precisamente con el remate de la
subasta de las parcelas que se asignen a la administracion en pago de las cargas de
urbanizacion, comprometiéndose el contratista a aceptar esos términos. Si las posturas de la
subasta fuesen insuficientes para pagar al empresario constructor, este se adjudicara las
parcelas correspondientes en pago. Asimismo, podra estipularse, como modalidad de pago,
que la administracion ceda los créditos y garantias de retribucion en metdlico, hasta cubrir el
importe del contrato.

2. El contrato podra ser de obra y servicios, para encomendar también al empresario
constructor la elaboracion del proyecto de reparcelacion y las tareas auxiliares de esta. No
podra facultarse al contratista para ser retribuido en terrenos de forma distinta a la antes
regulada.

Articulo 158. Cesioén de la adjudicacion

El urbanizador, previa autorizacion expresa de la administracién actuante y mediante
escritura publica, puede ceder dicha condicion en favor de tercero que se subrogue en sus
derechos y obligaciones. El cesionario debera reunir los mismos requisitos y méritos que le
fueron exigidos al cedente.

Articulo 159. Subcontratacion
1. El urbanizador podra subcontratar con terceros de su eleccion la realizacion de
prestaciones auxiliares de la ejecucion del programa de actuacion integrada. En todo caso,
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debe comunicar anticipadamente a la administracion la identidad de sus empresarios
colaboradores, abstenerse de contratar con aquellos que estén legalmente incapacitados o
inhabilitados para el desempefio de tales funciones y nunca dispensarles condiciones mas
desfavorables de las que, por ley, protegen a los subcontratistas del sector publico.

2. Los subcontratistas quedaran obligados ante el urbanizador, que asumira la total
responsabilidad de la gestion del programa ante la administracion.

Seccion VI. Finalizacion del programa de actuacion integrada

Articulo 160. Finalizacion normal del programa de actuacion integrada. Recepcion y
conservacién de la urbanizacién °°

1. El programa de actuacién integrada concluye con la recepcion o puesta en servicio de las
obras de urbanizacién. Las obras de urbanizacion publicas seran recibidas por acto expreso de
la administracion en el plazo de tres meses desde su ofrecimiento formal. No obstante,
transcurridos tres meses desde el ofrecimiento sin que medie resolucion expresa de la
administracion, las obras se entenderan recibidas. También se entenderan recibidas desde que
gueden abiertas al uso publico. Desde la recepcién expresa o desde que queden abiertas al
uso publico, quedaran en periodo de garantia durante doce meses, en los que el urbanizador
respondera de los defectos constructivos que se manifiesten. Finalizado este periodo,
procedera la devolucion de las garantias de promocion del programa de actuacion integrada.

2. Es posible la recepcion parcial de las obras de urbanizacion por fases de funcionalidad
auténoma.

3. La recepcidon se entiende sin perjuicio de las acciones, incluso civiles, que asistan a la
administracion o a los administrados, por dafios derivados de vicios ocultos.

4. La conservacion de las obras de urbanizacién es responsabilidad del ayuntamiento desde
su recepcién, siendo antes del urbanizador, salvo la reparaciéon de vicios constructivos.
Carecera de validez todo pacto o disposicion que pretenda trasladar esa competencia a
personas privadas, propietarios o0 asociaciones de propietarios, sin colaboracion y control
publico o sin condiciones o por tiempo indeterminado.

5. La conservacion de las obras de urbanizacion se podré realizar por gestion directa o por
gestién indirecta. En el caso de gestion indirecta, la contratacion de la conservacion de la
urbanizacioén se realizara de conformidad con la legislacién de contratos del sector publico. No
obstante, los administrados podran constituir e integrarse voluntariamente en asociaciones
privadas de conservacion de la urbanizacion, cuyo objeto sea la conservacion de las obras
publicas de urbanizacion y el mantenimiento de servicios extraordinarios que sean de interés
particular.

. N N -

Articulo 161. Cuenta definitiva de liquidacion

Recibidas las obras de urbanizaciéon del programa de actuacion integrada, el ayuntamiento
aprobara la cuenta de liquidacion definitiva conforme al articulo 90 de esta ley.

La cuenta de liquidacién definitiva y los cambios o suplementos en la liquidacion provisional
requieren audiencia de los afectados antes de su aprobacién administrativa.

Articulo 162. Finalizacion anormal del programa de actuacion integrada. Caducidad y
resolucién %

1. La administracién acordara la finalizacién del programa de actuacion integrada cuando se
produzca la caducidad de su término. La caducidad dara lugar, segun los casos, a las
consecuencias previstas respecto de la renuncia o la remocion del programa de actuacion
integrada.

2. La administracién acordara la resolucion del programa de actuacion integrada por:

a) Remocion del urbanizador en sus funciones, sin sustituto autorizado.

b) Renuncia de la administracion a la programacion o de comun acuerdo con el urbanizador.

3. Asimismo, la administracién podra acordar la resolucién del programa de actuaciéon
integrada por:

a) Causa de fuerza mayor.

% Articulo 160 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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b) Cambio legitimo en los criterios de planeamiento o programacion, de acuerdo con lo
establecido en esta ley.

4. Sera revocada su encomienda al urbanizador cuando incurra en:

a) Infracciones urbanisticas o medioambientales graves o muy graves, en relaciéon con el
ambito programado.

b) Obstaculizacion del ejercicio de los derechos y deberes urbanisticos de los afectados por
la programacion o realizacion de practicas manifiestamente restrictivas de la competencia en el
mercado inmobiliario relacionadas con el programa de actuacion.

¢) Incumplimiento grave de sus compromisos, falta de prestaciobn de garantias u otra
infraccién de los deberes del urbanizador directamente impuestos por la ley o estipulados con
caracter esencial en el convenio de programacion.

d) Inactividad injustificada del urbanizador durante un periodo de seis meses consecutivos o
nueve alternos, salvo prérroga expresa y justificada.

e) Renuncia injustificada.

f) Incapacidad legal sobrevenida del urbanizador para el desempefio de su tarea, de
acuerdo con la legislacion de contratos del sector publico.

5. El acuerdo de revocacién comportara, previa ponderacion de las circunstancias de cada
caso, alguno o varios de los siguientes efectos:

a) La incautacion de las garantias.

b) La imposicién de penalidades.

¢) La indemnizacion de los dafios y perjuicios irrogados a la administracion o a los
afectados.

6. Los cambios regulados en las letras a y b del apartado 3 de este articulo se adoptaran
previendo las compensaciones econdmicas que, en su caso, procedan a favor del urbanizador
o de los propietarios.

7. La renuncia, unilateral de la administracion o por mutuo acuerdo, mediando causa
justificada, dara lugar, en la medida procedente, a la devolucién de garantias y, en su caso, a la
compensacion al urbanizador.

8. El acuerdo que cancele o resuelva el programa de actuacion integrada se publicara en el
Diari Oficial de la Generalitat Valenciana, previa comunicacion al Registro de Programas de
Actuacion.

9. El plazo para resolver el procedimiento de resolucién de la adjudicacion de los programas
de actuacioén integrada sera de ocho meses.

Articulo 163. Consecuencias objetivas de la caducidad o resolucién del programa de

o 99
actuacion integrada

1. Al resolver y declarar la caducidad del programa de actuacion integrada la administracion
urbanistica actuante debera resolver sobre la reversién a la situacion al momento anterior al
inicio de la actuacion o establecer medidas para la finalizacion de las obras de urbanizacion.

El ayuntamiento podra optar por.

a) Adoptar las medidas necesarias, con arreglo a la presente ley, para la finalizacion de las
obras de urbanizacion en un plazo de 5 afios prorrogable a 10 afios, si las obras de
urbanizacion estuvieran ejecutadas por debajo de un 20 % del total del programa de actuacion,
0 por plazo de diez afos, prorrogable una sola vez por cinco afios mas, si las obras de
urbanizacién estuvieran ejecutadas en mas de un 20 % del total del programa de actuacion.

b) Dejar sin efectos la reparcelacién, a través del procedimiento de reversién del proceso
reparcelatorio y, en su caso, acordar las medidas necesarias para la clasificacion de los
terrenos de acuerdo con los criterios establecidos en esta ley y en la estrategia territorial de la
Comunitat Valenciana.

¢) Subdividir la unidad de ejecucion y aplicar la regla del apartado a o b en funcién del
andlisis de cada uno de los &mbitos de la actuacion.

2. A estos efectos podré:

a) Declarar la edificabilidad de aquellos solares cuyo propietario haya contribuido
legalmente a las cargas de urbanizacion.

b) Iniciar el procedimiento para la reclasificacion de aquellos terrenos en los que, dado lo
avanzado de las obras de urbanizacién, sea posible concluirlas en el régimen propio de las
actuaciones aisladas; autorizar, en su caso, que el propietario de la parcela complete la

% Articulo 163 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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urbanizacion en régimen de actuacion aislada, y mantener el resto de los terrenos en alguna de
las situaciones a que se refieren los apartados siguientes.

c) Declarar la sujecion del ambito de la actuacion, o de parte de él, al régimen del suelo
urbanizable sin programacion o del suelo no urbanizable.

d) La administracién, en caso de mantener la gestién indirecta del programa de actuacion
integrada, podra requerir a quienes formularon proposiciones juridico-econémicas a la
alternativa técnica seleccionada, por el orden derivado de la aplicacion de los criterios de
adjudicacién del articulo 126 de esta ley, a fin de que acepten la adjudicacion y prosigan con la
ejecucion del programa de actuacion.

e) Subsidiariamente, incoar, si se estima oportuno, las actuaciones precisas para acordar
una nueva programacion del terreno en la que el nuevo urbanizador, o la administracion en
caso de optarse por la gestion directa, asuma las obligaciones del antiguo, afectando los
bienes y recursos resultantes de la liquidacion de la programacion cancelada a ejecutar la que
la sustituya.

f) Comenzar, en su caso, la tramitacion de los procedimientos declarativos del
incumplimiento de deberes urbanisticos que sean pertinentes, dirimiendo y declarando las
responsabilidades y penalizaciones correspondientes y acordando la incautacion de garantias y
la imposicion de sanciones cuando proceda.

g) También podra acordarse la directa intervencion gestora de la administracion para la
prosecucioén provisional del programa de actuacion mientras se resuelve sobre su resolucion vy,
en su caso, nhueva adjudicacion.

h) Levantar acta de recepcion de la urbanizacion con las tachas que correspondan, realizar
la medicion vy liquidacién de las obras de urbanizacién realmente ejecutadas y, en su caso,
entregarla al nuevo urbanizador.

i) Salvo perjuicio para el interés publico o tercero sin culpa, se podrd disponer bien la
devolucion de la contribucion a las cargas de urbanizaciéon, en metélico o en terrenos,
efectivamente satisfechas y no aplicadas a su destino, a los propietarios de terrenos en los que
no se vaya a acometer una nueva programacion, previa modificacion, por el mismo
procedimiento seguido para su adopcion, de los correspondientes actos administrativos
dictados para la ejecucion del programa de actuacion cancelado, o bien la compensacion que
sea pertinente a los propietarios que hayan contribuido a las cargas de urbanizacioén, con cargo
a la ejecucion de las garantias prestadas por el antiguo urbanizador, cuando ésta proceda.

. - .. 100

Articulo 164. Lareversion de la reparcelacion

1. Al resolver el programa de actuacién integrada la administracion urbanistica actuante
deberd resolver sobre la reversion a la situacion al momento anterior al inicio de la actuacion o
establecer medidas para la finalizacién de las obras de urbanizacién.

2. En el caso de no haberse aprobado la reparcelacion, la administracion al resolver el
programa de actuacioén integrada debera acordar la adopcion de las medidas necesarias para
la clasificacion de los terrenos como suelo no urbanizable, salvo aquellos en los que, de
acuerdo con los criterios de la estrategia territorial de la Comunitat Valenciana, considere
necesario mantener en su clasificacion actual para atender la demanda de suelo en sus
diferentes categorias.

3. De haberse aprobado definitivamente la reparcelacion, el ayuntamiento podra optar por:

a) Adoptar las medidas necesarias, con arreglo a la presente ley, para la finalizacion de las
obras de urbanizaciéon en un plazo de cinco afios prorrogable a diez afos, si las obras de
urbanizacién estuvieran ejecutadas por debajo de un 20 % del total del programa de actuacion,
0 por plazo de diez afos, prorrogable una sola vez por cinco aflos mas, si las obras de
urbanizacién estuvieran ejecutadas en mas de un 20 % del total del programa de actuacion.

b) Dejar sin efectos la reparcelacion, a través del procedimiento de reversion del proceso
reparcelatorio y, en su caso, acordar las medidas necesarias para la clasificacion de los
terrenos de acuerdo con los criterios establecidos en esta ley y en la estrategia territorial de la
Comunitat Valenciana.

¢) Subdividir la unidad de ejecucion y aplicar la regla del apartado a o b en funcién del
andlisis de cada uno de los &mbitos de la actuacion.

4. En el procedimiento de reversion de la reparcelacion se aplicaran las siguientes reglas:

a) Se seguira el procedimiento previsto en el articulo 92 de esta ley.
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b) Se elaborara un proyecto en el que las fincas iniciales seran las que se adjudicaron en el
proyecto de reparcelacion aprobado, incluidos los suelos dotacionales. Las fincas resultantes
del proyecto de reversion seran las fincas de origen aportadas a la reparcelacién, si bien por
razones justificadas, se podra regularizar su configuracion.

c) Sera necesaria la intervencion de los titulares de derechos y cargas inscritos, o cuya
existencia conste por nota al margen en caso de cancelacion formal, sobre las fincas
resultantes de la reparcelacion, para lo que se aportara certificacion registral acreditativa de
dichas titularidades, y se extendera nota marginal del inicio del proceso de reversion.

d) En el proyecto de reversion se indicaran las titularidades que deben trasladarse desde las
fincas de resultado del proyecto de reparcelacién a las nuevamente creadas. Los terceros
adquirentes de las fincas resultantes de la reparcelacién se integrardn en el proceso de
reversion, conforme a lo establecido en el articulo 27.1 del texto refundido de la Ley de suelo y
rehabilitacion urbana, aprobado por el Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre.
También se integraran en el proceso de reversion, en su caso, los propietarios de fincas
iniciales en el proceso reparcelatorio que recibieron una compensacion econémica sustitutiva
de adjudicacion de finca resultante, por la insuficiencia de derechos para recibir adjudicacion en
parcela, si no han ingresado el importe del precio de la compensacién o si mantienen la
posesion de los terrenos.

e) Se aplicaran las reglas previstas en la normativa basica del Estado relativas al régimen
de las titularidades limitadas y de los derechos y gravamenes inscritos en las fincas de origen,
considerandose a tal efecto como fincas de origen las de resultado de la reparcelacién, y como
fincas de resultado las que se adjudiquen en el proyecto de reversion.

f) El proyecto de reversion contendrd, cuando sea necesario, una cuenta de liquidacién con
las posibles compensaciones econdmicas resultantes de la devolucién de cantidades abonadas
o percibidas durante la reparcelacion.

g) El acto administrativo de aprobacion del procedimiento de reversion, una vez firme en via
administrativa, serd el titulo inscribible en el Registro de la Propiedad.

h) A las transmisiones de terrenos a las que dé lugar el proceso de reversion de la
reparcelacion les sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 23.7 del texto refundido de la
Ley de suelo y rehabilitacion urbana, aprobado por el Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de
octubre.

5. Antes de iniciar el proceso de reversion de la reparcelacién, la administracion urbanistica
actuante podra ofrecer a los propietarios la posibilidad de que, en el plazo de tres meses desde
la notificacién, asuman la condicidon de urbanizador mediante el régimen de gestion por los
propietarios previsto en esta ley. A estos efectos, el porcentaje a que se refiere el articulo 114
de esta ley se entendera referido a la superficie de terrenos incluidos en la reparcelacion,
excluidos los suelos dotacionales.

CAPITULO V. Programas para el desarrollo de actuaciones aisladas

. N . . 101
Articulo 165. Iniciativa para el desarrollo de actuaciones aisladas

1. Lainiciativa para la formulacién del programa puede ser publica o privada.

2. Las administraciones publicas, por si mismas o a través de sus organismos, entidades o
empresas de capital integramente publico, mediante la gestion directa, o los propios
particulares a través de la gestion indirecta, podran promover iniciativas de programa para el
desarrollo de actuaciones aisladas.

3. El promotor de una iniciativa de programa de actuacion aislada debera acreditar la
disponibilidad civil sobre terrenos suficientes para asegurar que edificara la parcela, y que lo
hara en plazo inferior a tres afios. Se exceptla la exigencia de disponibilidad civil sobre los
terrenos, cuando estos estuvieran en régimen de edificacion o rehabilitacion forzosa o en
sustitucion del propietario.

4. A los efectos de esta ley, tiene la disponibilidad civil quien ostente poder de disposicion
sobre propiedades que sean suficientes para ser adjudicatario de finca resultante en la
reparcelacion, con caracteristicas adecuadas para su edificacion. En suelo urbano de centros
histéricos delimitados, se considerara acreditada la disponibilidad civil sobre terrenos cuando
se tenga la titularidad de por lo menos el diez por cien de la propiedad.

191 Articulo 165 renumerado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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Articulo 166. Contenido documental del programa de actuacion aislada 102

El contenido del programa de actuacion aislada debe adecuarse a las especificidades de su
objeto y, en concreto, a la obligacion del promotor de costear totalmente la ejecucion, debiendo
incluir los siguientes documentos:

a) Alternativa técnica, que contendra:

1.° Anteproyecto de edificacion o de rehabilitacion, acompafiado, en su caso, de proyecto de
urbanizacion para completar las obras necesarias para otorgar a los terrenos la condicion de
solar. Ambos documentos contendran la delimitacién del &mbito de la actuaciéon y una memoria
de calidades, tanto de las obras de construccion como de las de urbanizacion, describiendo,
como minimo, los elementos significativos y relevantes que permitan determinar el coste total
de la actuacion.

2.° En caso de que resultare necesario modificar el planeamiento urbanistico, se
acompafara del correspondiente instrumento urbanistico que lo modifique. So6lo podra
aprobarse definitivamente el programa simultaneamente o con posterioridad a la aprobaciéon
definitiva del citado instrumento.

b) Propuesta de convenio urbanistico a suscribir entre el adjudicatario y la administracién
actuante, en el que consten los compromisos, plazos, garantias y penalizaciones que regularan
la adjudicacién. Se identificara la forma de gestién de la actuacién. El promotor de una
actuacion aislada ha de garantizar el coste de las indemnizaciones y justiprecios, los gastos del
plan de realojo y retorno y la totalidad del coste de las obras de urbanizacion, si hubiera que
realizarlas.

¢) Proposicion juridico-econdémica, que contemple los siguientes aspectos:

1.° Desarrollo de las relaciones entre el adjudicatario y la propiedad de la finca, expresando,
en su caso, los eventuales acuerdos ya alcanzados y las disposiciones relativas al modo de
financiacion de la actuacion y retribucion del adjudicatario.

2.° Estimacion de la totalidad de los costes de ejecucion de la actuacion.

3.° Avance de la equidistribucién de beneficios y cargas. En el supuesto de régimen de
edificacién o rehabilitacion forzosa o en sustitucién por propietario, se formulard una propuesta
de precio de adquisicion del inmueble, a titulo de beneficiario privado de la expropiacion
forzosa, o propuesta de pago de la totalidad de los costes de ejecucién, mediante la atribucion
al adjudicatario, en régimen de reparcelacion forzosa, de partes determinadas de la edificacion
resultante, de valor equivalente a aquellos, formalizadas en régimen de propiedad horizontal.

Cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos, o el valor de sus diversas partes,
por razon de su localizacién en planta, orientacion u otros analogos, resulten muy diferentes, se
aplicaran coeficientes correctores de uso y localizacion, determinados en funcién de sus
precios de venta justificados en un estudio de mercado, con la finalidad de lograr una
homogeneizacion ponderada de la retribucién en partes de la edificacion.

4.° Estudio de viabilidad econdémica y estudio de sostenibilidad econémica de la actuacion.

5.° En su caso, plan de realojo y retorno.

. -, o ., 103
Articulo 167. Formas de gestion y procedimiento de aprobacién

1. La gestion de un programa de actuacion aislada podra realizarse, en ejercicio directo de
sus competencias, por la propia administracién o por sus entidades instrumentales, en régimen
de gestion directa. En defecto de gestién directa, la gestion podra ser asignada por la
administracién actuante a los propietarios del suelo del &mbito de la actuaciéon. En ausencia de
gestion directa por la administracion y de gestion por los propietarios, la condicién de promotor
podra atribuirse, en régimen de gestion indirecta, a un particular o empresa mixta.

2. El promotor designado para la gestién de un programa de actuacion aislada quedara
sujeto al estatuto del urbanizador regulado en esta ley para las actuaciones integradas.

3. El procedimiento de aprobacion de los programas de actuacion aislada en los casos de
gestion directa por la administracién y de gestion por los propietarios sera el establecido en el
capitulo 11l del titulo 11l del libro I. En el supuesto de gestion indirecta, sera el establecido para
los programas de actuacion integrada en esta ley. En este caso, las determinaciones del pliego
de condiciones que debera regir la adjudicaciéon de los programas de actuacién aislada
deberan contemplar de manera ponderada los mayores o menores costes de ejecucion,
modalidades y cuantificacién de la retribucion, formas de puesta en el mercado de los
productos (venta, alquiler, derecho de superficie, propuesta, en su caso, de precios maximos y

192 Articulo 166 renumerado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
193 Articulo 167 renumerado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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otras andalogas), disposicién, en su caso, cuando se trate de actuaciones residenciales, de un
porcentaje de la edificacién de viviendas destinadas a proteccion publica.

4. Lo dispuesto en este articulo sera de aplicacion a los supuestos de programacion en
régimen de edificacion y rehabilitacién forzosa y en sustitucién del propietario, en lo no previsto
en la seccién Il del capitulo | del titulo 11l del libro Il de esta ley.

5. Los programas de actuacién aislada se regiran en lo no previsto en este capitulo por la
regulacion establecida en esta ley para los programas de actuacion integrada.

CAPITULO VI. Registros administrativos, convenios urbanisticos
y entidades colaboradoras

Articulo 168. Las agrupaciones de interés urbanistico 104

Los propietarios de terrenos podran constituirse como agrupacion de interés urbanistico
siempre que esta relina los siguientes requisitos:

a) Integrar a los propietarios de terrenos que representen mas de la mitad de la superficie
afectada del dmbito de un programa de actuacion, excluidos los de dominio publico. Se
acreditard incorporando a la escritura de publica de constitucion un plano que identifique el
ambito de la actuacion y sobre el que se reflejen las parcelas catastrales de las fincas
afectadas por la misma.

b) Tener por objeto:

1.2 Concurrir al concurso para la adjudicacion de un programa de actuacion integrada o
aislada.

2.° Colaborar con el urbanizador de forma convenida con él.

3.° Cualquier otra finalidad licita relacionada con la programacién y ejecucién de la
actuacion.

c) Constituirse en escritura publica que protocolice sus estatutos y que se inscribirda en el
Registro de Agrupaciones de Interés Urbanistico y Entidades Urbanisticas Colaboradoras. La
inscripcion dotara a la agrupacion de personalidad juridico-publica. No obstante, se regira por
el derecho privado salvo en lo referente a su organizacion, formacién de voluntad de sus
organos y relaciones con la administracién actuante.

d) Contar con poder dispositivo sobre los terrenos integrados, por otorgamiento de sus
propietarios, para el cumplimiento de los fines y obligaciones de la agrupacién. Los terrenos
incorporados a la agrupacion de interés urbanistico quedaran vinculados realmente a los fines
de esta hasta que la misma haya sido objeto de liquidacion. La finca ya vinculada a una
agrupacion no podra adscribirse a otra.

e) Reconocer el derecho a adherirse a favor de los terceros propietarios afectados por el
programa de actuacion, en las mismas condiciones y analogos derechos que los fundadores.

Articulo 169. Registros de Programas de Actuacion y Agrupaciones de Interés

Urbanistico y Entidades Urbanisticas Colaboradoras 10

1. Los ayuntamientos, en el ambito de su competencia, llevaran sendos registros de acceso
publico: el de Programas de Actuacion y el de Agrupaciones de Interés Urbanistico y Entidades
Urbanisticas Colaboradoras.

2. Tras la aprobaciéon definitiva del programa de actuacidon, o de su modificacion, el
ayuntamiento lo inscribird en el Registro de Programas de Actuacion. El ayuntamiento solo
podra ordenar la publicacién de documentacién del programa de actuacion si esta previamente
inscrito en el citado registro.

3. Las agrupaciones de interés urbanistico y las entidades de base voluntaria para la
conservacion de urbanizaciones deberdn inscribirse, a efectos de publicidad y para la
obtencién de beneficios concertados, en el Registro de Agrupaciones de Interés Urbanistico y
Entidades Urbanisticas Colaboradoras.

Articulo 170. Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar 106
1. Los municipios estan obligados a elaborar y mantener en condiciones de publica consulta
un Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar, en el que se incluirdn los inmuebles

194 Articulo 168 renumerado y letra a) de este articulo modificada por el articulo Gnico de la Ley 1/2019,
de 5 de febrero.

195 Articulo 169 renumerado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.

198 Articulo 170 introducido por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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en régimen de edificacién o rehabilitacion forzosa y aquellos sobre los que exista orden de
edificacion o rehabilitacion forzosa en vigor. Esta inclusion tiene solo efectos declarativos,
susceptibles de ser extinguidos mediante prueba en contrario.

2. La inclusién de un inmueble en el Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar
debera notificarse al Registro de la Propiedad.

3. La inclusion se efectuara expresando la causa que la determina, la descripcién del
inmueble afectado y, en su caso, las declaraciones administrativas respecto al incumplimiento
de deberes urbanisticos del propietario. Para su constancia en el Registro de la Propiedad,
bastara con la certificacion administrativa que, cumpliendo los requisitos de la legislacion
hipotecaria, transcriba la orden de ejecuciébn o la declaracion de inclusion y acredite su
notificacion al titular registral.

4. Los ayuntamientos de mas de 20.000 habitantes que en el plazo de cinco afios desde la
aprobacion de esta ley que no tengan elaborado y en vigor el registro de solares no podran
aprobar instrumentos de ordenacion y gestion que reclasifiquen nuevos suelos de uso
lucrativos

Articulo 171. Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico 107

1. En el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico se inscribiran
los instrumentos de ordenacion del territorio y planeamiento urbanistico referidos en el articulo
14 de esta ley, una vez aprobados por la administracion competente y haber sido depositados e
inscritos en la forma sefialada en el anexo 1X de esta ley.

2. Corresponde a la conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo el control y custodia del Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento
Urbanistico, asi como el tratamiento y difusiéon de la informaciéon por medios electrénicos e
informaticos. Asimismo, sera la responsable de mantener actualizado el registro.

3. El Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico se organizara por
municipios y contendré para cada uno de ellos:

a) Texto integro del acuerdo de aprobacion definitiva y una ficha con el resumen de las
determinaciones del plan.

b) Anotacién accesoria de las disposiciones judiciales o administrativas firmes que puedan
afectar a su vigencia, eficacia o validez.

¢) Cualquier otra medida que afecte a la aplicacion de los instrumentos o actos que hayan
sido objeto de inscripcion en el registro.

4. Para proceder a la inscripcién de un plan, el 6rgano que lo haya aprobado remitira la
documentacién a que se refiere el anexo IX de esta ley. A la vista de la documentacion remitida,
si esta se encontrara completa, el encargado del registro practicara el asiento y depositara la
documentacién, habiéndose de emitir al efecto la certificacion registral, en un plazo no superior
a diez dias. Cuando del examen de la documentacién se dedujera la ausencia o deficiencia de
la misma, el encargado del registro requerird a la administracion autonémica o municipal que
haya remitido el instrumento para que aporte la documentacion necesaria en un plazo no
superior a diez dias.

5. La incorporacion al registro, mediante su depésito e inscripcién en la forma prevista, de
los instrumentos de planeamiento habilitard al 6rgano competente para disponer su
publicacién, en la forma prevista en el articulo 55 de esta ley.

6. La administracion titular del registro pondra a disposicion de los ciudadanos, de forma
gratuita, la informacion y documentacion accesible que exista en este registro mediante redes
abiertas de telecomunicacion.

7. Se practicara la cancelacién de la inscripcion cuando, por cualquier circunstancia, se
produzca la pérdida de vigencia del instrumento de planeamiento urbanistico o del acto que
motivé la anotacién accesoria, Igualmente, se practicara la cancelacién de la inscripcion de los
bienes y espacios catalogados, cuando decaiga su régimen de proteccion.

. . . . 108

Articulo 172. Contenido y efectos de los convenios urbanisticos

La suscripcion de convenios urbanisticos esta sujeta a las limitaciones de esta ley y a las
que derivan de las disposiciones generales que los regulan en derecho, en particular a lo
dispuesto en la legislacién del Estado sobre el suelo, y a la legislacion basica del régimen local.

197 Articulo 171 renumerado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
198 Articulo 172 renumerado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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CAPITULO VII. Proyectos de urbanizacion

Articulo 173. Proyectos de urbanizacion 109

1. Los proyectos de urbanizacion definen los detalles técnicos de las obras publicas
previstas por los planes que desarrollan, a los que deben ajustarse. Se redactaran con la
precision suficiente para poder ejecutarlos incluso bajo direccion de técnico distinto a su
redactor.

2. Las obras publicas de urbanizacién se ajustardn a un proyecto de urbanizacion
previamente aprobado. Este proyecto, salvo que se tramite junto al programa de actuacion,
requiere informacién publica, por 20 dias como minimo, con adecuada difusion para que pueda
ser consultado por las personas y organismos afectados. El acuerdo aprobatorio se publicara
en el Boletin Oficial de la Provincia.

3. Las meras obras de reposicion y mantenimiento y las accesorias de una actuacion
aislada, limitadas a completar o enmendar la urbanizacion, se autorizaran directamente, sujetas
a licencia, si cumplen la normativa municipal que las regule.

Articulo 174. Documentacion y tramitacion de los proyectos de urbanizacién 110

1. Los proyectos de urbanizacion comprenderan los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

b) Planos de informacion, de situacion en relacién con el conjunto urbano, de proyecto y de
detalle.

c) pliego de condiciones técnicas.

d) Mediciones.

e) Plan de etapas o fases de la obra de urbanizacion, estableciendo las condiciones
necesarias para, cuando sea posible, recibir parcialmente cada fase.

f) Los informes ambientales y contramedidas propuestas sobre la incidencia ambiental, en
su entorno, de las actuaciones propiamente dichas y de las que se tengan que tomar durante el
periodo de obras.

g) Cuadros de precios descompuestos.

h) Presupuesto de ejecucion material, con detalle de las unidades de obra.

Los proyectos de urbanizacién que formen parte de la alternativa técnica de un programa de
actuacion no incluiran los documentos referidos en los parrafos g y h, debiendo ser incluidos en
la proposicion juridico-econémica del programa.

2. Los proyectos de urbanizacion que se formulen independientemente de un programa se
tramitardn de acuerdo con el procedimiento establecido para los estudios de detalle en los
términos que recoge el articulo 57 de la presente ley, sin que estén sometidos a evaluacion
ambiental y territorial estratégica.

Articulo 175. Pago de las obras de urbanizacion a cargo de propietarios

beneficiados ***

Cuando la administracion ejecute obras de infraestructuras, dotaciones o equipamientos que
doten de alguno de los servicios propios de la condicion de solar a parcelas determinadas,
podra imponer a los propietarios de las mismas, mediante cuotas de urbanizacion reguladas en
el articulo 149 de esta ley, el pago de los costes de dichas obras. En estos casos la
administracion calculara las cuotas de liquidacién de acuerdo con los criterios establecidos
para su calculo en el seno de un proyecto de reparcelacién, incluyendo un plan de pagos para
cada uno de los propietarios afectados. A los propietarios con edificacion construida podra
exigirseles el pago desde el inicio de las obras. Al resto de propietarios no podra exigirseles el
pago de las cuotas de urbanizacion hasta que la parcela de la que cada uno sea titular
adquiera la condicién de solar. En este caso, la finca quedaréa afecta al pago de dicha cuota de
urbanizacién con caracter real, de conformidad con lo establecido en la legislacion estatal de
suelo.

199 Articulo 173 renumerado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.

M0 Articulo 174 renumerado y apartado 2 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de
febrero.

ML Articulo 175 introducido por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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TITULO Ill. Gestién de la edificacion y la rehabilitacion

CAPITULO I. Régimen de solares, edificacion directa,
rehabilitacién y actuaciones aisladas

Seccion |. Régimen de solares y edificacion

Articulo 176. Régimen de los terrenos sujetos a actuacion aislada

1. En los solares o terrenos sujetos a actuacion aislada, mientras no sean incluidos en un
programa de actuacién o en un ambito de reforma interior, sus propietarios podran realizar,
disfrutar y disponer del aprovechamiento subjetivo, disponiendo de las siguientes alternativas:

a) Edificarlo, si la calificacion urbanistica de su parcela lo permite, y no tienen cargas ni
deberes urbanisticos pendientes de satisfacer.

b) Transferirlo, para su materializacion en suelo apto para ello, cuando la ordenacién
urbanistica afecte su terreno a una dotacién publica.

c) Reservarselo, para su posterior transferencia, previa cesién gratuita de su terreno a la
administracion.

d) Solicitar la expropiacioén, en las condiciones y supuestos previstos por el articulo 104 de
esta ley, después de acreditar la imposibilidad legal de proceder a la edificacion o transferencia
del aprovechamiento reservado.

2. 12 £ 1os ambitos de actuaciones aisladas, el otorgamiento de licencia urbanistica para
la construccion de parcelas o solares en suelo urbano requiere, en tanto no se desarrollen
programas, que su titular cumpla las siguientes condiciones:

a) Asumir, garantizar y cumplir los compromisos previstos en el articulo 178.

b) Abonar, en su caso, el importe de los canones de urbanizacion establecidos.

¢) Transmitir a la administracion el suelo dotacional preciso para urbanizar dotando a la
parcela de la condicion de solar, sin perjuicio de servirse de esa cesién para dar cumplimiento a
lo dispuesto en el apartado siguiente o, alternativamente, a reservarse el aprovechamiento del
suelo cedido.

d) Adquirir los excedentes de aprovechamiento cuya construccion sea obligatoria 0 que se
pretendan edificar.

El pleno cumplimiento de todas las condiciones anteriores por el propietario de una parcela
urbana o solar le reportara la patrimonializacion del aprovechamiento urbanistico y la
consiguiente obligacién de materializacion con sujecion al plazo establecido en la licencia o en
la presente ley.

. P ;- L, L - 113

Articulo 177. Condicién juridica de solar. Adquisicion y pérdida

1. Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que, teniendo
caracteristicas adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento que les asigne el plan,
estén ademas urbanizadas con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas técnicas
establecidas por el mismo.

2. Para que las parcelas tengan la condicién de solar, se exigira su dotacion, al menos, con
estos servicios:

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

No justifican la dotacion de este servicio ni las rondas perimetrales de los ndcleos urbanos,
respecto de las superficies colindantes con sus margenes exteriores, ni las vias de
comunicacion de dichos ndcleos entre si, salvo en sus tramos de travesia y a partir del primer
cruce de esta con calle propia del nucleo urbano, hacia el interior del mismo.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica, con los caudales y la potencia suficientes
para la edificacion prevista.

c) Evacuaciéon de aguas residuales a la red de alcantarillado conectada con estacién
depuradora de aguas residuales.

La evacuacion a acequias o fosas sépticas de las aguas residuales no justifica la dotacion
de este servicio. No obstante, en los supuestos en que no se estime justificada la instalacién de
un sistema colector, bien por no suponer ventaja alguna para el medio ambiente o bien porque

12 Apartado 2 del articulo 176 introducido por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
3 e arfade el apartado 4 y se modifica el apartado 2.c) y el titulo del articulo 177 por el articulo tnico de
la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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su instalacion implique un coste excesivo en relacion a la utilizacion de sistemas individuales,
se podran utilizar estos sistemas individuales u otros sistemas adecuados que impliquen un
nivel de proteccion ambiental equivalente al alcanzado mediante el sistema de alcantarillado
conectado con estacion depuradora.

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

3. Las parcelas sujetas a una actuacion integrada adquieren la condiciéon de solar cuando,
ademas de contar con los servicios expresados en el apartado anterior, tengan ejecutadas las
infraestructuras minimas de integracion y conexion de la actuacién con su entorno territorial,
hasta el punto de conexion con las redes generales o en la forma estipulada por el programa
de actuacién respecto a cada fase.

4. La condicibn de solar se extingue por su integracion en actuaciones reforma,
regeneracion o renovacion urbana que requieran nuevas operaciones de transformacion
urbanistica del suelo.

Articulo 178. Régimen de edificacion de los solares 14

1. Las parcelas que no tengan la condicién de solar para ser edificadas requieren su previa
conversion en solar o que se garantice suficientemente su urbanizacion simultanea a la
edificacion, mediante el afianzamiento del importe integro del coste de las obras de
urbanizacion necesarias y el compromiso de no utilizar la edificacion hasta la conclusion de las
obras de urbanizacién, debiendo incluir tal condicién en las transmisiones de propiedad o uso
del inmueble. La licencia urbanistica que autorice la simultaneidad estipulara tal condicion para
su eficacia, que se hara también constar en las escrituras de obra nueva que se otorguen y en
las inscripciones que se practiquen.

No obstante, las edificaciones preexistentes a la entrada en vigor de esta ley en suelo
urbanizable o urbano podran obtener licencia de ocupacién o autorizacion de iniciacion de la
actividad siempre que, siendo compatibles el uso y la edificacion con el planeamiento
urbanistico, cuenten con sistema de evacuacién y tratamiento de aguas residuales o, en su
defecto, sistema de depuracion integral de aguas residuales, acceso rodado y abastecimiento
de agua potable.

2. Los solares o parcelas deberan ser edificados, en los plazos y condiciones establecidas
por el planeamiento, levantando y sufragando las cargas de urbanizacién que los graven y
compensando, en su caso, el excedente de aprovechamiento. Para los casos de atribucion de
incremento de aprovechamiento establecido mediante la revision o modificacién del plan, se
debera satisfacer la cesién de suelo dotacional correspondiente segln la presente ley y la del
porcentaje de aprovechamiento que corresponde a la administracion, en los términos del
articulo 77 de esta ley.

3. Alos efectos de lo dispuesto en esta ley, se entiende por parcela la superficie delimitada
conforme al plan, susceptible de servir como soporte de la edificacién.

Seccion Il. Deber de edificar, conservar y rehabilitar
. e .. 115

Articulo 179. El deber de edificacion

1. Los propietarios de solares y edificios a rehabilitar, deberan solicitar licencia de
edificacion en el plazo establecido en el plan o en el programa de actuacion. Si el plan no
determinase el plazo, este sera de dos afios desde que el terreno hubiere adquirido la
condicién de solar, o de seis meses desde que se hubiera emitido la orden de conservacion o
rehabilitacion correspondiente.

Los propietarios de terrenos incluidos en el ambito de una actuacion aislada en suelo
urbano deberan iniciar el proceso de edificacién y, en su caso, urbanizacion, en el plazo
establecido en el plan. Si el plan no determinase el plazo, este sera de dos afios desde que
fuera posible su programacion como actuacion aislada.

Los planes fijaran los plazos de edificacion de solares y, en su caso, urbanizaciéon de
actuaciones aisladas en suelo urbano atendiendo a las circunstancias econémicas, sociales y
de ordenacion urbana, sin que en ningln caso este plazo pueda ser superior a seis afios.

14 Articulo 178 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
M5 Articulo 179 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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2. Los propietarios de los solares e inmuebles sefialados en el nimero 1 anterior deberan
iniciar la edificacion o rehabilitacion, y en su caso la urbanizacion, a que tengan obligacion y
acabarla en los plazos fijados por el plan o el programa y concretados en la licencia municipal.

En defecto de tales plazos se entendera que el interesado dispone de un plazo de seis
meses para iniciar las obras y de veinticuatro meses para terminarlas, admitiéndose
interrupciones en dichos plazos que no podran exceder, en total, de seis meses.

3. Los ayuntamientos en municipios de poblacién de mas de 10.000 habitantes delimitaran
ambitos a los efectos de dictar 6rdenes de edificacion, rehabilitacion o ejecucion de
actuaciones aisladas, atendiendo a un estudio objetivo de la demanda real de vivienda en la
zona 0, en su caso, de suelo para actividades productivas, y de acuerdo con criterios
materiales o territoriales, expresos y objetivos de prioridad en el fomento de la edificacion. Si
los ayuntamientos no delimitaran estos ambitos en el plazo de un afio desde la entrada en vigor
de la ley por la que se modifica la Ley 5/2014, de 15 de julio, de la Generalitat, de ordenacion
del territorio, urbanismo y paisaje, se presumira que dicho ambito coincide:

a) Con el suelo de uso residencial del municipio efectivamente urbanizado antes de la
entrada en vigor de la Ley 6/94, reguladora de la actividad urbanistica.

b) Con todo el suelo urbano de uso terciario o industrial.

En los municipios de poblacion inferior a 10.000 habitantes, la delimitacion de ambitos de
actuacion y las obligaciones derivadas de los mismos, reguladas en este precepto y
concordantes, sera una facultad discrecional del ayuntamiento.

Articulo 180. Deber de conservacion y rehabilitacion e inspeccion periddica de
edificaciones °

1. Los propietarios de construcciones y edificios deberan mantenerlos en condiciones de
seguridad, funcionalidad y habitabilidad, realizando los trabajos y obras necesarias para
conservar dichas condiciones 0 uso efectivo que permitan obtener la autorizacion
administrativa de ocupacion o titulo equivalente para el destino que les sea propio.

2. Los propietarios de toda edificacion con uso residencial destinado a vivienda de
antigiiedad superior a cincuenta afios, en los términos y condiciones que haya determinado
reglamentariamente la conselleria competente en materia de vivienda, deberan promover, al
menos cada diez afios, la realizacién de una inspeccion técnica, a cargo de facultativo
competente que evalle el estado de conservacién del edificio.

3. Las inspecciones técnicas en edificios con uso residencial se realizaran de acuerdo con el
documento informe de evaluacion del edificio, que contempla aspectos relativos al estado de
conservacion, pero también respecto a la accesibilidad universal y a la eficiencia energética
segun los siguientes apartados:

a) Evaluacién del estado de conservacion del edificio reflejando los resultados de la
inspecciodn, indicando los desperfectos apreciados en el inmueble, sus posibles causas y las
medidas prioritarias recomendables para asegurar su estabilidad, seguridad, estanqueidad y
consolidacion estructurales, o para mantener o rehabilitar sus dependencias adecuandolas al
uso a que se destinen.

b) Evaluacion de las condiciones bésicas de accesibilidad universal y no discriminacion de
las personas con diversidad funcional para el acceso y utilizacion del edificio, estableciendo si
es susceptible o no de realizar ajustes razonables para satisfacerlas.

c) Evaluacién de la eficiencia energética del edificio, con el contenido y mediante el
procedimiento que se establezca reglamentariamente.

4. La eficacia a efectos administrativos del informe de evaluacion del edificio, de uso
residencial, requerira la inscripcion del mismo en el registro autonémico habilitado al efecto.

5. Los propietarios de edificios de uso residencial que pretendan acogerse a ayudas
publicas con el objetivo de acometer obras de conservacion, accesibilidad universal o eficiencia
energética, tendran que disponer del correspondiente informe de evaluacion del edificio con
anterioridad a la formalizacion de la peticion de la correspondiente ayuda.

6. La conselleria competente en materia de vivienda podra exigir de los propietarios la
exhibicién del informe de evaluacion del edificio y que esté vigente. Si este no se ha efectuado,
podra realizarlo de oficio a costa de los obligados. Asimismo tendra la potestad para la
iniciacion, instruccion y resolucion de los procedimientos sancionadores derivados del
incumplimiento de esta obligacién, regulados en el articulo 264.2 de esta ley.

18 Articulo 180 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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Los ayuntamientos podran igualmente exigir la exhibicién o la emision del informe de
evaluacion si se pone de manifiesto la posible existencia de dafios estructurales o peligro para
las personas o las cosas, a los efectos de dictar las ordenes de ejecucién correspondientes.

7. El resto de los propietarios de construcciones y edificios con tipologias y usos no
residenciales de mas de cincuenta afios deberan realizar la inspeccion técnica a que se refiere
el apartado 3.a de este articulo al menos cada diez afios, en los términos y condiciones que
reglamentariamente se determine.

Articulo 180 bis. Deber de dotacién de servicios urbanisticos basicos y de

incorporacion de medidas de integracion paisajistica 17

1. Los propietarios, y demas obligados de acuerdo con la legislacién del suelo del Estado,
de edificaciones que sean susceptibles de albergar usos residenciales, industriales o terciarios,
estén situadas en suelo urbano, urbanizable o no urbanizable, tienen la obligacién de dotar a
los terrenos sobre los que se ubica la edificacion de los servicios urbanisticos basicos, en los
siguientes términos.

a) En el caso de edificaciones en suelo urbano, deben realizar las actuaciones necesarias
para dotar a los terrenos sobre los que se erigen de la condiciéon de solar, de acuerdo con el
articulo 177 de esta ley, bien sea mediante licencia urbanistica o programa de actuacion
integrada o aislada.

b) En el caso de edificaciones en suelo urbanizable, deben realizar las actuaciones
necesarias para llevar a cabo la transformacion urbanistica de los terrenos hasta que adquieran
la condicién de solar de acuerdo con el titulo Il del libro Il de la ley, en su defecto, y hasta tanto
se realiza la urbanizacion, deberan dotar a los terrenos de los servicios urbanisticos exigibles
para las edificaciones en suelo no urbanizable.

c) En el caso de edificaciones en suelo no urbanizable deberan contar con los servicios
urbanisticos en los términos establecidos en el articulo 197 de esta ley, si se trata de
edificaciones aisladas, o segun lo dispuesto en los articulos 210 y siguientes, si se trata de
edificaciones que deben incluirse en dmbitos sujetos a una actuaciébn de minimizacion de
impactos.

2. Las actuaciones sobre las edificaciones en suelos urbanizables sin programacion y en
suelos no urbanizables a que se refiere el apartado anterior, deberan incorporar las medidas de
integracion paisajistica necesarias para cumplir con lo preceptuado en el articulo 20.2 del texto
refundido de la Ley de suelo y rehabilitacion urbana, aprobado por el Real decreto legislativo
7/2015, de 30 de octubre, y en los articulos 8 y 196 de esta ley. Esta obligacion también puede
incluir actuaciones sobre elementos ornamentales y secundarios del inmueble, pretender la
restitucion de su aspecto originario o coadyuvar a su mejor conservacion.

3. En los suelos urbanos o urbanizables el cumplimiento de estos deberes se efectuara a
través de los procedimientos de transformacion urbanistica regulados en el titulo Il del libro I
de esta ley; a estos efectos se aprobara el correspondiente proyecto de urbanizacion.

En suelos consolidados por la edificacion preexistente se podran aprobar proyectos de
obras ordinarias que no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto de las
determinaciones del plan u ordenacién, aun sin necesidad de programa de actuacién. Estas
obras se financiaran mediante contribuciones especiales, otros mecanismos de financiacion
que pueda prever la legislacion sectorial de aplicacion o cuotas de urbanizacion de las
reguladas en el articulo 149 de la presente ley siempre que doten de la condicion de solar a las
parcelas afectadas. Si las obras asi financiadas dieran provecho para una posterior actuacion
integrada, los propietarios que las hubieran sufragado tendran derecho, en el seno de esta, a
que se les compense por el valor actual de las mismas. EI mismo derecho tendran los
propietarios afectados por programaciones sucesivas de sus terrenos.

En este caso las cuotas de urbanizacion y su imposicién o modificacion tendran que ser
aprobadas por la administracion actuante, sobre la base del proyecto de obras, al que se uniran
una memoria justificativa y una cuenta detallada y justificada que se sometera a audiencia
previa de los afectados antes de su aprobacién por el pleno municipal o se tramitaran junto con
el proyecto de reparcelacion.

4. Hasta que los suelos no adquieran la condicién de solar, no podran otorgarse licencias de
obra mayor. No obstante, las edificaciones preexistentes a la entrada en vigor de esta ley en
suelo urbanizable o urbano podran obtener licencia de ocupacién o autorizacion de iniciacion
de la actividad siempre que, siendo compatibles el uso y la edificacion con el planeamiento

M7 Articulo 180 bis introducido por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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urbanistico, cuente con sistema de evacuacion y tratamiento de aguas residuales o, en su
defecto, sistema de depuracion integral de aguas residuales, acceso rodado y abastecimiento
de agua potable.

Articulo 181. Limite del deber de conservacion y rehabilitacion

1. Los propietarios de los edificios y los demas obligados segun la legislacion estatal de
suelo deben sufragar el coste de las obras de conservacion y rehabilitacion que dichas
construcciones requieran para cumplir lo dispuesto en los articulos anteriores, hasta el importe
determinado por el limite del deber normal de conservacion.

2. Cuando una administracion ordene al propietario de un inmueble la ejecucién de obras de
conservacion o rehabilitacion que excedan dicho limite, el obligado podra optar por la
demolicion del inmueble, salvo que esté catalogado, o por exigir a aquella que sufrague, en lo
que respecta al exceso, el coste parcial de la obras, constitutivo del mismo.

3. Se entiende que las obras mencionadas en el péarrafo anterior exceden del limite del
deber normal de conservacion cuando su coste supere la mitad del valor de una construccion
de nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie Util que la preexistente,
realizada con las condiciones imprescindibles para autorizar su ocupacioén. Si no se trata de un
edificio, sino de otra clase de construccion, dicho limite se cifrard, en todo caso, en la mitad del
coste de erigir o implantar una nueva construccion de iguales dimensiones, en condiciones de
uso efectivo para el destino que le sea propio.

Articulo 182. Ordenes de ejecucion de obras de conservacion y de obras de

intervencion y expropiacion de los inmuebles que incumplan estas 6rdenes. 118

1. Las obligaciones del ayuntamiento en relacion a las 6rdenes de ejecucién seran:

a) Dictar las mencionadas 6rdenes de ejecucion de obras de reparacion, conservacion y
rehabilitacion de los edificios deteriorados y de los inmuebles que estén en condiciones
deficientes para ser utilizados.

b) Tomar las medidas necesarias para ejercer, en su caso, la tutela y defensa de los
intereses de las personas inquilinas.

2. Los drganos de la Generalitat competentes en materia de patrimonio cultural inmueble
podran, oido el ayuntamiento, dictar las 6érdenes a que se refiere el apartado anterior respecto
a edificios catalogados.

3. Las 6rdenes de ejecucion pueden conminar, asimismo, a la limpieza, vallado, retirada de
carteles u otros elementos impropios del inmueble.

4. Dentro del plazo sefialado en la orden de ejecucion, que no podra superar los seis
meses, el propietario puede solicitar la licencia de rehabilitacion o demolicion, salvo que el
edificio esté catalogado. También puede proponer alternativas técnicas para las obras o
solicitar razonadamente una prérroga en su ejecucion.

5. El incumplimiento injustificado de la orden faculta a la administracion para adoptar una de
estas medidas:

a) Ejecucion subsidiaria a costa del obligado, hasta el limite del deber de conservacién.

En cumplimiento de la funciéon social de la propiedad, si el propietario hiciera caso omiso de
dos requerimientos consecutivos de la administracion, el alcalde quedard habilitado para
acordar la declaracion de utilidad publica o interés social del inmueble e iniciar el procedimiento
de su expropiacion.

La propiedad serd restituida en su derecho cuando el titular de la misma, tras acreditar su
titulo, solicite la licencia municipal pertinente en el caso de edificacion o rehabilitacion y haya
satisfecho los gastos generados por la ejecucion subsidiaria, en el caso que esta haya sido
llevada a cabo por la Administracion.

b) Imposicion de hasta diez multas coercitivas, con periodicidad minima mensual, por valor
méximo, cada una de ellas, de un décimo del coste estimado de las obras ordenadas. El
importe de las multas coercitivas se destinara preferentemente a cubrir los gastos que genere
la ejecuciéon subsidiaria de la orden incumplida, y se impondran con independencia de las
sanciones que corresponda por la infraccién o infracciones cometidas.

c) Convocatoria de procedimiento de ejecucién sustitutoria, en los términos establecidos
para los programas de actuacion aislada en sustitucion del propietario por incumplimiento del
deber de edificar.

18 Articulo 182 modificado por el articulo 97 de la Ley 13/2016, de 29 de diciembre.


http://www.dogv.gva.es/es/disposicio?sig=009919/2016&url_lista=%26CHK_TEXTO_LIBRE%3D1%26tipo_search%3Dlegislacion%26num_tipo%3D9%26signatura%3D009919/2016

Ley 5/2014 103 de 200

6. Asimismo, en caso de incumplimiento por el propietario del deber de rehabilitar, cualquier

interesado podra iniciar los procedimientos establecidos en los articulos 185 y 186 de esta ley.
) ) - 119

Articulo 183. Ordenes de adaptacion al entorno

Los planes pueden disponer la obligatoriedad de ejecutar obras de adaptacién de los
edificios al entorno. Las o6rdenes de ejecucion que se dicten en cumplimiento de esas
disposiciones se sujetaran al régimen establecido en los articulos anteriores. Estas ordenes se
deberan referir a elementos ornamentales y secundarios del inmueble, pretender la restitucion
de su aspecto originario o coadyuvar a su mejor conservacion.

Seccion lll. Régimen de edificacién y rehabilitacion forzosa
y en sustitucion del propietario
. - . o L e 120

Articulo 184. Declaracién de incumplimiento y régimen de edificacién forzosa

1. En el caso de haberse superado los plazos para edificar referidos en el articulo 179 de
esta ley, el ayuntamiento dictara una orden individualizada de edificacion o rehabilitacion en los
ambitos de actuacion referidos en dicho articulo, de acuerdo al siguiente procedimiento:

a) A instancia de un particular interesado, previa presentacion de un documento que
fundamente el presunto incumplimiento de edificacion en plazo sobre la base de la informacion
recabada al efecto de los registros publicos administrativos, en virtud del derecho de
informacion establecido en la legislacién estatal de suelo.

b) De oficio, por el ayuntamiento, tras la deteccion del transcurso de los plazos establecidos
para satisfacer el deber de edificar.

c) La orden se someterd a informacién publica por el plazo de un mes anunciandose en el
Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y en un periédico de la provincia de amplia difusion y
se tendra que notificar simultdnea o previamente de manera expresa a la propiedad y a los
titulares de derechos reales, otorgandoles el plazo de dos meses a los efectos de que:

1) Se opongan, alegando que no existe incumplimiento, que el mismo no es imputable a la
propiedad, sino a decision administrativa o cualquier otro motivo que a su derecho convenga.

2) Se comprometan a solicitar licencia en un plazo maximo adicional e improrrogable de
otros dos meses y efectivamente a edificar otorgando fianza del 5 % del coste de las obras
mediante la presentacion del preceptivo proyecto basico de edificacion.

3) Manifiesten su voluntad de adherirse, en su caso, al régimen concertado con el promotor
que sea seleccionado en publica concurrencia en el régimen de sustitucion forzosa regulado en
esta ley. En ese caso podran recibir, mediante reparcelacion horizontal forzosa, partes o
departamentos construidos del edificio en funcién de los costes de construccion o rehabilitacién
que sufraguen o del valor de la finca aportada de que son titulares, en justa proporcién de los
beneficios y cargas que la actuacién concertada conlleva.

2. La orden advertird al propietario y a los titulares de derechos reales que, si no solicitan
licencia en los términos establecidos en el punto 2 anterior y efectivamente construyen o se
adhieren a la ejecucion concertada, o si los informes técnicos y juridicos municipales impidieran
la concesion de la licencia, decaeria automaticamente la facultad adicional otorgada para su
solicitud y el procedimiento de declaracion de incumplimiento continuara con las consecuencias
indicadas en este capitulo.

3. De forma simultanea a la emisién de la orden, el ayuntamiento procedera a tramitar y
declarar de forma expresa la caducidad de las licencias otorgadas en el solar o edificio de que
se trate en los casos que hubieren excedido los plazos establecidos en el plan, en el programa
de actuacién o en esta ley.

El ayuntamiento inscribird el inmueble en el registro municipal de solares y edificios a
rehabilitar y comunicarda al registro de la propiedad la orden de edificacion dictada para hacerlo
constar mediante nota al margen.

4. Las corporaciones publicas y las empresas que poseyeren solares o inmuebles
destinados a ampliaciones de edificios o instalaciones necesarias para la actividad productiva
existente en los mismos, podran retenerlos sin edificar por plazos superiores a los previstos,
por autorizacion del ayuntamiento, previo informe de la conselleria competente en urbanismo y,
en su caso, de la de industria o comercio.

5. Transcurrido el plazo de dos meses, la administracion resolvera:

19 Articulo 183 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
120 Articulo 184 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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a) Admitiendo el compromiso de solicitud de licencia y edificacion del solar por la propiedad.
En caso de incumplimiento de estas obligaciones, se incautaria la finanza y continuaria el
procedimiento de acuerdo con los siguientes preceptos.

b) Declarando el incumplimiento del deber, en el caso de que quede demostrado el mismo
por causas imputables al propietario. Asimismo, se procedera a la inscripcién en el registro
municipal de solares y edificios a rehabilitar y se elegirda el régimen de edificacion forzosa
mediante sustitucion forzosa, venta forzosa o expropiacién forzosa, segin convenga a los
intereses publicos, comunicandolo al registro de la propiedad para su inscripcion. La
declaraciéon comportara la minoracion establecida en el apartado 4 del articulo 103 de esta ley.

c) No obstante la letra anterior, previamente a la resolucién de incumplimiento y previa
suscripciébn de un convenio entre el ayuntamiento y el propietario, se podra acordar la
convocatoria de un concurso de programas de actuacion aislada en la modalidad de ejecucién
con pago de partes de la edificacién en régimen de propiedad horizontal, sin proceder a la
declaracion de incumplimiento y sin aplicacion de la sancion establecida en el articulo 103.4 de
esta ley.

6. La inexistencia del registro municipal sefialado no afectara a la validez y eficacia de las
resoluciones declaratorias de incumplimiento, ni a la obligaciéon de la administracién actuante
de comunicarlas al registro de la propiedad conforme a lo dispuesto en la legislacion del suelo
de Estado.

Articulo 185. Declaracion de incumplimiento del deber de edificar o rehabilitar por
iniciativa privada 121

1. La ejecucién por sustitucion forzosa se realizara mediante la aprobacién de un programa
de actuacién aislada a ejecutar por adjudicatario seleccionado en régimen de publica
concurrencia. El régimen de sustituciéon forzosa legitima a cualquier persona fisica o juridica,
con capacidad suficiente, para promover un programa de actuacién para la edificacion de un
solar, la rehabilitacion de un edificio y, en su caso, la realizacion de las obras de urbanizacion.

2. El procedimiento para la seleccion del adjudicatario, previo andlisis de la viabilidad
econdmica del desarrollo de la actuacion, se iniciard, de oficio o a instancia de particular, por el
alcalde mediante la convocatoria de concurso de acuerdo con lo establecido en el articulo 186
de esta ley, en lo dispuesto en la misma para programas de actuacion aislada v,
supletoriamente, la regulacion de las actuaciones integradas.

3. De quedar desierto el concurso, el ayuntamiento podra cambiar la forma de gestién por
venta forzosa o expropiaciéon forzosa o se convocara de nuevo concurso en el plazo de seis
meses, con rebaja del precio tipo establecido para la licitacion en un 25 %. Si el segundo
concurso también quedara desierto, el ayuntamiento, en el plazo de seis meses desde la
resolucion que declare desierto el concurso, iniciara el procedimiento para la venta forzosa o su
expropiacion forzosa.

Articulo 186. Programa de actuacion aislada en sustitucion del propietario 122

1. Con la declaracién del incumplimiento de deber de edificar o rehabilitar o la admisién del
régimen derivado de la suscripcion del convenio establecido en el apartado 4.c del articulo 184,
el alcalde convocara de oficio, por iniciativa municipal o a instancia de particular interesado,
concurso para la aprobacion de un programa de actuacion aislada y la seleccion de
adjudicatario, estableciendo la modalidad de ejecucion sustitutoria en la modalidad de
expropiacion forzosa, en la de reparcelacion forzosa o bien, indistintamente, en ambas;
aprobando a tal efecto el pliego de condiciones, en las que figuraran, como minimo, los
siguientes criterios de adjudicacion:

a) En la modalidad de ejecucion sustitutoria mediante la aplicacion de la expropiacion
forzosa, propuesta por los concursantes de precio a satisfacer por el adjudicatario, que, en
ningun caso, podra ser inferior al valor que a efectos expropiatorios corresponda a la parcela o
solar.

b) En la modalidad de ejecucion sustitutoria mediante la aplicacion de la reparcelacién
forzosa, propuesta por los concursantes de pago al propietario por su parcela con partes
determinadas de la edificacion resultante de valor equivalente y atribuyéndose al adjudicatario
partes de la edificacién de valor equivalente al total de los costes de la ejecucion de la
actuacion, formalizadas en régimen de propiedad horizontal.

2L Articulo 185 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
122 Articulo 186 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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¢) Plazo maximo para la ejecucion de la edificacion y, en su caso, las obras de urbanizacion.

d) Precios maximos de venta o arrendamiento de la edificacion resultante.

e) Porcentaje de viviendas de proteccién publica a integrar en la edificacion, en el caso de
actuaciones de renovacion o regeneracion urbana de uso global residencial.

f) Garantia definitiva del cumplimiento del deber de edificar.

2. La valoracién de estos criterios de adjudicacion debera representar, al menos, un 80 %
del total de la valoracién establecida en el pliego de condiciones. La diferencia entre el criterio
de mayor valor y el de menor no puede superar el 15 %.

3. La convocatoria se publicara en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y, durante los
plazos establecidos en el apartado nimero 4 siguiente, podran presentarse proposiciones con
el contenido documental previsto en el articulo 166 de esta ley y de conformidad con las
siguientes reglas:

a) Cualquier persona fisica o juridica esta legitimada para formular un programa de
actuacion aislada, edificatoria o rehabilitadora, en sustitucion del propietario y pretender la
adjudicacién de su ejecucion. El agente edificador o rehabilitador contara con las prerrogativas
y obligaciones del adjudicatario de los programas de actuacion aislada y edificatorios y, en lo no
previsto, sera de aplicacion lo establecido respecto del agente urbanizador de actuaciones
integradas, con las especificidades propias de los programas de actuacion aislada.

b) El contenido del programa de actuacion aislada en sustitucion forzosa del propietario
debe adecuarse a las especificidades de su objeto y, en concreto, a la obligacion del promotor
de costear totalmente la ejecucién, por convenio con la propiedad o por causa del
procedimiento abierto en funcién del incumplimiento de esta, debiendo incluir los documentos
propios un programa de actuacion aislada en los términos establecidos en el articulo 166 de
esta ley.

4. El concurso para la aprobacién del programa de actuacion aislada y seleccién del
adjudicatario por sustitucion forzosa constara de dos fases:

a) Una primera, de plazo de dos meses de duracién, para la presentacion de alternativas
técnicas en plica abierta por cuantos particulares lo deseen, debiendo permanecer en
exposicion publica todas las presentadas por el plazo minimo de un mes a partir de la
terminacion del anterior mediante anuncio en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y en
un periodico de gran difusion. Transcurrido ese plazo, en el plazo maximo de otros dos meses,
previa emision de los informes técnicos municipales que se consideren necesarios, el
ayuntamiento seleccionara una alternativa técnica justificada en los factores establecidos en el
pliego de condiciones que afectaran a la alternativa técnica.

b) Una segunda fase, de plazo de duracién de dos meses, para la presentacion, en plica
cerrada, de las propuestas de convenio, proposiciones juridico-econémicas y memorias de
viabilidad econémica y, en su caso, de sostenibilidad econémica, referidos a la alternativa
técnica seleccionada.

Transcurrido ese plazo, en los diez dias siguientes se procedera a la apertura de plicas,
qguedando en exposicion publica todas ellas durante veinte dias para recabar eventuales
alegaciones al respecto.

¢) Ultimados los plazos anteriores, en el periodo maximo de dos meses, el ayuntamiento,
previa emisién de los informes técnicos preceptivos, adjudicara el programa de actuacion
edificatoria o rehabilitadora a aquella propuesta que mejor cumpla los requisitos establecidos
en el pliego de condiciones.

5. La aprobacién de los programas de actuacion aislada produce, para la parcela, el solar o
edificio a rehabilitar, los siguientes efectos:

a) En la modalidad de reparcelacién forzosa o voluntaria, la adjudicacién de la parcela o
solar en proindiviso a los efectos de su distribucién en régimen de propiedad horizontal, en la
proporcion resultante al adjudicatario del concurso junto con el propietario o propietarios y la
ocupacion de la parcela por aquel, a los efectos de la realizacion de las obras. En el caso de no
suscripcion del convenio establecido en el apartado 5.c del articulo 184 de esta ley, de la parte
gue le corresponda a la propiedad se descontara aquella de valor equivalente a la sancién por
incumplimiento del deber, de acuerdo con lo que establece el apartado 4 del articulo 103 de
esta ley, atribuyéndose la edificacion resultante al ayuntamiento en el proceso de reparcelacion
forzosa.

b) En la modalidad de expropiacion forzosa, la obtencion de la parcela o el solar por el
adjudicatario del concurso, con el adeudo previo de su importe, valorado de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacion estatal de suelo, a los efectos de su edificacion como
propietario nuevo, en los términos establecidos en el programa de actuacion aprobado. Del
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valor de la expropiacion, la parte correspondiente a la minoracién por incumplimiento del deber
de edificar, en su caso, urbanizar o rehabilitar, de acuerdo con lo que establece el apartado 4
del articulo 103 de esta ley, corresponde a la administracion.

¢) Constitucién de garantia por un importe minimo del cinco por cien del importe de las
cargas del programa de actuacion, incluyendo los costes de urbanizacion.

. . S : o123

Articulo 187. Modalidades de participacion de los propietarios

1. En el supuesto de la actuacion en régimen concertado regulada en el articulo 184.1.c.3
los propietarios afectados por la actuaciéon podran participar en ella abonando la parte
econOmica que les corresponda o que acuerden con el promotor de la misma, recibiendo,
mediante reparcelacion horizontal, partes o departamentos construidos del edificio en justa
proporcién de beneficios y cargas respecto a su aportacion y adjudicacion.

2. En el supuesto de la actuacion en régimen concertado regulada en el articulo 184.1.c.3
de esta ley, y de manera obligada en el de la edificacién forzosa sin concierto, los afectados
podran participar en ella recibiendo, mediante reparcelacion horizontal, dependencias
construidas, sin aportacion dineraria, a cambio de sus primitivas propiedades, en régimen de
equidistribucion.

3. Les asiste asimismo el derecho a autoexcluirse de la actuacion, recibiendo compensacion
monetaria por sus bienes, conforme a la legislacion estatal en materia de valoraciones, sin
asumir los riesgos y beneficios de aquella.

. . 124

Articulo 187 bis. Venta forzosa

1. Con la declaracion de incumplimiento del deber de edificar, si el ayuntamiento hubiera
elegido la forma de actuacion por venta forzosa, iniciara este procedimiento pudiendo emplear
la subasta o el concurso.

2. El acuerdo del drgano competente del ayuntamiento resolvera la caducidad de las
licencias que, en su caso, se hubieren otorgado, y la imposibilidad para los propietarios de
proseguir el proceso edificatorio y, en su caso, urbanizador, asi como la declaracion de utilidad
publica y necesidad de ocupacion a efectos expropiatorios. El acuerdo contendréa la valoracién
del inmueble de acuerdo con la legislacion vigente en materia de valoraciones.

3. La convocatoria de la subasta o concurso debera iniciarse en un plazo no superior a dos
meses desde la fecha de la resolucion de la declaracién de incumplimiento del deber de
edificar o rehabilitar, y contendra el precio minimo de licitacion, los plazos para edificar y
cumplir las obligaciones urbanisticas pendientes, y la garantia que habrd de prestar el
adjudicatario, en cantidad no inferior al 25 % del valor del solar.

4. La convocatoria de la subasta o concurso se publicaréa en el boletin oficial de la provincia
correspondiente, incluyendo las caracteristicas del inmueble y las condiciones de adjudicacion.

Los criterios por los que habréa de regirse el concurso seréan, al menos, los establecidos por
esta ley para la adjudicacién de programas de actuacion aislada.

5. Si se adjudicara el bien, el ayuntamiento o el optante seleccionado otorgaran escritura
publica de venta forzosa sin necesidad del consentimiento del anterior propietario.

Ademas del contenido ordinario, en la escritura se incorporara certificacion de las
condiciones del concurso o subasta, del expediente tramitado y del documento acreditativo del
pago o consignacion del precio y, en su caso, de las indemnizaciones y pagos a terceros.

El adquirente ha de comprometerse a iniciar la edificacion en el plazo de un afio,
inscribiéndose dicho compromiso en el Registro de la Propiedad.

6. En el caso de declararse desierta la primera licitaciébn, se convocara un segundo
concurso o subasta en el plazo de dos meses, con rebaja del tipo en un 25 % del precio
correspondiente al propietario, sin que el precio del inmueble sea inferior al valor
correspondiente a efectos expropiatorios. En la convocatoria del segundo concurso, el precio
de licitacion se incrementara con los gastos habidos en el primero.

7. Si la segunda convocatoria de la subasta o concurso también se declarara desierta, el
ayuntamiento, en un plazo no superior a tres meses, podra adquirir el inmueble por el precio de
la dltima licitacion, con destino al patrimonio municipal de suelo.

8. El precio obtenido en la licitacion se entregara al propietario, tras levantar las cargas de
los inmuebles y deducir los gastos de gestion ocasionados y el importe de las sanciones
impuestas por incumplimiento.

123 Articulo 187 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
124 Articulo 187 bis introducido por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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9. Tras el concurso o subasta, la declaracién de parcela o solar como de edificacion forzosa
no se anulard ni cancelard hasta que se acredite el cumplimiento de las condiciones de
adjudicacién. Si estas no fueren satisfechas en los plazos previstos, el ayuntamiento podra
disponer la incautaciéon de la garantia prestada y la expropiacién del inmueble, y de la obra
parcialmente realizada, en su caso.

Articulo 187 ter. Expropiacion forzosa por incumplimiento del deber de edificar 125

Con independencia de las facultades reguladas en este capitulo, el ayuntamiento podra
acordar en cualquier momento, previa declaracion del incumplimiento del deber de edificacion,
la expropiacién forzosa de los inmuebles no edificados en plazo, en cuyo caso quedara en
suspenso el procedimiento de sustitucién forzosa o venta forzosa, desde el momento de la
declaracion en el expediente de la necesidad de ocupacion.

Articulo 187 quater. Iniciacion de las actuaciones para la edificacién forzosa y

subrogacion de la Generalitat 126

1. El dictado de la orden individualizada de edificacion o rehabilitacion, la declaracion de
incumplimiento y la convocatoria y resolucién de los concursos y subastas regulados en este
capitulo a los efectos de la edificacion de solares o rehabilitacion de edificios, podran acordarse
de oficio por los ayuntamientos o a instancia de terceros interesados en participar en el proceso
edificatorio o rehabilitador. A estos efectos el particular debera presentar en el ayuntamiento un
documento que justifique el incumplimiento del deber por el propietario del inmueble, sobre la
base de la informacion pedida al efecto a la administracion competente, en virtud del derecho
de informacion establecido en la legislacion estatal de suelo.

También podré presentar documentacién comprensiva de una memoria técnica y juridica,
que justifique el interés general de la actuacién de acuerdo con los criterios objetivos de la
actuacion basados en el fomento de la edificacion que, en su caso, haya aprobado el
ayuntamiento, asi como los plazos previsibles para ello, dicha memoria debera ir acompafada
de documento acreditativo de constitucién de una garantia provisional, por importe minimo del
2 % del coste total estimado de las obras objeto de la actuacion propuesta. Si el propietario
solicita licencia, se adhiere al proceso de edificacion por sustitucion forzosa o se declara el
incumplimiento del deber de edificacién, el promotor final de la obra compensara los costes de
esta fianza. El particular que instd el procedimiento perdera la fianza si no se declara el
incumplimiento, por existir causas justificadas de la no edificacion o, si convocados los
procesos de concurso y subasta, no se presenta oferta valida.

2. Si el ayuntamiento no incoa el expediente de declaracién de incumplimiento del deber de
edificar o rehabilitar, o paraliza su tramitacién por un plazo superior a dos meses, el tercero
instante podra entablar los procesos judiciales que le asistan.

Articulo 187 quinquies. Actuacion fuera de las areas de actuacion delimitadas 127

En caso de incumplimiento de los deberes de rehabilitacién o edificacion en los plazos
indicados por el plan fuera de los ambitos de actuacién regulados en el articulo 179 de esta ley,
los ayuntamientos también podran aplicar las facultades establecidas en este capitulo siempre
y cuando justifiquen las razones de interés publico que obligan a su tramitacion, y la existencia
de demanda de la edificacién correspondiente. Debiendo obtener dictamen favorable del
Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, de forma previa a decretar el
incumplimiento, sobre la efectiva existencia del incumplimiento y sobre la concurrencia de
razones de interés publico que justifiquen la aplicacion del presente articulo.

CAPITULO II. Situacion de ruina e intervencion en edificios catalogados

Articulo 188. Situacion legal de ruina

1. Procede declarar la situacién legal de ruina cuando el coste de las reparaciones
necesarias para devolver la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales
a un edificio o construccién, manifiestamente deteriorada, o para restaurar en ella las
condiciones minimas que permitan su uso efectivo, supere el limite del deber normal de
conservacion. No se considerard, a estos efectos, el coste de la realizacién de obras relativas a

125 Articulo 187 ter introducido por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
126 Articulo 187 quater introducido por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
127 Articulo 187 quinquies introducido por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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la accesibilidad o a la restitucién de la eficiencia energética en los términos exigidos por la
legislacion estatal.

2. Procede, asimismo, la declaracion de ruina, cuando el propietario acredite haber cumplido
puntualmente el deber de inspeccién periddica realizando diligentemente las obras
recomendadas, al menos, en dos ocasiones consecutivas, y el coste de estas, unido al de las
que estén pendientes de realizar, supere el limite del deber normal de conservacion,
apreciandose una tendencia constante y progresiva en el tiempo al aumento de las inversiones
necesarias para la conservacion del edificio.

3. Corresponde a los ayuntamientos declarar la situacion legal de ruina, incoando el
procedimiento de oficio o como consecuencia de denuncia formulada por cualquier interesado.
En las actuaciones se citara a los ocupantes legitimos de la construccién y a los titulares de
derechos sobre ella que consten en los registros publicos, asi como a los 6rganos competentes
cuando resulte afectado el patrimonio histérico. A tal efecto, a la iniciacion del procedimiento se
solicitara certificacion registral, cuya expedicion se hara constar por nota marginal. De la misma
forma, se hara constar la declaracién de la situacion legal de ruina, a cuyo efecto se remitira al
registro de la propiedad la copia de la resolucion de declaracion de ruina.

4. La declaracion de la situacion legal de ruina debe disponer las medidas necesarias para
evitar eventuales dafos fisicos y, ademas, proponer la declaracion de incumplimiento por el
duefo de su deber urbanistico de conservacion o manifestar, razonadamente, la improcedencia
de esto ultimo. La propuesta de declarar el incumplimiento del deber de conservacion,
formulada junto a la declaracion de ruina legal, no sera definitiva ni surtird efecto sin previa
audiencia de los interesados y resolucion del alcalde dictada a la vista de las alegaciones
presentadas.

No hay incumplimiento del deber de conservacion si la ruina legal es causada por fuerza
mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, ni cuando el duefio trate de evitarla con adecuado
mantenimiento y cuidadoso uso del inmueble, reparando sus desperfectos con razonable
diligencia.

5. La declaracion de ruina legal respecto a un edificio no catalogado, ni objeto de un
procedimiento de catalogacion, determina para su duefio la obligacién de rehabilitarlo o
demolerlo, a su eleccion.

6. Si la situacion legal de ruina se declara respecto a un edificio catalogado, u objeto del
procedimiento de catalogacion, el propietario debera adoptar las medidas urgentes e
imprescindibles para mantenerlo en condiciones de seguridad. La administracion podra
concertar con el propietario su rehabilitacion. En defecto de acuerdo, puede ordenarle que la
efectle, otorgandole la correspondiente ayuda.

Articulo 189. Amenaza de ruina inminente

1. Cuando la amenaza de una ruina inminente ponga en peligro la seguridad publica o la
integridad del patrimonio arquitectonico catalogado, el ayuntamiento podra acordar las medidas
que estime necesarias para garantizar la estabilidad y seguridad del edificio, y ordenar el
desalojo o adoptar las medidas urgentes y necesarias para prevenir o evitar dafios en los
bienes publicos o a las personas. Excepcionalmente, cabra ordenar la demolicion, cuando esta
fuera imprescindible para impedir mayores perjuicios.

2. El ayuntamiento sera responsable de las consecuencias que comporte la adopcion
injustificada de dichas medidas, sin que ello exima al propietario de la integra responsabilidad
en la conservacién de sus bienes conforme a las exigencias de la seguridad, siéndole
repercutibles los gastos realizados por el ayuntamiento, hasta el limite del deber normal de
conservacion.

3. La adopcion de las medidas cautelares dispuestas por el ayuntamiento para evitar la
ruina inminente no presuponen la declaracion de la situacion legal de ruina, pero determinan el
inicio del procedimiento para su declaracién de acuerdo con lo establecido en el articulo 188 de
esta ley.

4. La adopcion de las medidas cautelares a que se refiere el presente articulo determinara
la incoacion automatica de un procedimiento contradictorio al objeto de determinar el eventual
incumplimiento, por parte del propietario, del deber de conservacién de la edificacion, conforme
a los articulos 184 y 185 de esta ley.

Articulo 190. Intervencién en edificios catalogados
1. En las zonas o entornos sujetos a protecciéon ambiental o en los edificios catalogados, las
obras de intervencion que afecten a su aspecto exterior 0 a las partes o elementos objeto de
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proteccion del inmueble deberan ser expresamente autorizadas por licencia de intervencién o

dispuestas por orden de ejecucién municipal. 128

2. Si la intervencion afecta a bienes inscritos en el Inventario General del Patrimonio Cultural
Valenciano o en tramite de inscripcion, la intervencion correspondera, en el ejercicio de sus
atribuciones, al érgano competente en patrimonio histérico, cuya legislacion sera de obligada
observancia.

Articulo 191. Pérdida o destruccion de elementos catalogados

1. Cuando por cualquier circunstancia resulte la pérdida o destruccion de un inmueble o
edificio catalogado, el terreno subyacente permanecera sujeto al régimen propio de la
catalogacion.

2. La pérdida o destruccion de un edificio catalogado, mediando incumplimiento del deber
normal de conservacion, determinara la expropiacién del inmueble segun lo previsto en esta
ley, con las consecuencias previstas en su articulo 103.

CAPITULO IlI. Edificaciones fuera de ordenacion y zonas semiconsolidadas

Articulo 192. Fuera de ordenacion

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

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

a) Ocupar el viario publico previsto por el plan.

b) Ocupar los espacios libres previstos por el plan, salvo que se trate de construcciones que
puedan armonizar con un entorno ajardinado y solo ocupen una porcién minoritaria de su
superficie.

3. Asimismo, los planes deben establecer el régimen transitorio para la realizacién de obras
y actividades en edificios que, aun no quedando en situacion de fuera de ordenacion, no sean
plenamente compatibles con sus determinaciones. Se pueden admitir obras de reforma y de
mejora y cambios objetivos de actividad, siempre que la nueva obra o actividad no acentte la
inadecuacion al planeamiento vigente ni suponga la completa reconstruccion de elementos
disconformes con el planeamiento.

El exceso de construccién sobre el aprovechamiento objetivo previsto por el plan, que, por
ser transitoriamente compatible con sus previsiones, pueda mantenerse hasta su reedificacion,
no se computara como aprovechamiento adjudicado a su titular al determinar las cesiones o
costes de urbanizacion que a este correspondan, ni se tendrd en cuenta al calcular los
estandares dotacionales exigibles o la edificabilidad consumida respecto a la total asignada a la
Zona o sector en que esté situada la construccion.

Articulo 193. Concepto de situaciones semiconsolidadas

1. La parcelacién del plan procurara respetar aquellos usos y edificaciones licitos existentes
que sean conformes con el nuevo planeamiento y se ajusten a sus alineaciones o se integren
en ellas sin desajustes relevantes.

2. A tal fin, en el plan o en el proyecto de reparcelacion que lo desarrolle se delimitara la
parcela neta que sirva de soporte al uso o edificacién, con su espacio funcionalmente anexo,
deslindandola de otras partes de la finca originaria susceptibles de integrarse en otras parcelas
o0 elementos urbanos. La forma y dimensién de la parcela neta serd coherente con las
caracteristicas generales de la ordenacién proyectada, en cuanto a su relacién espacial con el
edificio. También se ajustara a las necesidades funcionales de la manzana y calle en que se
integre, armonizando con el parcelario previsto.

3. La superficie de parcela neta, cuando contenga una edificacion licita que deba
conservarse, no computa dentro del ambito o sector al aplicar los aprovechamientos tipo o

e o . 129
reglas de equidistribucion u otros indices o estandares generales.

128 Apartado 1 del articulo 190 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
129 Apartado 3 del articulo 193 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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. . . . . . .. 130
Articulo 194. Tratamiento de las situaciones semiconsolidadas en la reparcelacién

1. Se adjudicara a su antiguo titular las parcelas netas licitamente consolidadas. La
adjudicacién a favor de su duefio de la parcela neta se efectuara en todo caso como nueva
finca registral y el resto de la finca sera siempre incluido en el proyecto de reparcelacion,
cualquiera que sea el posicionamiento del duefio respecto del programa. No obstante, se podra
adjudicar a un tercero contando con la aceptacion del antiguo propietario.

2. El exceso de edificacion consolidado fuera de ordenacién no consume aprovechamiento
ni computa como adjudicacién aunque quede en propiedad y en beneficio de su antiguo titular.

Articulo 195. Deberes urbanisticos de los propietarios en situaciones
semiconsolidadas

1. La persona propietaria del edificio consolidado contribuird al pago de las cuotas de
urbanizacién en la parte de servicios, obras o instalaciones que no tenga en funcionamiento o
cuya calidad se mejore sustancialmente. A tal efecto, de la cuota que le corresponderia en la
reparcelacion se deducird la parte correspondiente a los servicios, obras o instalaciones ya
preexistentes en servicio. La administracién actuante tendr4 que redactar una memoria
econOmica justificativa a estos efectos. 131

2. El resto de cargas de urbanizacion, que exceda de lo susceptible de ser liquidado
conforme al apartado anterior, si es asumido por terceros afectados, se traducira en
aprovechamiento conforme al coeficiente de canje aplicable.

3. Los beneficios antes regulados son renunciables, en todo o parte, si el propietario prefiere
la inmediata liquidacion de sus obligaciones urbanisticas en el seno del correspondiente
programa.

TITULO IV. Régimen del suelo no urbanizable y del suelo urbanizable
sin programa de actuacion

CAPITULO I. Normas generales para la gestion territorial en el suelo no urbanizable

Articulo 196. Normas de aplicacion directa a las construcciones y edificaciones en el
suelo no urbanizable 2

1. Las edificaciones situadas en el suelo no urbanizable deberdn ser acordes con su
caracter aislado y adecuadas al uso, explotacion y aprovechamiento al que se vinculan,
armonizando con el ambiente rural y su entorno natural, conforme a las reglas que el
planeamiento aplicable determine para integrar las nuevas construcciones en las tipologias
tradicionales de la zona o més adecuadas a su caracter.

2. Mientras no exista plan que lo autorice, no podréa edificarse con una altura superior a dos
plantas medidas en cada punto del terreno natural, sin perjuicio de las demas limitaciones
aplicables.

3. No podran levantarse construcciones en lugares proximos a carreteras, vias pecuarias u
otros bienes de dominio publico, sino de acuerdo con lo que establezca la legislacion
especificamente aplicable.

4. Todas las edificaciones y actividades que se implanten por primera vez en suelo no
urbanizable se ajustaran a la ordenacion aprobada, dispondran de adecuados sistemas de
depuracion de los vertidos y residuos que generen y cumpliran el anexo incluido en esta ley y el
resto de la normativa de prevencion de incendios forestales.

5. Todas las edificaciones y actividades implantadas a la entrada en vigor de esta ley cuyo
uso se regularice a través de los sistemas de minimizacion de impacto del articulo 210 y
siguientes, a través de la disposicion transitoria de regularizacion de actividades industriales en
suelo no urbanizable o de cualquier otro cauce que la legislacion pueda prever a estos efectos,
deberan disminuir el riesgo de incendios forestales cumpliendo las reglas del anexo de esta ley
Unicamente en la medida en que lo exija el plan municipal de prevencion de incendios sin
impedir la viabilidad del proceso de legalizacion.

130 Articulo 194 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
st Apartado 1 del articulo 195 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
132 Apartados 4 y 5 del articulo 196 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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Articulo 197. Ordenacién de usos y aprovechamientos en el suelo no urbanizable 133

1. La zonificacion del suelo no urbanizable podra prever, en funcién de sus caracteristicas y
con caracter excepcional, los siguientes usos y aprovechamientos:

a) Edificaciones, construcciones e instalaciones necesarias para la actividad agropecuaria y
forestal y sus correspondientes actividades complementarias de acuerdo con la legislacion
agropecuaria, adecuadas para el uso correspondiente relacionado con la explotacion para la
gue se solicita autorizacion. Al menos la mitad de la parcela debera queda libre de edificacién o
construccion, exceptuando los hidrantes de riego, arquetas para albergar valvuleria, estaciones
meteoroldgicas y de telecontrol, ademas de construcciones para cabezales de riego localizado
que no ocupen mas de 12 m2 asociados a captaciones de agua legalmente establecidas, asi
como los invernaderos, excepto aquellos destinados a la publica concurrencia y los que
inutilicen el suelo agrario. Esta superficie libre de edificacion debera mantenerse en su uso
agrario o forestal, 0 con sus caracteristicas naturales propias. También se admitira, con las
mismas exigencias, el uso e instalaciones necesarias para la cria particular o comercial de
animales, incluidos los de compaiiia, siempre que se ajusten a la normativa sectorial aplicable.

Estas edificaciones en ningun caso podran albergar cocinas, bafios o dormitorios y en
general los servicios destinados a realizar usos residenciales o ladicos en los mismos. En
aplicacién de los articulos 231 y siguientes, las administraciones publicas deberan velar por el
derribo de las edificaciones que, construidas con fines agropecuarios, son usadas para usos
residenciales o ludicos, a salvo de lo establecido en los articulos 210 y siguientes para las
edificaciones preexistentes.

b) Vivienda aislada y familiar, cumpliendo los siguientes requisitos:

1°. Se permitira, excepcionalmente, edificar en parcelas de perimetro ininterrumpido que,
tanto en la forma como en la superficie, abarquen la minima exigible segun el planeamiento,
gue en ningun caso sera inferior a una hectarea por vivienda.

2.° La superficie ocupada por la edificacion no excedera nunca del 2 % de la superficie de la
finca rustica; el resto de ella habrd de estar y mantenerse con sus caracteristicas naturales
propias o en cultivo. No obstante, el plan podra permitir servicios complementarios de la
vivienda familiar, sin obra de fabrica sobre la rasante natural, cuya superficie no exceda del 2 %
de la superficie de la finca rastica en que se realice.

3.° La edificacién estara situada fuera de los cursos naturales de escorrentias y se
respetaran las masas de arbolado existente y la topografia del terreno.

4.° Se exigira una prevision suficiente de abastecimiento de agua potable, una adecuada
gestion de los residuos y un tratamiento adecuado de las aguas residuales que impida la
contaminacion del suelo. Los costes de estas infraestructuras o instalaciones seran a cargo del
propietario.

5. La construccion no formard nucleo de poblacion conforme lo establecido en el
planeamiento urbanistico, quedando prohibidas las agrupaciones de viviendas en una misma
parcela, asi como las que tengan caracteristicas propias de las viviendas colectivas.

En el caso de que se trate de viviendas aisladas y unifamiliares vinculadas a la actividad
agropecuaria y complementaria, mediante informe favorable de la conselleria competente en
materia de agricultura, fundado en exigencias de la actividad agropecuaria, podra eximirse
justificadamente a dichas viviendas rurales del cumplimiento de los requisitos regulados en el
apartado b, 1.° y 2.° debiendo en todo caso guardar proporcion con su extension y
caracteristicas y quedar directamente vinculadas a las correspondientes explotaciones
agropecuarias.

Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, para la autorizacion de estas viviendas
rurales, sera preceptivo que el planeamiento urbanistico o, en su caso, su modificacion haya
delimitado justificadamente las zonas en que sea posible la realizacién de estas edificaciones y
que, en todo caso, cuenten con el informe favorable de la conselleria competente en materia de
agricultura con caracter previo al otorgamiento de la licencia de obras.

La conselleria competente en materia de agricultura, solo emitira informe favorable para
aquellas viviendas que estén vinculadas a una explotacion agropecuaria de una dimension
minima de una unidad de trabajo agrario o cuyo titular tenga la condicion de agricultor
profesional, segun la legislacion agraria vigente, siempre y cuando se justifique su necesidad y
la idoneidad de su ubicacion.

c) Explotacién de canteras, extraccion de aridos y de tierras o de recursos geolégicos,
mineros o hidrolégicos, que se regularan mediante planes territoriales o urbanisticos

133 Articulo 197 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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adecuados y con capacidad para ordenar usos. Es imprescindible el mantenimiento de una
franja de al menos quinientos metros de ancho alrededor de todo el ambito de la explotacion
con prohibicion expresa del uso residencial, salvo que la adopcion de medidas correctoras
permita reducir dicho ancho. Si procede, se permitira la realizacion de construcciones e
instalaciones destinadas a la transformacion de la materia prima obtenida de la explotacion que
convenga territorialmente emplazar cerca de su origen natural.

d) Generacién de energia renovable, en los términos que establezca la legislacién sectorial
y el planeamiento territorial y urbanistico.

e) Actividades industriales y productivas, de necesario emplazamiento en el medio rural.
Solo puede autorizarse la implantacion de las siguientes actividades:

1.° Industrias que, por exigencia de la normativa que las regule, deban ubicarse alejadas de
las zonas residenciales o terciarias, y no exista, en un radio de cinco kilbmetros, con centro en
el de la parcela donde se pretenda realizar la actividad, suelo con clasificacién y calificacion
aptas para su ubicacion. La parcela debera tener un perimetro ininterrumpido que delimite una
superficie no inferior a una hectarea y, en todo caso, con el 50 % libre de edificacién y
ocupacion, dedicado al uso agrario o forestal efectivo.

2.° Actividades de transformacion y comercializaciéon de productos del sector primario no
comprendidas en el apartado a de este articulo, que, teniendo en cuenta su especial naturaleza
y caracteristicas, precisen emplazarse cerca de las parcelas de origen de la materia prima, en
una parcela no inferior a una hectarea de perimetro ininterrumpido y, en todo caso, con el 50 %
libre de ocupacién y dedicado al uso agrario o forestal efectivo.

3.° Industrias de baja rentabilidad por unidad de superficie que requieran dedicar gran parte
de esta a depdsito, almacenamiento o secado de mercancias al aire libre y que requieran una
parcela de una superficie minima de una hectarea, en recinto de perimetro ininterrumpido que,
en todo caso, deberd cercarse adecuadamente y, como regla general, mediante pantalla
vegetal.

f) Actividades terciarias o de servicios. Solo puede autorizarse la implantacion de las
siguientes actividades:

1.° Establecimientos de alojamiento turistico y restauraciéon, cuando se acredite que su
emplazamiento diste mas de cinco kilémetros de suelo vacante con calificacién apta para
albergar estos usos y, ademas, concurra alguna de estas circunstancias: la conveniencia de la
situacién aislada del establecimiento para el disfrute del medio natural y del paisaje o la
oportunidad de su situacién a partir de la linea de edificacion de las carreteras, para la
prestacion de servicio a los usuarios de las mismas, con justificacion de las instalaciones y los
servicios previstos en las necesidades objetivas del trafico rodado y de su compatibilidad con la
ordenacion sectorial de la carretera de que se trate. Los establecimientos de alojamientos
turisticos no tendran caracteristicas urbanas ni propiciaran la formacién de nulcleos de
poblacion.

Cuando la implantacién de los mencionados usos sea de interés para el desarrollo turistico
rural o pueda acometerse mediante la recuperacion del patrimonio arquitecténico radicado en
el medio rural, podréa exceptuarse el requisito de distancia minima antes mencionado, asi como
el de parcela minima a que se refiere este articulo, previo informe favorable del érgano
competente en materia de turismo.

2.° Centros recreativos, deportivos, de ocio, asi como instalaciones de empresas dedicadas
al turismo activo y de aventura, cuando se acredite suficientemente la procedencia de su
implantacion en el medio rural, por estar relacionados con las caracteristicas del entorno
natural o requerir grandes superficies de suelo no edificado para su desarrollo, y siempre que
colaboren a la sostenibilidad y al mantenimiento del medio rural no afectado directamente por
la actuacion.

3.2 Campamentos de turismo e instalaciones similares o equivalentes de caracter turistico,
regulados por la legislacion de turismo y que no propicien, por sus caracteristicas vy
emplazamiento, la formacion de nucleos de poblacion o de caracteristicas urbanas.

4.° Actividades culturales y docentes, asistenciales, religiosas y benéficas, centros sanitarios
y cientificos, y servicios funerarios y cementerios, cuando, ademas de cumplir con la normativa
sectorial que especificamente las regule, se acredite suficientemente, en razén a sus
caracteristicas concretas, la procedencia de su emplazamiento aislado y la imposibilidad de
ubicarlos en suelos con calificacion urbanistica idénea del municipio afectado.

5.° Plantas para el tratamiento, valorizacion, depdsito y eliminacion de residuos que, por sus
caracteristicas, deban emplazarse alejadas de areas habitadas.
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6.° Obras, infraestructuras e instalaciones propias de las redes de suministros, transportes y
comunicaciones, de necesario emplazamiento en el suelo no urbanizable, excepto si estan
vinculadas con la actividad agropecuaria, que se entenderan incluidas en el apartado a de este
articulo.

7.° Estaciones de suministro de carburantes y areas de servicio de las carreteras, que se
tramitardn por la normativa prevista en este titulo IV cuando no estén expresamente
delimitadas por el planeamiento u ordenacion sectorial de la via.

2. Salvo que la parcela se encuentre dividida por un camino rural o via pecuaria, en este
caso se podran computar al efecto de parcela minima las porciones de parcela que sean
limitrofes entre si sin que, al efecto de este precepto, la existencia de elementos territoriales de
dominio publico interrumpan el perimetro; en estos casos la parcela tendra por lo menos media
hectarea a lado y lado de este dominio publico, debiendo quedar el 50 % libre de construccién
o edificacién. Este porcentaje no sera aplicable a los campamentos de turismo, a los centros
recreativos, deportivos 0 de ocio que, por sus caracteristicas, requieran ocupar al aire libre una
gran superficie de instalaciones sin edificar.

3. Para cualquier uso y aprovechamiento se exigird una prevision suficiente del
abastecimiento de agua potable y una completa evacuacion, recogida y depuracién de los
residuos y aguas residuales. Dichas previsiones constaran en los preceptivos documentos
técnicos para obtener las correspondientes autorizaciones y se hara mencion expresa de su
ejecucion en el correspondiente certificado final de obra o instalacion. El coste que pudiera
implicar la extensién de las redes de estos u otros servicios correra a cargo del promotor.

Articulo 198. Actos de uso y aprovechamiento en el medio rural

La administracion y los particulares podran realizar actos de uso y aprovechamiento en el
suelo no urbanizable en los casos previstos en este capitulo, con el cumplimiento de los
requisitos establecidos en él y conforme a los principios y criterios establecidos en el titulo I, del
libro I, de esta ley, a las determinaciones del planeamiento territorial o urbanistico y a las
resoluciones administrativas correspondientes.

Articulo 199. Actuaciones promovidas por las administraciones publicas territoriales

1. En las actuaciones promovidas por las distintas administraciones publicas territoriales,
directamente o bajo su control, mediante sus concesionarios 0 agentes, para la ejecucion de
obras publicas o construcciones e instalaciones de servicio publico esencial o actividades de
interés general, que precisen ubicarse en el suelo no urbanizable, se observara lo previsto en
la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica, en la legislacién reguladora del servicio
o0 actividad a implantar y en la legislacién de régimen local.

2. Cuando las construcciones, obras e instalaciones sean promovidas por los
concesionarios o agentes de la administracion, se requerira que el solicitante acredite ante el
ayuntamiento correspondiente el titulo juridico que ampare esta condicién de agente publico
por la que promueve la actuacion en el desarrollo y explotacién de la actividad normal de
servicio publico.

3. Las actuaciones a que se refiere el apartado anterior no estan sujetas a declaracién de
interés comunitario; ademas, tampoco estaran sujetas a licencia municipal aquellas obras,
servicios e instalaciones que, conforme a su legislacion sectorial, estén exentas de la misma.

4. La licencia municipal urbanistica que se otorgue podra imponer, en su caso, la exigencia
de compartir por diferentes empresas publicas o privadas las instalaciones autorizadas, de
acuerdo con la normativa sectorial especifica correspondiente. También podra imponer la
exigencia de adoptar las medidas que se consideren necesarias para evitar o reducir su
impacto paisajistico en el medio rural.

5. Cuando, para poder ejercer sus respectivas competencias sectoriales, dichas
administraciones necesiten establecer nuevas determinaciones en la ordenacién urbanistica
vigente, deberdn promover planes especiales o catalogos de bienes y espacios protegidos en
los términos previstos en esta ley.

. . . . 134
Articulo 200. Actuaciones promovidas por los particulares

1. Estaran sujetos a licencia urbanistica municipal y, en su caso, a previa declaracion de
interés comunitario, en los términos previstos en este capitulo, los actos de uso y
aprovechamiento que promuevan los particulares en el suelo no urbanizable.

134 Apartados 1y 4 del articulo 200 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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No estan sujetos a licencia municipal los trabajos habituales de la actividad agropecuaria,
tales como arranque y nueva plantacion de cultivos permanentes, las instalaciones de riego en
parcela que comprenden los hidrantes y cabezas de riego localizado, arquetas para albergar
valvuleria, estaciones meteorolégicas y de telecontrol; asi como las estructuras ligeras no
permanentes para la produccién agropecuaria y forestal.

2. No se podran otorgar licencias municipales, ni de obras ni de actividad, que legitimen
usos y aprovechamiento en suelo no urbanizable que, en los casos y mediante las técnicas
reguladas en este capitulo, estén sujetos a previo informe, declaracion de interés comunitario o
autorizacion correspondiente, hasta que conste en el expediente su emision y, en su caso, se
acredite el cumplimiento de las condiciones impuestas por ellos.

3. La solicitud de las licencias que autoricen actos de edificaciébn en suelo no urbanizable
que requieran la previa declaracion de interés comunitario, deberan incorporar dicha
declaracion junto con la solicitud.

4. Las licencias que autoricen actos de edificacion en el suelo no urbanizable se otorgaran
condicionadas a la inscripcién en el Registro de la Propiedad de la vinculacién de la superficie
minima de parcela, parcelas o parte de ellas, exigible urbanisticamente para la construccién
que se autoriza, asi como la consecuente indivisibilidad de la misma, las demas condiciones
impuestas en la licencia y, en su caso, en la declaracion de interés comunitario. En el caso de
explotaciones agropecuarias o forestales, no se requerird vincular todas las parcelas que
constituyen la explotacién que justifica la necesidad de la construccion, sino Unicamente la
superficie urbanisticamente requerida para su autorizacion. Sin embargo, estas edificaciones
no podran alterar el uso y actividad que se desarrolle en las mismas y que justificaban su
autorizacion.

5. En todo caso, el transcurso del plazo previsto legalmente para otorgar la licencia
municipal en estos supuestos tendrd efectos desestimatorios, considerandose denegada la
autorizacion.

6. No podran iniciarse obras o instalaciones en el medio rural sin que previamente se
obtengan las licencias municipales para su licito funcionamiento.

Articulo 201. Actividades, actos de uso y aprovechamiento en el suelo no urbanizable
sujetos a licencia municipal sin la previa declaracién de interés comunitario

1. Los actos de uso y aprovechamiento en suelo no urbanizable previstos en el articulo 197,
parrafos a, b y ¢ de esta ley, seran autorizables por el ayuntamiento mediante el otorgamiento
de las correspondientes licencias municipales, sin previa declaracion de interés comunitario. En
estos casos, ademéas de los informes o las autorizaciones legalmente exigibles, deberan
emitirse informes por las consellerias competentes por razén de la materia, debiendo
incorporarse en las licencias correspondientes las condiciones incluidas en los mismos. La
solicitud de dichos informes o autorizaciones se efectuard previa comprobacion por el
ayuntamiento de la compatibilidad urbanistica de la actuacion solicitada.

2. % sin perjuicio de la solicitud de aquellos otros informes que se consideren necesarios
por aplicacion de la normativa sectorial o por las caracteristicas propias de la solicitud, el
ayuntamiento, antes de otorgar la licencia de obras, debera solicitar los siguientes informes:

a) En los supuestos del articulo 197.a de esta ley, debera solicitar informe de la conselleria
competente en materia de agricultura, ganaderia, caza, gestién del medio natural o animales
domeésticos, en funcion del uso y de su ubicacion. Salvo para las actividades de mantenimiento
y conservacion de las estructuras e infraestructuras para la produccién agropecuaria que no
alteren las prestaciones de la propia infraestructura, ni se altere el uso y aprovechamiento del
suelo no urbanizable. En este caso se sometera al régimen de declaracién responsable.

b) En los supuestos del articulo 197.c de esta ley, debe solicitar un informe de la conselleria
competente en materia de urbanismo, medio ambiente y en materia de carreteras.

c) Si el uso o aprovechamiento se ubica en el suelo no urbanizable protegido, seré
preceptivo el informe de la conselleria competente en materia de urbanismo y, en su caso, el de
la administracién competente por razon de los valores que determinan la proteccion de dicho
suelo. Salvo para las actividades de mantenimiento y conservacion de las estructuras e
infraestructuras para la produccidn agropecuaria que no alteren las prestaciones de la propia
infraestructura, ni se altere el uso y aprovechamiento del suelo no urbanizable. En este caso se
sometera al régimen de declaracién responsable.

135 Apartado 2 del articulo 201 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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3. La reutilizacion de arquitectura tradicional para la implantacion de alojamiento turistico
rural, bodegas, almazaras y establecimientos de restauracion o asimilados en vivienda rural o
construccion agraria o industrial legalmente edificada, esta exenta de declaracién de interés
comunitario, pero sujeta a informe vinculante de las consellerias competentes en materia de
turismo, de urbanismo, de agricultura y de carreteras, en su caso, asi como a licencia
municipal. Las solicitudes realizadas al amparo de este precepto podran conllevar una
ampliacion de hasta un veinte por cien de la edificacion legalmente construida.

Articulo 202. Actividades que requieren declaracion de interés comunitario 136

1. La Generalitat interviene en la autorizacién de usos y aprovechamientos en suelo no
urbanizable, dentro de los limites y en las condiciones establecidas en esta ley, mediante su
declaracion de interés comunitario previa a la licencia municipal, en los supuestos
contemplados en el articulo 197, parrafos d, e y f de esta ley. Asimismo, sera exigible tramitar
este procedimiento para la implantacion de dichas actividades en edificaciones existentes y
para la ampliacion o reforma de las ya autorizadas, salvo en los supuestos previstos en el
apartado siguiente.

2. No requeriran declaracion de interés comunitario los usos y aprovechamientos que estén
previstos expresamente en los siguientes instrumentos de planeamiento:

a) Los que sean objeto de asignacion mediante planes especiales, sin que ello exima del
pago del correspondiente canon.

b) Los que vengan atribuidos por un plan de accion territorial, sin que ello exima del pago
del correspondiente canon.

c) Los que, excepcionalmente, vengan atribuidos en los instrumentos de ordenacién
ambiental previstos en la normativa de espacios naturales protegidos que califiquen el suelo
como protegido, requiriéndose en este caso, con caracter previo a la implantaciéon del uso o
aprovechamiento correspondiente, el informe favorable de la conselleria competente en materia
de espacios naturales y de paisaje.

3. No requerird declaracién de interés comunitario los usos y aprovechamientos en suelo no
urbanizable comun en los siguientes supuestos:

a) En los municipios que la estrategia territorial de la Comunitat Valenciana considera
sistema rural.

b) En los municipios que la estrategia territorial de la Comunitat Valenciana considera franja
intermedia del territorio, siempre y cuando este suelo cuente con un planeamiento adaptado a
la presente ley y en el mismo de forma expresa se declare la exoneracion de esta declaracion
en parte del término municipal, por presentar caracteristicas propias de la ruralidad, atendiendo
a criterios demogréficos, de accesibilidad, econémicos y sociales.

4. Se eximiran de la declaracion de interés comunitario en suelo no urbanizable comun:

a) Las siguientes instalaciones de energias renovables:

1.° Aquellas que cuentan con un plan especial aprobado que ordene especificamente estos
usos vinculados a la utilizacion racional de los recursos naturales en el medio rural.

2.° Las instalaciones generadoras de energia solar fotovoltaica cuya potencia de produccién
energética sea menor o igual a cinco Mw de pico, ocupen una superficie menor de diez
hectareas y abarquen la parcela minima exigible por el planeamiento urbanistico, no inferior a
una hectarea.

3.° Las instalaciones generadoras de energia solar fotovoltaica que se ubiquen en las
cubiertas de las edificaciones legalmente emplazadas en el medio rural.

4.° Las instalaciones generadoras de energia renovable destinadas a autoconsumo, previo
informe de la conselleria competente en materia de energia.

5.9 Las instalaciones generadoras de energia solar térmica para produccion o generacion de
agua caliente sanitaria para uso propio.

6.° Las instalaciones de energia renovable, cuando la energia sea obtenida, al menos en un
cincuenta por ciento, a partir de recursos, productos y subproductos de la propia actividad
agraria de la explotacién, y se genere un nivel elevado de autosuficiencia para la explotacion
agraria. En estos casos, se debera solicitar informe de las consellerias competentes en materia
de agricultura, ganaderia, caza, gestion del medio natural o animales domésticos, en funcion
del uso, aprovechamiento y de su ubicacion, y de la conselleria competente en materia de
energia, en funcién de la racionalidad del aprovechamiento energético propuesto.

13¢ se modifican los apartados 2 y 3, y se afiaden los apartados 4 y 5 al articulo 202 por el articulo Unico
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b) Los usos y aprovechamientos en el medio rural relativos a las siguientes actividades
agrarias complementarias:

1.° Alojamiento de turismo rural, establecimiento de restauracion o asimilados, siempre que
la actuacion suponga la recuperacion de patrimonio arquitectonico tradicional o el plan
urbanistico esté adaptado a esta ley y la superficie construida de la actuacién no supere los
500 m®.

2.° Bodegas de vino, almazaras u otras instalaciones de la industria agroalimentaria que:

i) Cumpla con las determinaciones de la legislacion sectorial.

i) Se trate de recuperacion de patrimonio arquitecténico tradicional o la superficie construida
de la actuacion no supere 800 m2 de techo sobre rasante y 600 m2 de sétano. Asimismo, si la
ordenacion del suelo no urbanizable esta adaptada a la presente ley o expresamente lo prevé
un plan de accién territorial o un programa de paisaje se aplicara la exencién de declaracién de
interés comunitario si la superficie de techo construida no supera los 2000 m2 sobre rasante y
1200 m2 de sétano.

iii) Mas del cincuenta por cien de la materia prima agraria empleada provenga de la
explotacion en que se ubica la construccion.

iv) La parcela tenga una superficie minima de media hectarea, o una parcela resultante de
la vinculacién de una superficie minima igual o superior de la explotacion del titular a media
hectarea y, en todo caso, con el 70 % libre de edificacién y ocupacion, dedicado al uso agrario
o forestal efectivo.

Las instalaciones, partes de ellas o los bienes de equipo para la produccién deberan estar
integrados en la construccién, se emplearan los materiales y las técnicas constructivas de la
zona donde se ubica la edificacion o construccion y se deberé acreditar una adecuada gestion
de los residuos solidos, de las aguas residuales y de los subproductos generados por la
actividad.

5. A los efectos de esta ley, se entiende por arquitectura tradicional el resultado de la
utilizacion de materiales y técnicas constructivas caracteristicas de la zona en que se ubica,
siempre que sea adecuado a las necesidades funcionales para las que se construyd. Las
solicitudes realizadas al amparo de este precepto podran conllevar una ampliacién de un veinte
por cien de la edificacion legalmente construida.

. - - . . .137
Articulo 203. Régimen general de la declaracion de interés comunitario

1. La declaracién de interés comunitario atribuye usos y aprovechamientos en el medio
rural. Esta declaracion debera estar motivada y fundarse en:

a) Una valoracion positiva de la actividad solicitada.

b) La necesidad de emplazamiento en el medio rural.

¢) La mayor oportunidad y conveniencia de la localizacion propuesta frente a otras zonas del
medio rural.

d) La utilizacion racional del territorio.

2. La justificacion de la necesidad de emplazamiento en el medio rural se realizara
valorando la inviabilidad de ubicar la actividad en otro tipo de suelo del propio término municipal
o de los municipios colindantes, a tal efecto, se aportaran planos de clasificacion y calificacion
de suelo de los diferentes planeamientos municipales en los que se identificaré la ubicacién de
la parcela en la que se propone la actividad y la ficha de gestién aplicable a los suelos en los
que quepa el uso urbanistico pretendido. También se valorara la incidencia de la actividad en el
desarrollo sostenible o en la recuperacion natural de las zonas deprimidas, la compatibilidad de
la actuacioén con la infraestructura verde y el paisaje, la cercania de la actividad a las redes de
infraestructuras ya existentes y la contribucion de la actividad a mejorar los niveles de
ocupacion laboral de la zona. Lo anterior se entendera sin perjuicio de otros parametros que
puedan ser tenidos en cuenta para la justificacién particularizada de la necesidad de
emplazamiento respecto de cada actividad concreta que se pueda realizar en el medio rural.

3. La autorizacién de usos y aprovechamientos en suelo no urbanizable mediante su
declaracion de interés comunitario requerira la elaboracion de un estudio de integracion
paisajistica, cuyo contenido se adaptara al tipo de actuacién propuesta y al paisaje donde se
ubica. Si, de acuerdo con la legislacién ambiental fuera necesaria la evaluacion de impacto
ambiental del proyecto, esta se realizara en la tramitacion de la licencia sustantiva del proyecto
que corresponda de acuerdo con lo que se establezca en su legislacion sectorial.

137 Apartados 2 y 3 del articulo 203 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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4. Las declaraciones de interés comunitario no podran contener pronunciamientos
contradictorios ni incompatibles con el documento de evaluacion ambiental que proceda emitir
segun la legislacién sectorial, ni con los contenidos en los informes preceptivos emitidos en
materia de patrimonio cultural, cuando alguno de ellos fuera preceptivo por su legislacién
sectorial.

Articulo 204. Canon de uso y aprovechamiento en las declaraciones de interés
comunitario 8

1. La declaracién de interés comunitario estara vinculada a una actividad concreta y obligara
al promotor o propietario a pagar el correspondiente canon de uso y aprovechamiento y a
cumplir los restantes compromisos asumidos y determinados en la misma.

2. El canon de uso y aprovechamiento se establecera en la declaraciéon de interés
comunitario, a propuesta del ayuntamiento, por cuantia equivalente al 2 % de los costes
estimados de las obras de edificacion y de las obras necesarias para la implantacion de los
servicios a que se refiere el Ultimo parrafo del articulo 197 de esta ley. La fijacién del coste de
las citadas obras, y consecuentemente del canon, tendra caracter provisional hasta que se fije
definitivamente en los presupuestos de los proyectos de edificacion y de urbanizacion, en el
momento de concesion de la licencia municipal. El canon se devengara de una sola vez con
ocasion del otorgamiento de la licencia urbanistica, pudiendo el ayuntamiento acordar, a
solicitud del interesado, el fraccionamiento o aplazamiento del pago, siempre dentro del plazo
de vigencia concedido. El otorgamiento de prérroga del plazo a que se refiere el articulo 205 de
esta ley no comportara un nuevo canon urbanistico.

3. El ayuntamiento podra proponer la exencion del pago del canon de uso y
aprovechamiento cuando se trate de actividades benéfico-asistenciales, sanitarias o culturales
y sin animo de lucro suficientemente acreditado, o su reduccion hasta un 50 % cuando se trate
de actividades industriales, productivas, generadoras de energias renovables, terciarias o de
servicios susceptibles de crear empleo de forma significativa, en relaciéon con el empleo local.
El impago dara lugar a la caducidad de la declaracion de interés comunitario y de la licencia
urbanistica. La percepcién del canon corresponde a los municipios y las cantidades ingresadas
por este concepto se integraran en el patrimonio municipal del suelo.

Articulo 205. Plazo del uso y aprovechamiento en las declaraciones de interés
comunitario **°

1. La conselleria competente en materia de urbanismo, a propuesta motivada del
ayuntamiento afectado, establecera un determinado plazo de vigencia del uso vy
aprovechamiento atribuido por la declaracion de interés comunitario, que no podra exceder de
treinta afios.

2. El transcurso del plazo de vigencia del uso y aprovechamiento atribuido producira la
caducidad de la declaracién de interés comunitario y de la licencia urbanistica, si bien el
interesado podra, antes del vencimiento de dicho plazo, solicitar de la conselleria competente
en materia de ordenacion del territorio y urbanismo prérroga por un periodo igual o inferior al
inicialmente asignado. Transcurridos tres meses desde la solicitud de prérroga formulada por el
interesado sin que la conselleria hubiera resuelto sobre aquella, se produciran prérrogas tacitas
anuales sucesivas, contadas desde el vencimiento del plazo precedente, hasta que se declare
la caducidad o la prorroga expresa para cuando termine el periodo anual correspondiente.

3. Caducada la declaraciéon de interés comunitario, su titular procedera al cese de la
actividad, al desmantelamiento de las instalaciones y a la demolicién de las construcciones
realizadas, con reposicion del suelo a su estado original y restauracion paisajistica del entorno
natural. La resolucion por la que se acuerde la caducidad debera fijar, en funcion de las
caracteristicas propias de cada actividad, el plazo para el cumplimiento de dichas obligaciones.

Articulo 206. Otorgamiento de la declaracion de interés comunitario

1. Las actuaciones sujetas a previa declaracion de interés comunitario iniciaran el
procedimiento mediante solicitud del interesado presentada ante la conselleria competente en
materia de ordenacién del territorio y urbanismo, acompafiando, ademas de la documentacion
pertinente, conforme a lo establecido en los articulos anteriores, un documento descriptivo de
la actuacién, suscrito por técnico competente, cuya estructura y contenidos se fijaran por la

138 Apartados 2 y 3 del articulo 204 modificados por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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conselleria competente en materia de urbanismo, comprensivo de memoria informativa y
justificativa, planos de informacion y ordenacioén y estudio de integracién paisajistica.

2. La instruccion y resolucion del procedimiento corresponderd a la conselleria competente
en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, la cual no admitira a tramite, previa
audiencia al interesado, aquellas iniciativas que no se ajusten a los presupuestos exigidos por
esta ley y el planeamiento aplicable.

3. En todo caso, la admision a tramite de la solicitud no prejuzga el sentido de la resolucién
definitiva que se adopte. El plazo para resolver sobre la admision a tramite y convocar
informacion publica sera de dos meses, aplicandose la regla del silencio positivo.

4. La conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, admitida a
tramite la solicitud, sometera el expediente simultdneamente a:

a) Informacién puablica por un periodo minimo de 20 dias hébiles, anunciada en el Diari
Oficial de la Comunitat Valenciana y en el tablon de edictos del ayuntamiento afectado. Durante
ella, el proyecto se encontrara depositado, para consulta publica, en un local de la conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo situado en la capital de
provincia.

No sera preceptivo reiterar este tramite en un mismo procedimiento, ni aun cuando se
introduzcan modificaciones sustanciales en el proyecto, bastando la notificacion de la
resolucién definitiva que se adopte a los interesados personados en las actuaciones y a
aquellos que pudieran resultar afectados en sus derechos subjetivos con las modificaciones
introducidas.

b) Informes de los distintos departamentos y érganos competentes de las administraciones
estatal, local y autondmica que pudieran verse afectados en sus respectivas competencias, asi
como de los ayuntamientos colindantes. Se solicitara asimismo informe del ayuntamiento sobre
cuyo término municipal se solicite implantar la actuacién. Estos informes podran versar sobre el
contenido de su planeamiento u otras consideraciones de oportunidad. La falta de emision en
el plazo de un mes de los informes no interrumpird la tramitacion, todo ello sin perjuicio de lo
gue se derive de la legislacion sectorial.

¢) Audiencia, con notificacién expresa, a los titulares de bienes y derechos afectados por la
actuacion y de las fincas colindantes, para que puedan alegar, reclamar o sugerir lo que
estimen oportuno.

5. El procedimiento de declaracion de interés comunitario debera resolverse y notificarse al
interesado en el plazo maximo de seis meses por el érgano competente de la conselleria con
competencias en materia de ordenacion del territorio y urbanismo. Transcurrido dicho plazo sin
que se hubiera notificado la resolucion expresa, se podra entender desestimada la solicitud.

6. Cuando se trate de actividades industriales, productivas, generadoras de energias
renovables y terciarias 0 de servicios, y en atencion a su capacidad para crear empleo, la
conselleria competente en materia de urbanismo podra acordar su tramitacion urgente a
propuesta del ayuntamiento. En ese caso, los plazos previstos en esta ley se reduciran a la
mitad, y el plazo de informacion publica sera de veinte dias habiles. En la solicitud de informes
y dictamenes se hard constar la declaracion de urgencia. No se tramitaran con caracter de
urgencia aquellas actuaciones que, por razén de su objeto, estén sujetas a informes exigidos
por la legislacion de patrimonio cultural inmueble o impacto ambiental. 140

7. La resolucion de declaracién de interés comunitario se adoptara motivadamente y sera
coherente con las directrices, criterios y determinaciones del planeamiento territorial y
urbanistico aplicable; ponderara la necesidad del emplazamiento propuesto en el medio rural,
la incidencia de la actividad en el desarrollo sostenible econémico y social, el medio natural, la
infraestructura verde y el paisaje y las redes de infraestructuras o servicios publicos existentes,
y en la oportunidad de acometer la actuacion propuesta en el marco de la correcta vertebracion
del territorio.

8. La declaracion de interés comunitario se otorgara siempre condicionada a que antes del
inicio de las obras se obtengan las licencias, autorizaciones y permisos que sean necesarios
para el licito ejercicio de la actividad, asi como a inscribir en el registro de la propiedad la
vinculacion del terreno al uso y aprovechamiento autorizado, con las demas condiciones
establecidas en aquella. Se podra iniciar el procedimiento de declaracién de caducidad de la
declaracion de interés comunitario si, en el plazo de seis meses a contar desde su notificacion,
no se solicita la preceptiva licencia municipal urbanistica, en los términos previstos en la
legislacion urbanistica, o0 no se inscribe en el registro de la propiedad correspondiente.

140 Apartado 6 del Articulo 206 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.


http://www.dogv.gva.es/es/disposicio?sig=001234/2019

Ley 5/2014 119 de 200

Articulo 207. Caducidad y revocacién de las declaraciones de interés comunitario

1. La declaracion de caducidad se adoptara mediante resolucion motivada de la conselleria
competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, previo expediente instruido al
efecto con audiencia de la persona interesada y del ayuntamiento, conforme a la tramitacion
establecida en la legislacién reguladora del procedimiento administrativo comdn. Igualmente,
procedera dejar sin efecto la declaracién de interés comunitario, sin derecho a indemnizacion,
cuando se incumplan las condiciones 0 modos a los que se hubiera subordinado. 1al

2. La revision de la declaraciéon de interés comunitario tendra lugar cuando desaparecieren
las circunstancias que motivaron su otorgamiento o sobrevinieran otras que, de haber existido
a la sazon, habrian justificado la denegacion.

3. Las resoluciones en virtud de las cuales se acuerde declarar la caducidad, revisar o dejar
sin efecto la declaracion de interés comunitario, se inscribiran en el registro de la propiedad a
efectos del cambio del estatuto juridico que afecta al propietario y de las repercusiones que,
para las licencias municipales, pudieran derivarse de tales actos.

4. Las resoluciones definitivas que se adopten en este sentido iran acompafiadas de la
suspension inmediata de la actividad y, si procede, de la orden de desmantelamiento de las
instalaciones y erradicacion de la actividad, con reposicion de los terrenos afectados a su
estado original, fijando el plazo para el cumplimiento de dichas obligaciones. Estas
circunstancias se haran constar en el asiento de cancelacion de la declaracion de interés
comunitario.

CAPITULO II. Actuaciones de edificacion en el suelo urbanizable
sin programacion

Articulo 208. Régimen de usos Yy edificacibn en el suelo urbanizable sin
programacion

1. Los terrenos clasificados por el plan general estructural como suelo urbanizable, y que no
tengan la programacion aprobada y vigente, estaran sujetos a las siguientes limitaciones,
ademas de las aplicables en virtud de otras leyes:

a) No se podran realizar otras edificaciones, construcciones e instalaciones que las
destinadas a la actividad agraria, forestal, ganadera, cinegética o similar y sus
correspondientes actividades complementarias, que guarden relacidn directa con la naturaleza
y destino de la finca, y se ajusten a los planes o normas establecidos por la conselleria
competente en agricultura, que deberd emitir el correspondiente informe, asi como las
vinculadas funcionalmente a la ejecucion y mantenimiento de los servicios publicos.

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

¢) En las divisiones y segregaciones de terrenos, no podran efectuarse fraccionamientos en
contra de las determinaciones del planeamiento aplicable y de la legislacion agraria.

2. En los supuestos de terrenos incluidos en un programa de actuacion integrada que
concluyé anormalmente mediante caducidad o resolucién, quedaran en la situacién que resulte
de la resolucion del programa de actuacion integrada de acuerdo con el articulo 163 de esta

ley.

Articulo 209. Obras y usos transitorios en el ambito de sectores, unidades de
ejecucion o actuaciones aisladas

1. Hasta la aprobacion del programa de actuacién, en las edificaciones existentes se
admitiran las obras y usos regulados en esta ley para los edificios en situacion de fuera de
ordenacion.

2. Tanto en los sectores de plan parcial, plan de reforma interior y unidades de ejecucion,
como en el suelo incluido en actuaciones aisladas, se pueden otorgar licencias para usos u
obras provisionales no previstos en el plan, siempre que no dificulten su ejecucién ni la
desincentiven, de acuerdo con el articulo 216 de esta ley.

LAt Apartado 1 del Articulo 207 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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Si se trata de usos publicos sobre propiedad privada, el compromiso de erradicacion se
formalizara mediante convenio, que prevera, en su caso, la alternativa futura de emplazamiento
del servicio, cuando venza el plazo o condicién pactados para su traslado.

CAPITULO Ill. Minimizacién de impactos territoriales
en el suelo no urbanizable 143

Articulo 210. Actuaciones de minimizacion del impacto territorial generado por los

ntcleos de viviendas en el suelo no urbanizable ***

1. El plan general estructural, o cualquier instrumento de planeamiento con capacidad de
establecer la ordenacion estructural, podran delimitar como zona urbanistica en el suelo no
urbanizable los nucleos de viviendas consolidados que deben minimizar su impacto territorial,
cuya implantacién se haya efectuado al margen de los procesos formalizados de urbanizacion
y edificacion.

2. A los efectos de la delimitacién a que se refiere el apartado anterior, se consideran
nucleos de viviendas consolidados las agrupaciones de viviendas implantadas sobre ambitos
en suelo no urbanizable que conserven una parcelacién de caracteristicas rurales. A los efectos
de la

minimizacién de impactos territoriales existe una agrupacion de viviendas en suelo no
urbanizable siempre que haya una densidad igual o superior a tres viviendas por hectarea, sin
perjuicio de que puedan tener tal consideracion grupos de una menor densidad cuando
proceda por condiciones de proximidad, de infraestructuras y territoriales.

3. Unicamente podran legalizar la obra y el uso residencial, a través de su inclusion en el
ambito de los instrumentos regulados en este capitulo, las edificaciones completamente
acabadas antes del 20 de agosto de 2014. Y ello con independencia de la situacion juridico
administrativa en la que se encuentren, y a salvo del contenido de las sentencias judiciales que
sobre las mismas hayan recaido, que se deberan cumplir de acuerdo con lo que se disponga
en las resoluciones de ejecucion que los tribunales dicten.

La solicitud de inicio de la evaluacion ambiental y territorial estratégica de cualquiera de los
instrumentos de minimizacion de impactos regulados en este capitulo, implica la suspension de
la tramitacion de los expedientes de restablecimiento de la legalidad urbanistica o de la
ejecucion de las resoluciones que recaigan sobre obras que puedan ampararse en los mismos.
Quedan en suspenso, asimismo, los plazos de prescripcion o caducidad de las acciones o
procedimientos en ejecucion o tramitacion.

En caso de no producirse la aprobacién del instrumento, decae la posibilidad de alcanzar la
legalizacién de las edificaciones a través de los instrumentos regulados en este capitulo,
debiendo preceptivamente dictarse y ejecutarse las 6rdenes que procedan de acuerdo con los
articulos 231 y siguientes de la presente ley.

4. Para legalizar, a través del plan, edificaciones que se encuentren situadas en el suelo que
goce de cualquier tipo de proteccion por sus especiales valores ambientales, o suelo que se
encuentre afectado por limitaciones de uso especificas derivadas de la aplicacion de la
normativa sectorial de minas, costas, aguas, riesgo de inundacion o infraestructuras, o por la
existencia de actividades implantadas legalmente o en proceso de legalizacién, se debera
emitir informe previo vinculante de la administracién con competencias afectadas.

5. En el caso de que el nucleo de viviendas consolidado o viviendas aisladas objeto de la
minimizacién de impacto territorial se encuentre en terreno forestal o colindante al mismo, se
procurard la realizacion de las medidas que la legislacién de prevencién de incendios forestales
establezca para las nuevas urbanizaciones, edificaciones y usos.

En caso de no realizacion de estas medidas en el proyecto de legalizacion, la administracion
publica quedara exenta de responsabilidad en el supuesto de que se produzcan dafios
materiales como consecuencia de un incendio.

En el supuesto de que el nicleo de viviendas consolidado objeto de la minimizacion de
impacto territorial se encuentre en un érea inundable y para las edificaciones ya existentes, las
administraciones competentes exigiran la adopcion de medidas de disminucion de la
vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9
de julio, del sistema nacional de proteccion civil y el Plan de accion territorial sobre prevencion
de riesgo de inundacién en la Comunitat Valenciana.

13 Titulo del capitulo 11l modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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En los dos casos anteriores, el promotor debera suscribir una declaracion responsable en la
gue exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de proteccion
civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa informacion a los posibles afectados,
con independencia de las medidas complementarias que estime oportuno adoptar para su
proteccion. Esta declaracion responsable debera estar integrada, en su caso, en la
documentacién del expediente de licencia de obra o legalizacion.

Junto a la declaracion responsable de primera ocupacién se acompafiara, en su caso,
certificado del Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe anotacion registral
indicando que la construccion se encuentra en zona forestal sin haber realizado las medidas de
prevencion contra incendios forestales o que se encuentra en zona inundable.

Articulo 211. Ordenacion de las actuaciones de minimizacién del impacto
territorial **°

1. La ordenacion estructural de estas areas se realizara por el plan general estructural, o su
modificacién, o por plan especial. La ordenacién pormenorizada de estas areas se realizara por
medio de un plan especial.

La ordenacion estructural incluira la delimitacion del ambito de la actuacion integrada, sin
perjuicio de que el perimetro exacto de la actuacién pueda concretarse en la ordenacion
pormenorizada. La ordenacién pormenorizada incluird el perimetro exacto de la actuacion, la
red de servicios urbanisticos y, en su caso, las dotaciones publicas que fueran necesarias, las
edificaciones existentes, asi como las diferentes fases de ejecucién de las obras de
urbanizacién. Corresponde a la conselleria competente en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo la aprobacion definitiva del plan especial, conforme al libro | de esta ley y, al
ayuntamiento, la selecciéon del programa de actuaciéon integrada y la designacion del
urbanizador, segun este libro II.

2. El plan especial debe incluir, por lo menos, los documentos técnicos siguientes:

a) Memoria descriptiva de la situacion actual y justificativa de la propuesta, en la que se
describan las circunstancias de implantacion de cada nucleo de viviendas, se identifiquen las
parcelas catastrales que lo integran, se detallen las construcciones y usos existentes y las
caracteristicas de los servicios de que estan dotadas. Se debe afiadir un anexo con la relacion
de los propietarios afectados.

b) Planos del estado actual de parcelacién, grado de urbanizacion, grado de edificacion,
relaciébn con los nucleos urbanos, actividades -calificadas y con la red primaria de
infraestructuras y servicios existentes.

c) Plano de ordenacién que efectie una delimitacion geométricamente racional del
perimetro del nicleo de viviendas consolidado que se debe regularizar, incluidos los terrenos
estrictamente necesarios para implantar las dotaciones publicas que se consideren adecuadas
para el bienestar de la poblacion y la proteccion de la calidad del medio ambiente, y también
los estrictamente necesarios destinados a usos terciarios.

La ordenacion que se proponga debe respetar la parcelacion existente, sin perjuicio de los
ajustes que resulten necesarios para cumplir los condicionantes establecidos en este articulo.

d) Estudio de integracion paisajistica con el contenido establecido en el anexo Il de esta ley,
con especial incidencia en las medidas que se deben adoptar en las edificaciones
preexistentes.

e) Estudio de viabilidad econémica de la inversion, incluidos otros costes de regularizacion
establecidos y el plazo de ejecucion de las obras e informe de sostenibilidad econémica.

f) Estudios y documentacion requerida por la normativa ambiental aplicable.

3. El programa de actuacion debe incluir, por lo menos, los siguientes documentos:

a) Proyecto de urbanizacion u obras publicas ordinarias a formular, que incluya las obras de
urbanizacién estrictamente imprescindibles para atender las necesidades residenciales
existentes y para la minimizacién de impactos que motiva el planeamiento, adaptadas al
caracter de la actuacion y al parcelario, la orografia, la hidrologia superficial y subterranea, los
caminos y las otras infraestructuras existentes. En particular, debe incluir, preceptivamente, un
sistema de depuracion de vertidos de todo tipo, que se puede agrupar por viviendas, unos
espacios destinados a la recogida regular de residuos sélidos, un sistema viario que permita un
acceso rodado seguro a las edificaciones y la adecuada conexion del nucleo de viviendas con
la red viaria. Asimismo, si resulta posible desde el punto de vista econémico, técnico y
ambiental, la disposicion de un sistema de suministro de agua potable y de energia eléctrica.
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b) Anexo en el que se describiran las obras a ejecutar en el interior de las parcelas
particulares para conseguir la adaptacion paisajistica, conectar los servicios de la vivienda a la
red de alcantarillado y suministros implantadas, en su caso y cuando proceda, y la adaptacién
de vallados u otras a las que obligue el plan.

c¢) Estudio de los costes de la implantacién de servicios que resulten de utilidad a todos los
afectados, que se sufragaran en un 80 % en proporcion a los metros cuadrados de techo de
cada una de las viviendas y el 20 % restante en proporcién a la superficie de la parcela
vinculada. Los porches y las instalaciones deportivas y de piscinas computan cada metro
cuadrado de ocupacion de suelo como equivalente a 0,5 m2 de techo.

d) Estudios de los costes de las obras a ejecutar en el interior de cada una de las parcelas o
edificaciones particulares, al ser utiles Unicamente al propietario, que se sufragaran a su costa.

e) Convenio urbanistico de gestion que regule las relaciones entre los propietarios y la
administracion actuante y el procedimiento de ejecucién de la minimizacién que contemplard,
como minimo, las siguientes determinaciones:

1.° Regulacion de los costes derivados de la minimizacion del impacto territorial que habran
de ser asumidos por los propietarios afectados, mediante pago de las correspondientes cuotas
de urbanizacién, cuya cuantia debera ser fijada en el convenio urbanistico, quedando las fincas
o parcelas correspondientes afectas, con caracter real, al pago de las cuotas a que se refiere el
apartado c anterior.

2.° Regulacién del deber de cesion a la administracion del suelo preciso para las dotaciones
publicas y suelos terciarios a incorporar a la gestion de la regularizacion. Este deber se
cumplimentard preferentemente mediante su cesion al ayuntamiento en virtud de las
condiciones establecidas en el convenio urbanistico suscrito, o bien mediante la cesion
obligatoria y gratuita, en virtud, en su caso, de reparcelacion vy, finalmente, cuando no fuera
posible la aplicacién de las dos alternativas anteriores, mediante la expropiacion forzosa.

3.2 Regulacion de los plazos para hacer efectiva la cesion a la administraciéon de los suelos
sefialados en el nUmero anterior, en funcién, en su caso, de las fases de urbanizacion que se
cumplan segln el apartado 6 siguiente.

4. En el caso de que existan actividades que puedan resultar incompatibles con el uso
residencial a una distancia del nucleo de viviendas inferior a la prevista por la normativa
especifica que les sea de aplicacion, se requerira informe de las consellerias competentes por
razén de la actividad de que se trate y ordenacion del territorio.

5. Salvo convenio acordado entre los propietarios que representen la mayoria de las
parcelas edificables privativas resultantes y el ayuntamiento, en cuyo caso se determinara la
modalidad de ejecucién por la propiedad conforme a esta ley, el desarrollo y ejecucion de la
actuacion se llevara a cabo por iniciativa publica, bien mediante gestién directa, bien mediante
gestién indirecta a través de la seleccién de un urbanizador, de acuerdo a lo establecido en
esta ley y en la legislacién estatal de contratos del sector publico.

6. En el caso de gestién directa, la ejecucion de la actuacién de minimizacién de impacto
podra desarrollarse mediante la aplicacion del régimen de contribuciones especiales u otras
formas de financiacion que se establezcan por la administracién urbanistica actuante.

7. Se permitira, mediante resolucién debidamente justificada, la ejecucion por fases de las
obras de urbanizacién, siempre que el plazo total de las mismas no supere los cinco afios,
pudiendo ampliarse hasta un maximo del doble en aquellos casos justificados por el elevado
coste de urbanizacion por metro cuadrado o por las dificultades técnicas de su ejecucion.

8. Los propietarios deberan participar necesariamente en la ejecuciéon del programa, de
forma voluntaria o forzosa, debiendo abonar, en todo caso, la retribucién al urbanizador en
metalico.

Articulo 211 bis. Actuaciones de minimizacién de impacto territorial generado por las
edificaciones aisladas en suelo no urbanizable **°

1. Los propietarios de edificaciones susceptibles de acoger usos residenciales que se
encuentren en estos supuestos establecidos en el articulo 210 de esta ley, pero por la
ubicacion alejada de todo nucleo de viviendas consolidado no puedan integrarse en un plan
especial de minimizacion de impactos, deben solicitar la declaracion de situacion
individualizada de minimizacion de impacto territorial, para lo que deben presentar ante el
ayuntamiento, junto con la solicitud, la documentacién que acredite que no es posible incluirlas
en un ambito de minimizacién de impactos de aquellos que regula el articulo 210 de esta ley.
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Corresponde al pleno del ayuntamiento la declaracion de situacion individualizada de
minimizacién de impacto territorial, decision reglada y singular sobre los requisitos y los
supuestos de hecho regulados en esta ley y que no constituye una decision del plan general
estructural. La declaracion de situacion individualizada debe incluir las condiciones edificatorias
a las que debe ajustarse la posterior licencia de legalizacion de la construccion. En estos casos
no se pueden aplicar los requisitos establecidos en el articulo 197.b de esta ley.

La declaracion de situacion individualizada de minimizacion de impacto territorial implica la
suspension de la tramitacion de los expedientes de restablecimiento de la legalidad urbanistica
o de la ejecucion de las resoluciones que recaigan sobre obras que puedan ampararse en
estos. Quedan en suspenso asimismo los plazos de prescripcién o caducidad de las acciones o
procedimientos en ejecucion o tramitacion.

2. Después de haber obtenido la declaracién a que se refiere el apartado anterior, la
persona interesada ha de solicitar una licencia de minimizacion de impacto territorial y de
ocupacion en el ayuntamiento a la que debe adjuntar un estudio de integracién paisajistica, un
analisis de las afectaciones y riesgos ambientales y medidas correctoras propuestas para
evitarlos, un proyecto basico, donde se describa la situacion actual de la edificacién y las obras
que resulten necesarias para el cumplimiento de las obligaciones marcadas por los articulos
180 bis y concordantes de esta ley.

En un plazo maximo de cuatro afios desde la obtencién de la licencia, la persona interesada
debera solicitar en el ayuntamiento la licencia de ocupacion aportando el correspondiente
certificado de finalizacién de las obras de minimizacidon de impacto territorial asi como el resto
de documentos técnicos necesarios.

En el caso de que las viviendas aisladas objeto de la minimizacion de impacto territorial se
encuentren en terreno forestal o contiguo a este, se debe procurar la realizacion de las
medidas que la legislacion de prevencién de incendios forestales establezca para las nuevas
urbanizaciones, edificaciones y usos.

En caso de que la vivienda objeto de la minimizacion de impacto territorial se encuentre en
un area inundable, las administraciones competentes deben exigir la adopcién de medidas de
disminucién de la vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de acuerdo con lo establecido en la
Ley 17/2015, de 9 de julio, del sistema nacional de proteccion civil y el Plan de accién territorial
sobre prevencién de riesgo de inundacion en la Comunitat Valenciana.

3. De forma previa al otorgamiento de la licencia se debera solicitar informe vinculante de la
conselleria o consellerias con competencia en urbanismo y paisaje e inundabilidad cuando esté
situada en una zona inundable, se otorgara tramite de audiencia a los propietarios colindantes
y se debera efectuar un periodo de exposicion publica de un minimo de veinte dias.

4. Precisara informe previo y vinculante de las administraciones con competencias
afectadas, el otorgamiento de licencia a edificaciones, respecto de las cuales quepan acciones
de restablecimiento de la legalidad urbanistica, que se encuentren:

a) Situadas en suelo que goce de cualquier tipo de proteccidon por sus especiales valores
ambientales.

b) Afectadas por limitaciones de uso especificas derivadas de la aplicacién de la normativa
sectorial de minas, costas, aguas, riesgo de inundacién o infraestructuras, o por la existencia
de actividades implantadas legalmente o en proceso de legalizacién.

Articulo 212. Efectos de la actuacién de minimizacion del impacto territorial 1a7

1. Tras la aprobacién del plan especial y el programa de actuacion, las parcelas existentes
seran indivisibles, salvo para la agregacion de la parte segregada a otra colindante, si ambas
cumplen la parcela minima establecida.

2. Las viviendas existentes, una vez concluidas las infraestructuras programadas para la
minimizacién del impacto territorial, podran ser legalizadas mediante la solicitud de la
preceptiva licencia de obras de legalizacion a los efectos de acreditar que el inmueble cumple
lo establecido en el plan especial de la actuacion de minimizacién de impacto territorial. En
estos supuestos no son de aplicacion los requisitos para las viviendas unifamiliares regulados
en el articulo 197.b de esta ley.

3. En estas edificaciones no se podra conceder ninguna licencia de obra o uso que implique
una ampliacion de la edificabilidad patrimonializada, ni siquiera con elementos desmontables
provisionales. El plan y la licencia de minimizacion podran regular la autorizacion futura de
obras de reforma interior o para la ejecucion de pequefios elementos auxiliares, que no

147 Articulo 212 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.


http://www.dogv.gva.es/es/disposicio?sig=001234/2019

Ley 5/2014 124 de 200

incrementen la edificabilidad, y no supongan una alteracion negativa de los efectos
paisajisticos y ambientales conseguidos con la minimizacion. La concesion de estas licencias
debera contar con informe previo vinculante de la conselleria competente en materia de
urbanismo y paisaje.

4. Las parcelas no edificadas deberan quedar fuera del ambito de la actuacion. Si se
incluyera alguna, esta permanecera sin edificacion en su uso agrario o forestal o sera
destinada a espacio libre, y en todo caso quedara exenta del pago de los costes de
urbanizacion.

5. En caso de incumplimiento de la obligacién indicada en el articulo 180 bis.1 y
concordantes, el ayuntamiento podra, previa audiencia por un plazo de veinte dias a los
interesados, dictar las 6rdenes de ejecucion necesarias para el cumplimiento de lo dispuesto
en los mismos. Las 6rdenes se sujetaran al régimen establecido en los articulos 182 y
concordantes de esta ley.

6. A los seis meses de dictar las ordenes indicadas, si no se hubiere adaptado la edificacion
a lo establecido en esta disposicion, el ayuntamiento podra imponer multas coercitivas, en los
términos previstos en el apartado 1.a del articulo 241 de esta ley y, en su caso, las obras
correspondientes a la obligacion establecida en el articulo 180 bis.1 de esta ley podran ser
ejecutadas subsidiariamente por el ayuntamiento.

LIBRO llI. DISCIPLINA URBANISTICA
TITULO UNICO. Disciplina urbanistica
CAPITULO I. Actividad administrativa de control de la legalidad urbanistica

Seccién I. Licencias

Articulo 213. Actos sujetos alicencia 148

Estan sujetos a licencia urbanistica, en los términos de la presente ley y sin perjuicio de las
demas autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacion aplicable, los
siguientes actos de uso, transformacion y edificacién del suelo, subsuelo y vuelo:

a) Movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, segregaciones u otros actos de
division de fincas en cualquier clase de suelo cuando no formen parte de un proyecto de
reparcelacion.

b) Las obras de edificacion, construccion e implantacion de instalaciones de nueva planta

c) La ubicacién de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya sean provisionales o
permanentes.

d) La tala de masas arbdreas o de vegetacion arbustiva en terrenos incorporados a
procesos de transformacion urbanistica y, en todo caso, cuando dicha tala se derive de la
legislacion de proteccién del dominio publico.

. : . - 149

Articulo 214. Actuaciones sujetas a declaracién responsable

1. Estan sujetas a declaracion responsable, en los términos del articulo 222 de esta ley:

a) La instalacion de tendidos eléctricos, telefénicos u otros similares y la colocacion de
antenas o dispositivos de comunicacion de cualquier clase y la reparacién de conducciones en
el subsuelo, solo en suelo urbano y siempre que no afecte a dominio publico, a edificios
protegidos o a entornos protegidos de inmuebles declarados como bien de interés cultural o
bien de relevancia local, ni a otras areas de vigilancia arqueoldgica.

b) Las obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura, sin suponer sustitucion o
reposicion de elementos estructurales principales, o al aspecto exterior e interior de las
construcciones, los edificios y las instalaciones, que no estén sujetas a licencia de acuerdo con
el articulo 213 de esta ley.

c) Las obras de mera reforma que no suponga alteracion estructural del edificio, ni afecten a
elementos catalogados o en tramite de catalogacion, asi como las de mantenimiento de la
edificacién que no requieran colocacioén de andamiaje en via publica.

d) Las actuaciones de intervencion sobre edificios, inmuebles y d&mbitos patrimonialmente
protegidos o catalogados, siempre que tengan un alcance puntual cuando no afecten a la
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estructura 0 a las partes o elementos de los inmuebles objeto de proteccion, ni al aspecto
exterior, incluidas las cubiertas, las fachadas y los elementos artisticos y acabados
ornamentales ni a ningun elemento sujeto a proteccién especifica.

e) El levantamiento y reparaciéon de muros de fabrica 0 mamposteria, no estructurales, y el
vallado de parcelas, independientemente del sistema constructivo elegido que no estén sujetos
a licencia de acuerdo con el articulo 213 de esta ley.

f) La primera ocupacion de las edificaciones y las instalaciones, concluida su construccion,
de acuerdo con lo previsto en la legislacion vigente en materia de ordenacién y calidad de la
edificacién, asi como el segundo y siguientes actos de ocupacién de viviendas.

2. Estan sujetas a declaracion responsable de acuerdo con lo establecido en el apartado
anterior y siempre que vayan acompafiadas de certificacion emitida por un organismo de
certificacion administrativa o un colegio profesional en los términos debidamente establecidos
en la disposicion adicional novena Entidades colaboradoras con la administracion.

a) Las obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura de las construcciones,
los edificios y las instalaciones de todas clases, cualquiera que sea su uso.

b) Las obras y los usos que hayan de realizarse con caracter provisional, salvo las incluidas
en el articulo 213.

¢) La demolicion de las construcciones.

d) La modificacion del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como el
uso del vuelo sobre los mismos.

e) Los actos de intervencion sobre edificios, inmuebles y &mbitos patrimonialmente
protegidos o catalogados, salvo los incluidos en el articulo 213.

f) La extraccion de éaridos y la explotacion de canteras, salvo lo dispuesto en el articulo
215.1.b de esta ley.

g) La acumulacién de vertidos y el depésito de materiales ajenos a las caracteristicas
propias del paisaje natural, salvo lo dispuesto en el articulo 214 de esta ley.

h) El levantamiento de muros de fabrica y el vallado, en los casos y bajo las condiciones
estéticas que exijan las ordenanzas de los planes reguladoras de su armonia con el entorno.

i) La ejecucion de obras e instalaciones que afecten al subsuelo, salvo las incluidas en el
articulo 13. *>°

j) La apertura de caminos, asi como su modificacion o pavimentacion.

k) La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccién de cauces publicos,
vias publicas o privadas y, en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la
configuracién del territorio.

I) La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica.

m) Todas las demas actuaciones no incluidas en el articulo 213, ni 215 ni el apartado 1 de
este articulo de esta ley.

3. No obstante, los municipios mediante la aprobacion de la correspondiente ordenanza
podran someter a licencia expresa los actos de uso, transformacion y edificacion de suelo,
subsuelo y vuelo incluidos en el apartado 2, y en la letra f del apartado 1. También podran exigir
certificado de organismo de certificacion administrativa para este Ultimo supuesto en el caso de
mantener la autorizacién por declaracion responsable.

Articulo 215. Actuaciones no sujetas alicencia

1. No estan sujetos a licencia urbanistica los actos enunciados en el articulo 213:

a) Cuando hayan sido previamente autorizados como consecuencia de la aprobacion de un
proyecto de urbanizacion o de obra publica o de gestion urbanistica de iguales efectos
autorizatorios.

b) Cuando se trate de obras auxiliares o constitutivas de una instalacion sujeta a
autorizacion ambiental integrada o licencia ambiental y la administracion verifique, en un mismo
procedimiento, el cumplimiento de la normativa urbanistica, ademas de las condiciones
ambientales exigibles.

¢) Cuando se trate de actuaciones auxiliares de la realizacion de una obra autorizada por
licencia, como el acopio de materiales.

2. Cuando los actos de edificacion y uso del suelo, y aquellos otros previstos en esta ley, se
realizasen por particulares en terrenos de dominio publico, se exigira también licencia, sin
perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sea pertinente otorgar por parte del ente

%0 Se entiende que el apartado 2.i) en lugar de referirse al articulo 13, en realidad alude al articulo 213.
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titular del dominio publico. La falta de autorizacién o concesion impedira al solicitante obtener
licencia y al érgano competente otorgarla.

3. Los movimientos de tierra propios de la préactica ordinaria de las labores agricolas, tales
como el laboreo, el desfonde, la formacién de mesetas y caballones, incluyendo los propios de
la replantacién de especies lefiosas siempre que no impliquen actuaciones comprendidas en

los articulos 213 y 214 de esta ley. 151

Articulo 216. Licencia de obras y usos provisionales 152

1. Se pueden otorgar licencias para usos y obras provisionales no previstos en el plan,
siempre que no dificulten su ejecucion ni lo desincentiven, sujetas a un plazo maximo de cinco
afios, en suelo urbano, ya sea en edificaciones o en parcelas sin edificar sobre las que no
exista solicitud de licencia de edificacién o programa de actuacion aprobado o en tramitacion, y
en suelo urbanizable sin programacién aprobada.

2. Asimismo, se podra otorgar licencia para obras y usos provisionales en suelo no
urbanizable comun siempre que:

a) El uso de que se trate esté permitido por el planeamiento urbanistico y territorial y por la
normativa sectorial aplicable.

b) No se trate de un uso residencial ni industrial.

c) El plazo por el que se otorgue la licencia sea inferior a tres meses.

d) Se cumplan las condiciones de provisionalidad de las obras y usos establecidas en el
apartado 3 de este articulo.

3. La provisionalidad de la obra o uso debe deducirse de las propias caracteristicas de la
construccion o de circunstancias objetivas, como la viabilidad econdmica de su implantacion
provisional o el escaso impacto social de su futura erradicacién. La autorizacién se otorgara
sujeta al compromiso de demoler o erradicar la actuacion cuando venza el plazo o se cumpla la
condicién que se establezca al autorizarla, con renuncia a toda indemnizacion, que debera
hacerse constar en el Registro de la Propiedad antes de iniciar la obra o utilizar la instalacion.

Articulo 217. Licencias de intervencion

1. La licencia de intervencion controla la oportunidad técnica de las obras en edificios
catalogados para la mejor preservacion de las caracteristicas culturales cuyo reconocimiento
colectivo se expresa en la catalogacion. Su otorgamiento se efectuara por resolucion
debidamente motivada.

2. Las licencias de intervencidon contemplaran conjuntamente todas las actuaciones que
hayan de realizarse en el inmueble y el resultado final de las mismas. La demolicion de
edificios sujetos a licencia de intervencion solo podra autorizarse mediante esta y solo si fuese
imposible la conservacion o si la catalogacién no obedeciese al valor intrinseco de la
construccion, sino a su mera importancia ambiental. En este caso, la licencia podra autorizar la
sustitucién del edificio, a ser posible parcial, bajo condiciones especiales. Las obras de
intervencion se ajustaran a las prescripciones del catalogo y del planeamiento, pero su
autorizacion podra concretar otras condiciones adicionales, salvaguardando los valores
protegidos.

Articulo 218. Contenido y alcance de la intervencidon municipal

Las licencias urbanisticas autorizaran el ejercicio del derecho a edificar o a realizar las
actuaciones urbanisticas para las que se solicita, en las condiciones establecidas en la
presente ley y en el planeamiento.

Articulo 219. Condiciones de otorgamiento de las licencias

1. Las licencias se otorgaran o denegaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion y
del planeamiento, salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del de terceros.

2. La legislacion y el planeamiento urbanistico aplicables a las licencias seran los del
momento de su concesion, salvo que esta se produzca fuera del plazo legalmente establecido,
en cuyo caso, seran de aplicacion los vigentes al tiempo de la solicitud.

Cuando las licencias urbanisticas resulten sobrevenidamente disconformes con el
planeamiento podran ser revocadas si la conservacion total o parcial del acto administrativo no

ot Apartado 3 del articulo 215 introducido por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
152 Articulo 216 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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fuera posible, con reconocimiento a su titular de la indemnizacién que corresponda por
aplicacion de la legislacion estatal.

3. El procedimiento para la concesion de licencia solo se entendera iniciado cuando la
peticion vaya acompafada de un proyecto técnico y de los demas documentos indispensables
para dotar de contenido la resolucion.

4. La denegacion de las licencias urbanisticas debera ser motivada.

5. Las entidades locales denegaran, en ejercicio de su potestad de defensa y recuperacion
de los bienes de dominio publico, las licencias cuyo otorgamiento permita la ocupacion ilegal de
los mismos.

Articulo 220. Competencia y procedimiento

1. La competencia y el procedimiento de otorgamiento de licencias se ajustaran a la
legislacion sectorial que en cada caso las regule, a la de régimen local y a la del procedimiento
administrativo comun.

2. El expediente debera incorporar el proyecto técnico, las autorizaciones que procedan vy,
ademas, informe técnico vy juridico.

Articulo 221. Plazos para el otorgamiento de licencias 153

1. Las licencias urbanisticas se resolveran en los plazos siguientes:

a) Las de parcelacion o divisién de terrenos, en el plazo de un mes.

b) Las licencias que comporten obras mayores de nueva construccion o reforma estructural
de entidad equivalente a una nueva construccion o las de derribo, respecto a edificios no
catalogados, en el plazo de dos meses.

c) Las de intervencién, que seran cualesquiera obras sujetas a licencia que afecten a
edificio catalogado o en tramite de catalogacion, en el plazo de tres meses.

d) El resto de supuestos sujetos a licencia, en el plazo de dos meses.

2. Los ayuntamientos podrén otorgar licencias parciales que autoricen a realizacion de fases
concretas del proyecto:

a) A reserva de la subsanacion o suplemento de éste en aspectos menores y
complementarios pendientes de autorizacibn administrativa, siempre que el conjunto del
proyecto sea viable y las subsanaciones pendientes no afecten a dicha fase.

b) Para su ejecucion parcial o por fases sucesivas, siempre que una y otras sean
susceptibles de cumplir los requisitos de la primera ocupacion. En tales casos, el inicio de la
ejecucion de la licencia correspondiente a las obras o fase subsecuente debera tener lugar
dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de la anterior y su finalizacion sera la que
establezca la licencia inicial.

Articulo 222. Declaracién responsable para la ejecucion de obras de reforma de
edificios, construcciones o instalaciones y obras menores

1. La declaracion responsable para los supuestos del articulo 214 de esta ley se ajustara a
lo previsto en la legislacion vigente en materia de procedimiento administrativo comun.

2. La declaracion responsable se acompafiara de los siguientes documentos adicionales:

a) Acreditacion de la identidad del promotor y del resto de los agentes de la edificacion.

b) Descripcion grafica y escrita de la actuacién y su ubicacion fisica, asi como proyecto
suscrito por técnico competente cuando lo requiera la naturaleza de la obra, con sucinto
informe emitido por el redactor que acredite el cumplimiento de la normativa exigible.

¢) Documentacion adicional exigida por la normativa ambiental, cuando proceda.

d) Indicacion del tiempo en que se pretende iniciar la obra y medidas relacionadas con la
evacuacion de escombros y utilizacion de la via publica.

3. El promotor, una vez efectuada bajo su responsabilidad la declaracién de que cumple
todos los requisitos exigibles para ejecutar la actuacién de que se trate, y presentada esta ante
el ayuntamiento o entidad local competente junto con toda la documentacién exigida, estara
habilitado para su inicio inmediato, sin perjuicio de las potestades municipales de
comprobacion o inspeccién de los requisitos habilitantes para el ejercicio del derecho y de la

- . . .. 154
adecuacion de lo ejecutado al contenido de la declaracion.

153 Se modifica la letra ¢ y se aflade la letra d al apartado 1 y se modifica el apartado 2 del articulo 221

?or el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
> Apartado 3 del articulo 222 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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4. La presentacion de la declaracion responsable, efectuada en los términos previstos en
esta disposicion, surtird los efectos que la normativa aplicable atribuye a la concesion de la
licencia municipal y se podra hacer valer tanto ante la administracion como ante cualquier otra
persona, natural o juridica, publica o privada.

5. La inexactitud, falsedad u omisién, de caracter esencial, en cualquier dato, manifestacion
0 documento que se acompafie o incorpore a la declaracién responsable, o la no presentacion
ante la administracion competente de esta, determinara la imposibilidad de iniciar las obras o
de realizar los actos correspondientes desde el momento en que se tenga constancia de tales
hechos, sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiera lugar. La resolucion administrativa
que declare tales circunstancias podra determinar la obligacion del interesado de restituir la
situacion juridica al momento previo al reconocimiento o al ejercicio del derecho o al inicio de la
actividad correspondiente; todo ello sin perjuicio de la tramitacion, en su caso, del
procedimiento sancionador correspondiente.

6. La legislacion y el planeamiento urbanistico aplicables a las declaraciones responsables
seran los que estén vigentes en el momento de su presentacion.

Articulo 223. Silencio administrativo

1. El vencimiento del plazo para el otorgamiento de licencias sin que se hubiese notificado
resolucion expresa legitimara a la persona interesada que hubiese presentado la solicitud para
entenderla estimada por silencio administrativo en los supuestos del articulo 214. 2.a, d, hy |
de esta ley.

2. El resto de licencias se entenderan desestimadas por silencio administrativo si hubiese
vencido el plazo para notificar la resolucion sin que la misma se haya practicado.

Articulo 224. Actos promovidos por administraciones publicas

1. Los actos especificados en el articulo 213 de esta ley que sean promovidos por la
administracion General del Estado, por la Generalitat o por las entidades de derecho publico
dependientes o vinculadas a ellas, estaran sujetos a licencia municipal, salvo las excepciones
previstas en la legislacion sectorial aplicable.

2. El érgano promotor de la obra remitird al ayuntamiento el proyecto, para su examen
durante el plazo de dos meses, con simultanea informacion puablica del mismo si fuera
necesaria. El proyecto se acompafiara de memoria justificativa del cumplimiento de la
normativa urbanistica y planeamiento aplicable. El plazo podra ser reducido en supuestos de
urgencia.

3. Si el ayuntamiento manifestase oposicion fundada al proyecto, la conselleria competente
en materia de ordenacion del territorio resolvera razonadamente sobre la ejecucion o
modificacién de dicho proyecto.

4. Cuando la obra sea promovida por la administracion del Estado se sujetara a las
prescripciones legales que le sean aplicables.

. . . . 156
Articulo 225. Caducidad de las licencias

1. Todas las licencias se otorgaran por plazo determinado tanto para iniciar, concluir y no
interrumpir las obras, de acuerdo con el articulo 179 de esta ley, salvo las referidas a los usos,
que tendran vigencia indefinida sin perjuicio de la obligacion legal de adaptacién a las normas
gue en cada momento los regulen.

2. Los municipios podran conceder prorrogas de los plazos de las licencias por un nuevo
plazo no superior al inicialmente acordado, siempre que la licencia sea conforme con la
ordenacion urbanistica vigente en el momento del otorgamiento de la prorroga.

3. La caducidad de la licencia se declarara previa audiencia del interesado.

4. La declaracion de caducidad extinguiré la licencia, no pudiéndose iniciar ni proseguir las
obras si no se solicita y obtiene una nueva ajustada a la ordenacién urbanistica en vigor. Si la
obra o instalacion quedase inacabada o paralizada, tras la declaracion de caducidad, podra
dictarse orden de ejecucion para culminar los trabajos imprescindibles para asegurar la
seguridad, salubridad y ornato publico de la obra interrumpida. Transcurrido un afio desde la
declaracion de caducidad, la obra inacabada podra sujetarse al régimen de edificacion forzosa.

195 Apartado 1 del articulo 223 modificado por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
158 Articulo 225 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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Articulo 226. Obligaciones de las empresas suministradoras de servicios

1. Para la contratacién de sus servicios, las empresas suministradoras de agua, energia
eléctrica, gas, telefonia y telecomunicaciones exigiran al titular de la obra o actividad, la
acreditacion de la obtencion de los correspondientes instrumentos de intervencion urbanistica y
ambiental.

2. Las ordenes de suspension, paralizacion o demolicion de cualesquiera obras, usos o
edificaciones seran notificadas a las compafias que suministren o presten los servicios
especificados en el apartado anterior, a fin de que procedan en el plazo de diez dias a la
suspension de los correspondientes suministros.

3. La suspension de los suministros solo podra levantarse una vez que se haya procedido a
la legalizacion de las obras, usos o edificaciones respectivas, mediante notificacion expresa en
tal sentido de la administracién a las empresas suministradoras.

4. Las compafias que suministren o presten servicios de energia, agua, gas, telefonia y
otros servicios, deberan:

a) Abstenerse de extender las redes y prestar servicios 0 suministros a terrenos,
edificaciones, instalaciones, obras o construcciones, si no se les acredita que estas cuentan
con los correspondientes instrumentos de intervencion urbanistica y ambiental para el uso
efectivo al que se destinen, una copia de la cual exigiran de quienes les requieran los servicios
y custodiaran bajo su responsabilidad.

b) Atender en el plazo de diez dias desde su recepcion las érdenes de suspensiéon de
suministro dadas por la administracién urbanistica en relacion con aquellas actividades y obras
cuya paralizacion haya ordenado, dentro del procedimiento de proteccién y restablecimiento de
la legalidad urbanistica.

c) Atender cumplidamente, respecto de los servicios que presten, los requerimientos de
informacion que la autoridad urbanistica les dirija.

Seccion Il. Cédula de garantia urbanistica

Articulo 227. Cédula de garantia urbanistica

1. Los ayuntamientos habran de expedir, a peticion de los interesados y en el plazo de un
mes, cédula de garantia urbanistica para las parcelas susceptibles de edificacion o uso privado
de la misma. La cédula expresara la zonificacion y clasificacién urbanistica y su plazo maximo
de vigencia sera de un afo.

2. El propietario del solar o parcela respecto a la que se haya expedido validamente la
cédula, por primera vez, tendra derecho a que, durante la vigencia de esta, si no se mantienen
las condiciones urbanisticas en ella expresadas, los municipios responsables reparen los
perjuicios patrimoniales causados por los cambios de ordenacién sobrevenidos, siempre que el
interesado no tuviese pendiente el cumplimiento de deberes de cesion, equidistribucion o
urbanizacion y asi constase en dicha cédula.

3. El otorgamiento de cédulas de garantia urbanistica quedara en suspenso con motivo de
la suspension del otorgamiento de licencias.

4. Con independencia de lo regulado en los nUmeros anteriores, los ayuntamientos tienen la
obligacion de informar por escrito a cualquier solicitante respecto de la zonificacion,
clasificacion y programacion urbanistica de los terrenos, en el plazo de un mes.

Seccién lll. Parcelaciones

Articulo 228. Licencias de parcelacion o divisién de terrenos

1. Toda parcelacién, segregacién o division de terrenos, quedara sujeta a licencia municipal,
salvo que el ayuntamiento declare su innecesariedad. Serd innecesario el otorgamiento de
licencia cuando:

a) La divisibn o segregacion sea consecuencia de una reparcelacion, expropiacion,
programas de actuacion, declaraciones de interés comunitario, obras o servicios publicos o
cesion, ya sea forzosa o voluntaria, gratuita u onerosa, a la administracion, para que destine el
terreno resultante de la division al uso o servicio publico al que se encuentre afecto.

b) La division o segregacion haya sido autorizada expresamente por el municipio con motivo
del otorgamiento de otra licencia urbanistica.

2. De conformidad con lo dispuesto por la legislacion estatal, los notarios y registradores de
la propiedad exigirdn para autorizar e inscribir, respectivamente, escrituras de division de
terrenos, resolucion administrativa en la que se acredite el otorgamiento de la licencia o su
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innecesariedad, que los primeros deberan testimoniar en el documento. Asimismo, los notarios
y registradores de la propiedad haran constar en la descripcion de las fincas su cualidad de
indivisibles, cuando asi les conste.

Articulo 229. Indivisibilidad de terrenos en las distintas clases de suelo

Son indivisibles:

a) Las parcelas asi determinadas en el correspondiente planeamiento, a fin de constituir
fincas independientes.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a las determinadas como
minimas en el planeamiento, salvo si los lotes resultantes se adquieren simultdneamente por
los propietarios de terrenos colindantes, con el fin de regularizar linderos conforme al plan.

c) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de la superficie determinada
como minima en el planeamiento, salvo que el exceso sobre dicho minimo pueda segregarse
con el fin indicado en el parrafo anterior.

d) Las parcelas edificables con arreglo a una determinada relacién entre superficie de suelo
y densidad o volumen, cuando se ejecutara la correspondiente a toda la superficie de suelo o
las partes restantes que no fueran edificable autbnomamente, con las salvedades indicadas en
el apartado anterior.

e) No son divisibles las parcelas ubicadas en suelo no urbanizable o en suelo urbanizable
sin programacion, salvo que cumplan con los requisitos establecidos en el articulo siguiente.

Articulo 230. Parcelaciones de fincas rusticas

1. En el suelo no urbanizable y en el suelo urbanizable sin programa aprobado es
igualmente exigible la licencia que autorice todo acto de division o segregacién de fincas o
terrenos, cualquiera que sea su finalidad, salvo los supuestos de innecesariedad de licencia de
parcelacion, previa declaracion del ayuntamiento, conforme al articulo 228 de esta ley.

2. En ningun caso podran autorizarse actos de divisién o segregacion de fincas o terrenos
rusticos en contra de lo dispuesto en la normativa agraria o forestal, o de similar naturaleza,
gue le sea de aplicacion. Ni tampoco del Plan Especial regulado en el articulo 211 de esta ley.

3. Tampoco podran autorizarse en el suelo no urbanizable y en el suelo urbanizable sin
programacion las parcelaciones urbanisticas. Esta prohibida, por considerarse parcelacion
urbanistica:

a) Toda divisién o segregacion de terrenos en dos 0 mas lotes cuando tenga por finalidad la
edificacién o, en su caso, crear las infraestructuras requeridas para que la edificacién tenga
lugar, salvo en los supuestos de edificacidbn excepcionalmente autorizables conforme a la
presente ley.

b) Los actos ejecutados con las mismas finalidades que las descritas en el apartado
precedente y que, sin division o segregaciéon de la finca, subdividan, enajenen o arrienden
cuotas o porcentajes indivisos de ella para uso individualizado de varios titulares, mediante
asociaciones o sociedades, divisiones horizontales, copropiedades, acciones o participaciones,
gue conlleven la modificacion del uso rustico de la finca matriz de la que procedan, con el fin de
eludir el cumplimiento de esta ley.

4. No podréan autorizarse actos materiales de divisién o segregacion de fincas cuando exista
una presuncion legal de que tales actos tienen finalidad urbanistica. Se presume la presencia
de finalidad urbanistica cuando concurra alguna de las circunstancias siguientes:

a) Que existan ya de hecho en los terrenos, 0 esté proyectada su instalacion,
infraestructuras o servicios innecesarios para las actividades relacionadas con la utilizacion y
explotacion de los recursos naturales de la tierra mediante el empleo de técnicas normales y
ordinarias, o de caracter especificamente urbano.

b) Que dé lugar a una finca de superficie inferior a la minima exigible por esta ley para una
vivienda aislada y familiar, salvo que no se aumente el nimero de fincas respecto de las antes
existentes, por haber simultanea agrupacién o agregacién a finca o fincas colindantes de
porcién o porciones segregadas, siempre que ninguna de las fincas resultantes de tales
operaciones sea inferior a la calificada como indivisible en alguna licencia o autorizacion
anterior y, en su caso, se cumplan las normas sobre indivisibilidad establecidas por razones
urbanisticas. Se estimara que no concurre esta circunstancia cuando quede acreditada que la
finalidad de la divisién o segregacion esta vinculada exclusivamente a la explotacion agraria,
conforme a lo dispuesto en la legislacion agraria o forestal, o de similar naturaleza, que le sea
de aplicacion.
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5. Si se pretendiere una parcelacion en alguno de los supuestos previstos en los apartados
2, 3y 4 anteriores, el notario, antes de elevar la parcelacion a escritura publica, o el registrador
de la propiedad, antes de practicar la inscripcién registral, podran solicitar informe del
ayuntamiento correspondiente. Transcurridos tres meses sin contestacion de este, podra
elevarse la parcelacién a escritura publica y realizarse la inscripcion por el registrador de la
propiedad.

6. Seré ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacion que sea contraria a lo establecido en
la presente ley y en el planeamiento territorial o urbanistico aplicable. En ningin caso, los lotes
resultantes de la misma se consideraran solares ni se permitira edificar en ellos.

7. Las licencias municipales y los instrumentos publicos que las testimonien, asi como las
inscripciones que se practiquen, haran constar la condicion indivisible de las fincas rusticas
resultantes o la superficie minima en que se pueden subdividir o segregar, para evitar que, por
fraccionamiento sucesivo, se eluda el cumplimiento de esta ley.

8. Todas las autoridades en el @mbito de sus competencias estdn obligadas a detectar e
impedir que se produzca el establecimiento de la base fisica o juridica que, en su caso, pudiera
desnaturalizar o provocar la transformacion del destino legal y natural propio del medio rural.

CAPITULO II. Proteccion de la legalidad urbanistica
Seccion |. Disposiciones generales

Articulo 231. Reaccién administrativa ante la actuacion ilegal

1. Las actuaciones que contravengan la ordenacién urbanistica daran lugar a la adopcion
por la administracion competente de las siguientes medidas:

a) Las dirigidas a la restauracion del orden juridico infringido y de la realidad fisica alterada
o transformada como consecuencia de la actuacion ilegal.

b) La iniciacion de los procedimientos de suspension y anulacion de los actos
administrativos en los que pudiera ampararse la actuacion ilegal.

¢) La imposicion de sanciones a los responsables, previa la tramitacion del correspondiente
procedimiento sancionador, sin perjuicio de las posibles responsabilidades civiles o penales.

2. Las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del orden
juridico perturbado tienen caracter real y alcanzan a las terceras personas adquirentes de los
inmuebles objeto de tales medidas.

3. Los 6rganos competentes para la iniciacion de un expediente de disciplina urbanistica
comunicaran la resoluciébn o acuerdo de incoacién del procedimiento sobre disciplina
urbanistica al registro de la propiedad a los efectos de su inscripcion en el mismo.

Articulo 232. Caracter inexcusable del ejercicio de la potestad

La adopcion de las medidas de restauracion del orden urbanistico infringido es una
competencia irrenunciable y de inexcusable ejercicio por la administracién actuante. Ni la
instruccion del expediente sancionador, ni la imposicion de multas exonera a la administracion
de su deber de adoptar las medidas tendentes a la restauracion del orden urbanistico
infringido, en los términos establecidos en esta ley.

Seccion Il. Obras ejecutadas sin licencia
o disconformes con la misma

Articulo 233. Obras de edificacién sin licencia, o sin ajustarse a sus determinaciones,
en curso de ejecucion

1. Cuando los actos de edificacion o uso del suelo se realizasen sin licencia u orden de
ejecucion, el alcalde, y en su caso, la conselleria competente en urbanismo, de oficio o a
instancia de parte, comprobado que los mismos carecen de autorizacion urbanistica, ordenara,
sin mas tramite, la suspension inmediata de las obras o el cese del uso en curso de ejecucion o
desarrollo.

De igual modo se procedera cuando la obra esté sujeta a declaracion responsable y esta se
haya omitido o cuando se pretendan ejecutar en dicho régimen obras sujetas a licencia.

2. La notificacién de la orden de suspension podra realizarse, indistintamente, al promotor,
al propietario, al responsable del acto o, en su defecto, a cualquier persona que se encuentre
en el lugar de ejecucion, realizacion o desarrollo, y esté relacionada con el mismo, asi como a
las compafiias suministradoras de servicios publicos, para que suspendan el suministro. La
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orden de suspension debera ser comunicada, asimismo, al registro de la propiedad para su
constancia mediante nota marginal.

3. Cuando los actos de edificacion o uso del suelo se realizasen con licencia u orden de
ejecucion, pero sin ajustarse a las condiciones en ella establecidas, el alcalde, de oficio o0 a
instancia de parte interesada, se dirigira al promotor, constructor y técnico director,
sefialandoles las anomalias observadas y concediéndoles el plazo de diez dias para alegar lo
que a su derecho convenga. La falta injustificada de contestacién dentro de dicho plazo implica
la aceptacién de las irregularidades sefialadas, por lo que se acordara de modo inmediato por
el alcalde la paralizacion de las obras o la prohibicion de los usos, con comunicacion a las
compafias suministradoras de servicios publicos.

La misma regla sera de aplicacibn a las obras ejecutadas o en ejecucibn mediante
declaracion responsable, cuando esta sea exigible, que se aparten del proyecto adjunto a dicha
comunicacién o no se ajusten plenamente a la ordenacion urbanistica.

4. Si por los responsables se aduce la conformidad de la licencia u orden de ejecucion con
la actuacién urbanistica, se les convocara para que dentro de los quince dias siguientes se
personen en el lugar donde esta se venga desarrollando, examinandose los pormenores de la
misma conjuntamente con la inspeccién urbanistica y extendiéndose la correspondiente acta
suscrita por todos los comparecientes, a la vista de la cual la alcaldia se pronunciara segun
proceda, permitiendo la prosecucién de la actividad o especificando un plazo para su
adecuacion a las condiciones de la licencia, vencido el cual sin que esta se produzca tendra
lugar la paralizacién.

Articulo 234. Actos en curso de ejecucion sin autorizacion urbanistica autonémica
cuando esta sea preceptiva

1. Cuando se estén llevando a cabo actos de uso o edificacion del suelo sin autorizacion
urbanistica autonémica, cuando esta sea preceptiva, 0 sin ajustarse a sus determinaciones, la
conselleria competente en materia de urbanismo ordenara la inmediata suspension de dichos
actos.

2. Si las actuaciones a que se refiere el apartado anterior se estuvieran llevando a cabo
amparadas en la licencia municipal y ajustdandose a sus determinaciones, la administracion
autondmica no podra decretar la suspension de los actos de ejecucion, sino que, en su caso,
habra de impugnar la licencia municipal, previo requerimiento de anulacion, o interponer
directamente recurso contencioso administrativo, en los términos establecidos en la legislacion
reguladora de régimen local.

3. Lo establecido en el apartado anterior se entendera sin perjuicio de lo que establezca la
legislacion de espacios naturales y de patrimonio cultural, en relaciéon con las actuaciones que
pudieran menoscabar los espacios naturales protegidos y los bienes de interés cultural.

Articulo 235. Requerimiento de legalizacion

1. En los supuestos de obras no legitimadas por autorizacion urbanistica o disconformes
con ella, el acuerdo de suspensién requerira al interesado para que, en el plazo de dos meses
contados desde la notificacion de la suspension, solicite la oportuna licencia o autorizacion
urbanistica que corresponda o, en su caso, ajuste las obras a la autorizacién urbanistica
concedida. Este requerimiento de legalizacion sera comunicado al registro de la propiedad en
los términos de la legislacion del Estado.

2. Si, transcurrido el plazo de dos meses, el interesado no hubiere solicitado la autorizacién
urbanistica, o acreditado la legalidad de la obra mediante declaracion responsable cuando
corresponda, la administracién actuante acordara las medidas de restauracion de la legalidad
en la forma establecida en el presente capitulo.

Articulo 236. Obras terminadas sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones.
Plazo de caducidad de la accion para ordenar la restauracion de la legalidad urbanistica

1. Siempre que no hubieren transcurrido mas de quince afios desde la total terminacion de
las obras o usos del suelo realizados sin licencia u orden de ejecucion o sin ajustarse a las
condiciones sefialadas en la misma, el alcalde requerira al propietario para que, en el plazo de
dos meses, solicite la oportuna autorizacion urbanistica o ajuste las obras a las condiciones de
la licencia otorgada. El referido plazo de caducidad de accion de la administracion empezara a
contar desde la total terminacion de las obras o desde que cesen los usos del suelo de que se
trate.
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2. A los efectos previstos en esta ley, se presume que unas obras realizadas sin licencia u
orden de ejecucion estan totalmente terminadas, cuando quedan dispuestas para servir al fin
previsto sin necesidad de ninguna actividad material posterior referida a la propia obra o asi lo
reconozca de oficio la autoridad que incoe el expediente, previo informe de los servicios
técnicos correspondientes.

3. Si el interesado no solicitara la licencia o autorizacién urbanistica en el plazo de dos
meses, 0 si la misma fuese denegada por ser su otorgamiento contrario a las prescripciones de
la normativa urbanistica, se procedera conforme a lo dispuesto en el presente capitulo.

4. No obstante lo anterior, si en la obra se aprecia manifiesta ilegalidad sin posible
subsanacion, se podra relevar al interesado de solicitar licencia, confiriéndole directamente
tramite de audiencia por un mes para poder alegar respecto a la incoacion de expediente de
restauracion de la legalidad.

5. El plazo de quince afios establecido en el apartado primero no serd de aplicacion a las
actuaciones que se hubiesen ejecutado sobre terrenos calificados en el planeamiento como
zonas verdes, viales, espacios libres o usos dotacionales publicos, terrenos o edificios que
pertenezcan al dominio publico o estén incluidos en el Inventario General del Patrimonio
Cultural Valenciano tampoco sera de aplicacion sobre suelo no urbanizable. En estos casos no
existira plazo de caducidad de la accion, en cuanto a la posibilidad de restauracion de la

. - . . . 157
legalidad y reparacion al estado anterior de los bienes a que se refiere este apartado.

Articulo 237. Régimen de las edificaciones una vez transcurrido el plazo para dictar la
orden de restauracion de la legalidad urbanistica

El mero transcurso del plazo de quince afios al que se refiere el articulo anterior no
conllevara la legalizacién de las obras y construcciones ejecutadas sin cumplir con la legalidad
urbanistica y, en consecuencia, mientras persista la vulneracién de la ordenacién urbanistica,
no podran llevarse a cabo obras de reforma, ampliacién o consolidacién de lo ilegalmente
construido. Ello no obstante, con la finalidad de reducir el impacto negativo de estas
construcciones y edificaciones, la administracién actuante podra ordenar la ejecucion de las
obras que resulten necesarias para no perturbar la seguridad, salubridad y el ornato o paisaje
del entorno.

Articulo 238. Restauracion de la legalidad urbanistica

1. El expediente de restauracion de la legalidad concluird mediante una resolucion en la que
se ordenara la adopcién, segun los casos, de las siguientes medidas:

a) Tratdndose de obras de edificacion, no legalizables o legalizables no legalizadas de
acuerdo con el procedimiento establecido para ello, las operaciones de restauracion consistiran

en la demolicion de las edificaciones realizadas ilegalmente. 158

b) En los casos de demolicién indebida, la restauracion consistira en la reconstruccion de lo
demolido, cuando ello resulte procedente.

¢) En el supuesto de parcelaciones ilegales, las operaciones de restauracién consistiran en
la reagrupacion de las parcelas, la cual, segun los casos, podra venir acompafiada de la
roturacién de caminos, desmonte o desmantelamiento de servicios, demoliciéon de vallados y
cualesquiera otras que resulten necesarias a tal fin.

d) En funcion de la actuacion de que se trate, las operaciones de restauracion consistiran,
ademas, en la ejecucion de todas aquellas operaciones complementarias necesarias para
devolver fisicamente los terrenos, edificaciones o usos al estado anterior a la vulneracion.

e) Cuando proceda, en la orden de cese definitivo de la actividad.

2. Complementariamente a la adopcién de las medidas del apartado 1 anterior, la
administracion actuante acordara:

a) El cese del suministro de agua, energia eléctrica, gas y telefonia. A tal efecto, la
administracion urbanistica actuante notificara la orden de restauracién de la legalidad a las
empresas o entidades suministradoras de energia eléctrica, agua, gas y telefonia, a fin de que
procedan en el plazo de diez dias a la suspension de los correspondientes suministros. La
suspension de los suministros solo podra levantarse una vez que se haya procedido a la
legalizacion de las obras, usos o edificaciones respectivas, mediante notificacién expresa en tal
sentido de la administracién a las empresas suministradoras.

57 Apartado 5 del articulo 236 modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
198 Articulo 238.1.letra a) modificado por el articulo Unico de la Ley 1/2019, de 5 de febrero.
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b) La inhabilitacion de accesos, cuando ello resulte procedente, de acuerdo con el
procedimiento y las garantias establecidos por la legislacion estatal vigente.

¢) La anotacién de la resolucion administrativa ordenando la restauracion de la legalidad
infringida en el registro de la propiedad, en los términos establecidos en la normativa registral.

d) La comunicacion de la orden de restauracion al organismo encargado del catastro
inmobiliario, para su constancia.

Articulo 239. Medidas cautelares

1. Iniciado el procedimiento, podran adoptarse por el 6rgano competente para la resolucion
del mismo todas las medidas cautelares que sean necesarias para garantizar la eficacia de la
resolucién final. El acuerdo de adopcién tendrd que ser motivado.

2. En todos los supuestos en que se acuerde la paralizaciébn de obras o actuaciones, el
interesado tendrd que retirar los elementos, materiales 0 maquinaria preparados para ser
utilizados, en el plazo de los cinco dias siguientes a la notificacion de la orden de paralizacion.
En el caso de que el interesado no hubiera procedido a la retirada de los materiales y
magquinaria, la autoridad que suspendi6é las obras podra retirarla o precintarla, a costa del
interesado. Los materiales y maquinaria retirados quedaran a disposicion del interesado, que
satisfara los gastos de transporte y custodia.

Articulo 240. Procedimiento de restauracion de la legalidad urbanistica

1. Instruido el expediente y formulada la propuesta de medida de restauracion de la
ordenacion urbanistica vulnerada, la misma sera comunicada al registro de la propiedad a los
efectos establecidos en la legislacién estatal de suelo y notificada a los interesados para que
puedan formular alegaciones. Transcurrido el plazo de alegaciones, o desestimadas estas, el
o6rgano competente acordara la medida de restauracion que corresponda, a costa del
interesado, concediendo un plazo de ejecucion.

2. El plazo maximo para notificar y resolver el expediente de restauracion de la legalidad
urbanistica sera de seis meses, plazo que comenzara a contarse:

a) Si no se ha solicitado la legalizacion, el dia en que finalice el plazo otorgado en el
requerimiento de legalizacion.

b) Si se ha solicitado la legalizacion, el plazo se iniciara el dia en que se dicte el acto
administrativo resolviendo sobre la licencia urbanistica o autorizacién administrativa de que se
trate.

¢) En los supuestos en los que el procedimiento se hubiera paralizado por causa imputable
al interesado, se interrumpira el plazo para resolver.

3. El 6érgano actuante puede suspender la ejecucién de la orden de restauracion hasta que
la resolucion sea firme por via administrativa. En particular, se puede suspender la ejecucion de
la orden de restauracion cuando a través de la tramitacion de algin instrumento de
planeamiento de desarrollo del planeamiento general o de la gestion urbanistica, se pudiese
legalizar la actuacion afectada sin licencia de forma sobrevenida y la hiciera innecesaria, una
vez aprobado el instrumento.

4. También se suspendera la ejecucion de la orden de derribo cuando concurran todas las
siguientes circunstancias:

a) Que el interesado acredite que ha pedido en la forma debida las licencias o las
autorizaciones necesarias por la legalizacion, asi como la documentacién que debe acompafiar
la solicitud de las licencias o las autorizaciones.

b) Que el interesado formalice ante la administraciéon una garantia en cuantia no inferior al
50 % del presupuesto de las actuaciones de reposicion, mediante alguna de las formas
admitidas en la legislacion de contratos de las administraciones publicas.

Articulo 241. Incumplimiento por el interesado de la orden de restauracion o de
suspension

1. El incumplimiento por parte del interesado de la orden de restauracién de la legalidad
daréd lugar a la adopcién de las siguientes medidas:

a) A la imposicion por la administracion de multas coercitivas, hasta lograr la ejecucion por el
sujeto obligado de las medidas de restauracion. Las multas coercitivas se podran imponer por
periodos de un mes y en cuantia de seiscientos a tres mil euros cada una de ellas, segin sean
las medidas previstas, con un maximo de diez. Estas multas coercitivas se impondran con
independencia de las que puedan imponerse con ocasion del correspondiente expediente
sancionador.
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b) A la ejecucion subsidiaria por parte de la administracién actuante y a costa del interesado.
Transcurrido el plazo de cumplimiento voluntario derivado de la Ultima multa coercitiva
impuesta, la administracion actuante estara obligada a ejecutar subsidiariamente las
correspondientes 6rdenes, a cargo del interesado.

¢) A la ejecucién forzosa mediante cualesquiera otros medios previstos en el ordenamiento
juridico.

En los procedimientos de restauracion de la legalidad urbanistica iniciados a partir de la
entrada en vigor de esta ley, el plazo maximo para imponer multas coercitivas o culminar el
procedimiento de ejecucion forzosa por los medios legales serd de tres afios desde que se
notifique la orden de ejecucion. Transcurrido ese plazo, la administracion debera
preceptivamente proceder a la inmediata ejecucion subsidiaria. 159

2. El incumplimiento de las 6rdenes de suspension dara lugar a la ejecucion subsidiaria por
la administracién urbanistica actuante o a la imposicién de multas coercitivas. En el caso de
imposicién de multas coercitivas, cada diez dias se podra imponer una multa entre doscientos y
dos mil euros, determinandose la cuantia con criterios de proporcionalidad teniendo en cuenta
la entidad y transcendencia de la actuacion urbanistica de que se trate. Por este concepto no
podran imponerse mas de diez multas coercitivas.

3. Con independencia de lo anterior, la administracion actuante dar4 cuenta del
incumplimiento al Ministerio Fiscal a los efectos de la exigencia de la responsabilidad penal que
pudiera proceder.

4. Se establece como supuesto expropiatorio por incumplimiento de la funcién social de la
propiedad la realizacibn de actos que constituyen infraccién urbanistica muy grave. La
resolucién que ponga fin al expediente de restauracion podra establecer en estos casos que,
transcurrido el plazo otorgado para la ejecucion de la orden de restauracion sin que esta se
cumpla por el interesado, se inicie el procedimiento expropiatorio de la finca en que se hubiera
cometido la infraccién. No se iniciara el procedimiento expropiatorio si el interesado acata
diligentemente la orden de restauracion en el plazo concedido.

5. Las expropiaciones previstas en el apartado anterior se tramitaran por el procedimiento
de tasacion conjunta. En la valoracion de estas expropiaciones no se tendran en cuenta las
obras, construcciones, usos o actividades determinantes de la infraccién. Del precio justo se
descontara el importe de la multa y el coste de la demolicién de lo ejecutado ilegalmente.

Articulo 242. Medidas complementarias en caso de incumplimiento por el interesado
de la orden de restauracion

Mientras que el interesado no ejecute plenamente la orden de restauracion de la legalidad
urbanistica:

1. Las construcciones, edificaciones, instalaciones y demas elementos pendientes de
demolicion, no daran derecho a efectos del pago de justiprecio expropiatorio, de indemnizacion
de dafios y perjuicios o de otro tipo de compensacién econémica.

2. El propietario de la construccion, edificacion, instalacion y demas elementos pendientes
de demolicién, quedara provisionalmente inhabilitado, hasta que se acredite la restauracion,
para ser beneficiario de subvenciones, incentivos fiscales y cualesquiera otras medidas de
fomento de los actos y actividades que precisen de autorizacion o licencia urbanistica. También
quedara provisionalmente inhabilitado para asumir o ejercer la funcion de urbanizador o
empresario constructor en un programa de actuacion.

Seccion lll. Suspension y revision de licencias

Articulo 243. Revisién de oficio de licencias u 6rdenes de ejecucion

1. Las licencias y 6rdenes de ejecucion en las que concurra un supuesto de nulidad de
pleno derecho podran ser revisadas, de oficio 0 como consecuencia de la estimacién de los
recursos administrativos previstos en derecho, por la administracién municipal, en los términos
establecidos en la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun.

2. En el supuesto de actos anulables, la administracién municipal debera proceder a la
previa declaracion de lesividad del acto, en los términos establecidos en la legislacion citada en
el apartado anterior.

19 pgrrafo final del apartado 1 del articulo 241 afiadido por el articulo Gnico de la Ley 1/2019, de 5 de
febrero.
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Articulo 244. Impugnacién autonémica de licencias municipales

Cuando la conselleria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo
tuviese conocimiento del otorgamiento de una licencia de obras u orden de ejecucion que
constituyan una infraccion urbanistica grave o muy grave, y siempre que existan intereses
supramunicipales afectados, podra formular el requerimiento de anulacién o interponer recurso
contencioso administrativo, ello en los términos y supuestos previstos, y con los requisitos
establecidos en la legislacion vigente en materia de regulacién de las bases del régimen local.

CAPITULO Ill. Infracciones y sanciones urbanisticas
Seccion |I. Régimen general de infracciones y sanciones urbanisticas

Articulo 245. Concepto de infraccién

1. Son infracciones urbanisticas las acciones y omisiones tipificadas y sancionadas en esta
ley.

2. Cuando un mismo hecho pueda ser tipificado como infraccién en distintas leyes
protectoras del territorio, del urbanismo, del paisaje, de los recursos naturales o del patrimonio
histérico, se aplicara solo la sancién mas severa de las previstas.

Articulo 246. Infracciones muy graves, graves y leves

1. Las infracciones urbanisticas se clasifican en muy graves, graves y leves.

2. Son infracciones muy graves las acciones y omisiones tipificadas en esta ley que
constituyan incumplimiento de las normas urbanisticas relativas al uso del suelo y construccion
que afecten a zonas verdes, espacios libres, dotaciones y equipamientos publicos o al suelo no
urbanizable protegido.

Son igualmente infracciones muy graves las parcelaciones ilegales en suelo pendiente de
programacion o respecto al que el planeamiento no autorice su urbanizacion.

3. Son infracciones graves las acciones y omisiones tipificadas en esta ley que constituyan
incumplimiento de las normas relativas a parcelaciones, aprovechamiento urbanistico,
edificabilidad, uso del suelo, altura, volumen, situacion de las edificaciones y ocupacion
permitida de la superficie de las parcelas, o la de edificacion de estas en exceso del
aprovechamiento subjetivo sin haber cumplido las condiciones de gestion urbanistica exigibles.

Constituye asimismo infraccion grave el incumplimiento culpable por el urbanizador de los
compromisos asumidos con la administracion o los propietarios, salvo el incumplimiento de los
plazos no superior a un tercio de los mismos.

4. Se consideran infracciones leves las infracciones tipificadas en esta ley que no tengan
caracter de graves o muy graves y, en todo caso, la ejecucion de obras o instalaciones
realizadas sin licencia y orden de ejecucion cuando sean legalizables por ser conformes con el
ordenamiento urbanistico.

Articulo 247. Tipos de sanciones

Por la comisién de las infracciones urbanisticas se podran imponer las siguientes sanciones:

1. Multa.

2. Inhabilitacién para asumir la condicién de urbanizador o empresario constructor por un
tiempo no superior a cuatro afos.

3. Inhabilitacién para ser concesionario o0 subcontratista de obras de urbanizaciéon por un
tiempo no superior a cuatro afos.

Articulo 248. Cuantia de las multas

1. Las multas a imponer por ejecucion de obras o instalaciones realizadas sin licencia u
orden de ejecucidn seran de cuantia variable, segun las reglas que se establecen en los
articulos siguientes.

2. Las demés infracciones urbanisticas seran sancionadas:

a) Las leves, con multa de trescientos hasta tres mil euros.

b) Las graves, se sancionaran con multa de tres mil uno a treinta mil euros.

c) Las muy graves, se sancionardn con multa de treinta mil uno a un millon y medio de
euros.

3. Cuando la suma de la sancion impuesta y del coste de las actuaciones de reposiciéon de
los bienes y situaciones a su primitivo estado arrojase una cifra inferior al beneficio obtenido
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con la actividad ilegal, se incrementara la cuantia de la multa hasta alcanzar el valor del mismo.
En ningln caso la infraccién urbanistica puede suponer un beneficio econémico para el
infractor.

4. En los casos en que la restauracion del orden urbanistico infringido no exigiere actuacion
material ninguna, la sancion que se imponga al infractor no podra ser inferior al beneficio
obtenido con la actividad ilegal.

Articulo 249. Inhabilitacion para asumir la condicion de urbanizador

1. La inhabilitacion para asumir la condicién de urbanizador, por un tiempo no superior a
cuatro afios, se impondra, sin perjuicio de la multa que en su caso corresponda, al urbanizador
que, mediando desobediencia o engafio, incumpliere los compromisos asumidos con la
administracion o los propietarios, salvo el incumplimiento de los plazos.

2. La conselleria competente en materia de urbanismo creard y mantendréa actualizado un
registro en el que constaran inscritas las resoluciones por las que se imponga la sancién de
inhabilitacién para asumir la condicion de urbanizador, a cuyo efecto los o6rganos
administrativos que adopten dichas resoluciones deberan remitir copia de las mismas a la
indicada conselleria. Esta sancion sera comunicada al Registro Oficial de Contratistas y
Empresas Ca