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b) toda salida de un bien, incluso de forma irregular, 
de uno de los regfmenes contemplados en las letras 
a) a d) del numero 1.° del apartado uno del artfcu-
10 24 y en el artfculo 23, 0 de un regimen analogo a 
los que el bien se hava acogido antes de la fecha de 
adhesi6n en las condiciones· previstas en el apartado 
2 de esta Resoluci6n; 

c) el fin de uno de los regfmenes contemplados en 
el apartado 3 de esta Resoluci6n: iniciado antes de la 
fecha de adhesi6n en uno de los nuevos Estados rniem
bros, para efectuar una entrega de bienes a tftulo oneroso 
antes de esta fecha en el interior de este misrno Estado 
miembro por un sujeto pasivo que actue como tal; 

d) toda irregularidad 0 infracci6n contenida durante 
uno de los regfmenes contemplados en el apartado 3 
de esta Resoluci6n, relacionada con las condiciones pre
vistas en la letra cı; 

5. Asimismo se considerara importaci6n de un bien 
en el sentido del apartado uno del artfculo 17, la afec
taci6n, despues de la !echa de la adhesi6n, en el interior 
de un Estado miembro, por cualquier persona, de los 
bienes que le han sido entregados, antes de la fecha 
de adhesi6n, dentro de la Comunidad 0 de uno de los 
nuevos Estados miembros, cuando se reunan las siguien
tes condiciones: 

-la entrega de est.os bienes se hava declarado exenta 
o sea susceptible de declararse exenta, en virtud d,e los 
numeros 1.° y 2.° del articulo 21 0 en virtud de una 
disposici6n analoga en los restantes Estados miembros; 

- los bienes no hayan sido importados en el interior 
de uno de los nuevos Estados miembros 0 en la Comu
nidad antes de la fecha de adhesi6n. 

6. En los casos contemplados en el ap;ırtado 4 de 
esta Resoluci6n, la importaci6n se considerara efectuada 
en el Estado miembro en cuyo territorio el bien abandone 
el regimen bajo el que hıı sido colocado antes de la. 
fecha de adhesi6n. 

7. Como excepci6n, la importaci6n de un bien en 
el sentido de los apartados 4 y 5 de la presente Reso
luci6n no quedara sujeta al impuesto cuando: 

a) el bien importado sea expedido 0 transportado 
fuera de la Comunidad ampliada, 0 

b) el bien importado en el sentido de la letra a) 
del apartado 4 no sea un medio de transporte y se reex
pida 0 transporte a un Estado miembro a partir del cual 
hubiera sido exportado y se destine a la persona que 
10 hubiera exportado, 0 

c) el bien importado, en el sentido de la let,,-, ə) 
del apartado 4, sea un medio de transporte adquirido 
o importado antes de la fecha de adhesi6n en las con
diciones generales de imposici6n del mercado interior 
de uno de los nuevos Estados miembros 0 de uno de 
los Estados miembros de la Comunidad Y/o ho se hava 
beneficiado, en concepto de exportaci6n, de una exen
ci6n 0 de la devoluci6n del Impuesto sobre el Valor 
AAadido. 

Se considerara que se cumple este requisito cuando 
la primera fecha de entrada en servicio del medio de 
transporte sea anterior al 1 de enero de 1987,0 cuando 
el importe del impuesto que se adeudaria en concepto 
de importaci6n resulte inferior a 25.000 pesetas. 

8. La presente Resoluci6n entrara en vigor el dia 
1 de enero de 1995. 

Madrid, 29 de diciembre de 1994.-EI Director gene
ral, Eduardo Abril Abadin. 

611 RESOLUCION de 2 de enera de 1995, de la 
Direcci6n General de Seguros, por la que se 
publica la tasa de rendimiento interno a la 
que hace referencia la norma cuarta de la 
Orden de 28 de diciembre de 1992, sobre 
valoraci6n de inversiones en valores negocia
bles de renta fija por las entidades asegura
doras. 

En cumplimiento de 10 dispuesto en el numero 2 de 
la norma cuarta de la Orden de 28 de diciembre de 
1992, sobre valoraci6n de inversiones en valores nego
ciables de renta fija por las Entidades aseguradoras, a 
continuaci6n se publican las tasas que deberan aplicar 
aquellas para la actualizaci6n de los flujos financieros 
futuros derivados de sus inversiones en los mencionados 
valores negociables de renta fija. 

Ana de amortizəci6n de la inversi6n 

1995 ............................ . 

1996 ............................ . 
1997 ............................ . 
1998 ............................ . 
1999 ............................ . 
2000 ............................ . 
2001 ........................... .. 
2002 ............................ . 
2003 ............................ . 
2004 ............................ . 
2005 ........................... .. 
2006 ............................ . 
2007 ............................ . 
2008 ............................ . 
2009 y siguientes ..... . 

Tasa aplicable para La actualizaci6n 

La tasa interna de ren
dimiento de cada 
valor, conforme a su 
precio de adquisici6n 

10,34 
10,63 
11,20 
11.16 
11,36 
11.42 
11.48 
11.45 
11.40 
11,38 
11,37 
11,36 
11,35 
11,35 

Madrid, 2 de enero de 1995.-EI Director general. 
Antonio Fernandez ToraAo. 

COMUNIDAD AUTONOMA 
VALENCIANA 

612 L!:Y 6/1994, çe 15 de noviembre, reguladora 
de la actividad urbanfstica. 

Sea notorio y manifjesto a todos los ciudadanos, que 
. las Cortes Valencianas han aprobado y yo, de acuerdo 
con 10 establecido por la Constituci6n y el Estatuto de 
Autonomia, en nombre del Rey, promulgo la siguiente 
Ley: 

Preambulo 

Nuestro Estatuto de Autonomia, en su articulo 31.9, 
establece la cornpeterıcia plena de la Generalidad para 
legislar sobre Urbanismo; competencia fundada en el 
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artfculo 148.1.3.a de la Constituci6n. Sin embargo los 
intentos de ejercer əsta competencia en nuestra historia 
auton6mica se han enfrentado a una dificultad notable. 

Lo propio del Urbanismo es procurar el uso del suelo 
de acuerdo con el bienestar comun. pero al ser su objeto 
nuestro territorio de obligada convivencia. su ordenaci6n 
ha de compartir. por fuerza. el espacio legislativo de 
otras variadas preocupaciones publicas. EI Urbanismo 
es. por tradici6n legislativa y por imperativo de su con
texto econ6mico. una materia muy incisiva en el regimen 
jurfdico de la propiedad del suelo. con resonancias ine
vitables en su valoraci6n expropiatoria y tributaria. No 
esta exento de implicaciones en el sistema notarial y 
en la ordenaci6n del Registro de la Propiedad y en otras 
muchas ramificaciones de la vida jurfdica. Baste men
cionar el Regimen Local. las obras publicas. la vivienda. 
la promoci6n econ6mica. la protecci6n medioambiental 
o del patrimonio cultural. 

Algunas de esas implicaciones entran de lIeno en 
la competencia legislativa estatal. Las leyes urbanfsticas 
del Estado estaban pensadas para combinarse con otras 
normas estatales que escapan de la competencia auto
n6mica. Esto explica que nuestra Comunidad hava man
tenido inalteradas normas urbanfsticas vigentes en Espa
na desde hace decadas. Se han necesitado quince aıios 
de legislaci6n posconstitucional antes de que al Urba
nismo le pudiera lIegar su momento. 

Sin embargo. un nuevo dato ha cambiado radical
mente ese panorama confuso: EI reciente Real Decreto 
Legislativo 1/1992. de 26 de junio. Su disposici6n final 
ha realizado un ambicioso deslinde analftico de com
petencias de alcance hasta la fecha desconocido en una 
disposici6n del Estado. Esta operaci6n. mas alla de su 
valor jurfdico. tiene una gran trascendencia cultural. Ha 
despejado de inc6gnitas un espacio en el que. a juicio 
dellegislador estatal. puede moverse la Ley auton6mica. 
EI Estado ha definido que entiende como propiamente 
urbanfstico y auton6mico diferenciandolo de las impli
caciones en la competencia estatal. 

Esa Ley estatal de 1992. no se olvide. es una norma 
de refundici6n. no de innovaci6n. No podfa ser de otro 
modo dada la competencia auton6mica en la materia. 
Por eso. su esencia urbanfstica. se nutre de las dispo
siciones anteriormente aprobadas en otro texto de refun
dici6n. el de 1976. A su vez este Texto no incorpora 
mas que una reforma parcial. que data de 1975. a la 
disposici6n madre y Cıave de nuestro sistema urbanfstico 
hist6rico: la Ley sobre Regimen del Suelo y Ordenaci6n 
Urbana de 12 de mayo de 1956. La vieja Ley de 1956. 
revistiendose con distintos ropajes formales a 10 largo 
de la Iıistoria. es el cuerpo legal que. hasta el momento 
presente. ha gobernado realmente el Urbanismo. 

ii 

La Ley de 1956 public6 hist6ricamente el Urbanismo 
en Espaıia. Con ella nuestro pafs se une. tardfamente. 
al grupo de las naciones civilizadas. en su forma de enfo
car el regimen legal del suelo. Las decisiones sobre el 
destino del suelo y su potencial transformaci6n urba
nistica pasan a ser. desde entonces. propias de los pode
res publicos y sujetas a un proceso de racionalizaci6n 
global del territorio denominado Plan. Paralelamente el 
legislador quiso mantener la propiedad privada del suelo 
y admitir la participaci6n de esta en las plusvalfas gene
radas por la acci6n urbanfstica. 

Para compatibilizar la direcci6n publica del urbanismo 
con la participaci6n privada en sus rendimientos ece
n6micos. el legislador lıist6rico instituy6 al propietario 
civil del suelo en la condici6n de agente publico cola
borador de la Administraci6n. obligado a ejecutar sus 
decisiones publicas. sus Planes. EI derecho a desarrollar 

urbanfsticamente el suelo dej6 de ser oriundo de su domi
nio civil y pas6 a derivar de la decisi6n publica -al igual 
que en el resto de Europa-. Pero tal derecho comportaba 
los deberes de ejecutar aquella decisi6n planificada y 
de asumir las cargas de la urbanizaci6n. 

Convertir al dueıio civil en agente ejecutor de deci
siones publicas. tenfa su 16gica en un arcaico contexto 
econ6mico falto de desarrollo industrial. empresarial y 
tecnol6gico. donde la tierra era un bien de capital con 
importancia superlativa respecto a los restantes factores 
de producci6n. En la Espana de los 50 la posesi6n de 
la tierra era el signo externo de riqueza por antonomasia. 
La Iıipoteca inmobiliaria era la Cıave jurfdica del sistema 
crediticio y bancario. EI terrateniente era. comprensible
mente. el potentado de quien cabfa esperar la colabo
raci6n inversora que permitirfa ejecutar los planes urba
nfsticos. Era un esquema legal coherente con su contexto 
socioecon6mico y un colof6n tecnicamente brillante de 
la legislaci6n de ensanche del XiX. 

Sin embargo. el propietario no era. ni es. por propia 
vocaci6n. agente de designios publicos. Para encajarlo 
en ese papel la Ley centr6 su discurso normativo en 
el derecho a edificar. propio del dueıio segun la tradici6n 
civilista (artfculo 350 del C6digo). Como f6rmula para 
convertirlo en agente publico. se dispuso que el Plan 
definiera por completo el contenido material de ese dere
cho edificatorio y que dicho contenido (la posibilidad 
de construir un volumen determinado) se tornara en una 
especie de dereclıo-deber que conllevara la carga de 
sufragar la urbanizaci6n. De ese modo aparece el esque
ma legal dualista caracterizado por la contraposici6n 
beneficios-cargas. en el que los «beneficios» son los edi
ficios privados y las «cargas» las infmestructuras publicas 
de urbanizaci6n. La ejecuci6n de' la urbanizaci6n. que 
tradicionalmente habfa sido la espina dorsal del Urba
nismo. empieza a relegarse al papel subordinado de obli
gaci6n auxiliar que condiciona el ejercicio del derecho 
a edificar. Este derecho. su cuantificaci6n. su «volumen» 
y su justo reparto adquiere una importancia poco usual 
en el panorama del derecho comparado. 

La calificaci6n urbanfstica (Ios usos y volumenes edi
ficables). es decir. la decisi6n publica contenida en el 
Plan sobre el posible destino urbanfstico del territorio. 
pas6 a incidir directamente en la propiedad del terreno. 
Se convirti6 en fuente directa. sino de derechos. sf de 
s61idas expectativas econ6micas. ya que habilitaba direc
tamente al dueno del suelo para desencadenar el pro
ceso material y jurfdico de participaci6n en las plusvaHas 
de la urbanizaci6n. 

En pocas palabras: La calificaci6n urbanfstica de los 
terrenos se convirti6 en una forma de atribuir rentas 
de monopolio a su dueıio. quien procurara enajenar el 
suelo incorporando las plusvaHas en el precio de venta 
y provocando una secuela inflacionista que parad6jica
mente obstaculiza la ejecuci6n del Plan. EI propietario 
no es. necesaria ni frecuentemente. promotor inmobi
liario. EI verç!adero promotor para desarrollar su actua
ci6n se ve obligado -por la Ley- a iniciarla con la compra 
de mucho terreno encarecido. Su demanda fomenta el 
incremento de precios y detrae recursos financieros que 
potencialmente podrfan destinarse a la ejecuci6n de las 
infraestructuras de urbanizaci6n necesarias. 

Como remedio. se dispuso que el Plan previera plazos 
obligatorios de ejecuci6n bajo sanci6n expropiatoria. EI 
resultado ha sido fallido. Los ritmos de la inversi6n pri
vada en una economfa de mercado los fija precisamente 
el mercado. no el decreto administrativo. En la practica. 
los plazos de ejecuci6n de los planes raramente se cum
plen. La expropiaci6n-sanci6n al propietario no es fiable 
como garantfa sistematica de la direcci6n publica del 
Urbanismo. Aceptado que el propietario civil sea agente 
central del Urbanismo la Administraci6n 0 la sociedad 
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civil dificilmente asumıran la expropiacıon-sancıon sis
tematica, salvo para supuestos excepcionales de singular 
justificaci6n. Las experiencias aplicativas de esa insti
tuci6n, en nuestra Comunidad, muestran su insuficiencia 
y su propio caracter paliativo de una patologia es un 
remedio tardio de una disfunci6n ya producida. 

Hay mas. Los ritmos de inversi6n publica tampoco 
pueden cumplir las previsiones del Plan. Nuestro orde
namiento administrativo es descentralizado. Cada Admi
nistraci6n invierte segun presupuestos anuales y aut6-
nomos. Ademas, las inversiones publicas son sensibles 
al ciclo econ6mico, cuya predicci6n 5610 es fiable a corto 
plazo. Nuestra legislaci6n pretende que un Plan de for
mulaci6n municipal programe todas las inversiones publi
cas en infraestructura a largo plazo y deduzca de ello 
consecuencias jurfdicas relevantes para la propiedad 
inmueble. Programar y planificar las inversiones publicas 
es muy razonable, deducir de ello consecuencias jurf
dicas no 10 es tanto. 

La acusada incidencia de la calificaci6n urbanistica 
sobre la propiedad inmueble hace que la elaboraci6n 
de 105 planes en que se contiene sea foco permanente 
de presiones econ6micas y tensiones sociales. La apro
baci6n de cada Plan General es precedida de procelosos 
tramites tendentes a la resoluci6n de reclamaciones jurf
dicas de propietarios de inmuebles. La producci6n de 
los planes no va acompariada del sosiego y la impar
cialidad de juicio que deberia presidir la reflexi6n püblica 
sobre la organizaci6n espacial futura de la actividad resi
dencial y productiva. La elaboraci6n del Plan es tan lenta 
y sus miras, a veces, tan coyunturales que 105 acon
tecimientos lIegan a desmentir las previsiones incluso 
antes de que se aprueben. La demora siembra incer
tidunibre en la inversi6n. Pero, sobre todo, no es razo
nable que el modelo colectivo de uso del territorio sea 
un compendio de pactos singulares con propietarios 
afectados, hilvanado para dotar al Plan de viabilidad. 
Decisiones trascendentes, a largo plazo, para la eficiencia 
productiva y el bienestar colectivo, se adoptan en aten
ci6n a intereses puramente coyunturales. Si sus efectos 
se dejaran sentir a 10 largo de decadas, cuando no de 
siglos, su adopci6n no debiera basarse en razones 0 
intereses effmeros. 

Si traumatica es la elaboraci6n del Plan mas 10 es 
aun su inevitable modificaci6n. Al incidir la calificaci6n 
(y la clasificaci6n) urbanistica, por si sola y directamente, 
en los derechos de la propiedad inmueble, la Ley, en 
aras a la seguridad juridica, impuso trabas al cambio 
de planeamiento y 10 anud6 a consecuencias costosas, 
para la Administraci6n y los particulares. EI sistema de 
planeamiento urbanistico esta fuertemente jerarquizado 
y carece de flexibilidad. Sin embargo la vida social moder
na presenta una heterogeneidad y mutabilidad incom
patible conun sistema de planificaci6n urbanistica rfgido. 
Esto se ha tratado falsamente de solventar, por algunos 
planeamientos de escasas miras, confundiendo la flexi
bilidad con la pobreza y el esquematismo de las pre
visiones. La experiencia demuestra que la improvisaci6n 
coyuntural en las decisiones de uso del territorio 0 de 
conformaci6n de la ciudad, salen muy caras a largo plazo 
para todos 105 ciudadanos; la rigidez de esas decisiones, 
sin embargo, no se mantiene. 

Por generar la calificaci6n urbanistica de los terrenos 
directos incentivos econ6micos para la propiedad inmue
ble, se hizo inexcusable repartirlos equitativamente y 
poner el acento en ello. Asi se consagr6 la regla de 
que la volumetria edificable y las cargas de la urbani
zaci6n deben repartirse entre 105 propietarios en pro
porci6n aritmetica a la superficie de suelo de sus res
pectivas fincas. Esta regla, denominada principio de justa 
distribuci6n de beneficios y cargas del planeamiento, 
no tiene parang6n en el derecho urbanistico comparado 

de los paises con sistemas constitucionales afines. Pese 
a ello, el principio en si parece bastante razonable. Pre
feriremos que la acci6n urbanistica publica trate equi
tativamente a los propietarios afectados y se caracterice 
por distribuir justamente sus cargas y beneficios. Como 
principio es original y benƏfico. 

EI problema aparece cuando este principio justo, de 
ser una caracteristica del actuar publico, pasa a con
vertirse en la legitimaci6n misma de la actuaci6n admi
nistrativa y en su objeto basico. EI prop6sito central de 
la gesti6n urbanistica debe ser mejorar la calidad de 
vida ciudadana en terminos compatibles con el fomento 
del desarrollo econ6mico comunitario. Si ello se consigue 
haciendo, ademas, justicia a los propietarios, tanto mejor. 
Pero excede toda raz6n confundir 10 adjetivo con 10 sus
tantivo y 105 modos de la acci6n püblica con sus fines 
propios. Los fines del Urbanismo se consagran en los 
principios de la polftica econ6mica y social -articulos 
45 a 47- de nuestra Constituci6n y no cabe desviarse 
de ellos para repartir plusvalias urbanisticas. So pretexto 
de perfeccionar la justa distribuci6n, el entramado legal 
ha generado mecanismos de tan sofisticada complejidad 
que su practica dilata la ejecuci6n del Plan hasta con
vertirse en remora de la acci6n publica (y privada), des
viandola del servicio al ciudadano y atascandola en su 
incidencia sobre la propiedad inmueble, a veces, sin pro
vecho siquiera para esta. 

La urbanizaci6n -ya se ha dicho- qued6 relegada 
a la condici6n de carga, de merO gravamen 0 coste de 
producci6n anejo al derecho a edificar como condici6n 
de su ejercicio. Ello se concretaba principalmente en 
los denominados sistemas locales, es decir,en aquellas 
infraestructuras y espacios de dominio y uso 0 servicio 
püblico que, parad6jicamente, estan principalmente al 
servicio de cada actuaci6n urbanistica IDeal y cuya finan
ciaci6n corria por cuenta de los propietarios. Esta con
cepci6n de la urbanizaci6n como hecho auxiliar de cada 
concreta operaci6n edificatoria ha propiciado la crecien
te tendencia a la privatizaci6n funcional de las infraes
tructuras y espacios publicos de uso colectivo, asi como 
la subordinaci6n de la obra urbanizadora a la rentabilidad 
econ6mica coyuntural de operaciones puntuales. 

Este fen6meno (emparentado con cierto radicalismo 
funcionalista queconcibe la urbanizaci6n y la ciudad 
como apendice del edificio sin justificaci6n funcional 
autənoma) tiene, a la larga, resultados nada satisfac
torios. A medida que las actuaciones locales proliferan, 
la 16gica espacial local de cada una empieza a interferir 
recfprocamente en las demas de forma no prevista. Dia 
adia, pierden vigencia los factores econ6micos que moti
varon coyunturalmente las decisiones urbanizadoras y 
se empieza a echar en falta un tejido coherente de 
infraestructuras y espacios püblicos, cuyas celulas indi
viduales se hayan generado desde la 16gica hist6rica 
del conjunto urbano. La coherencia no puede ser garan
tizada limit,\ndo la aptitud de servicio general a una sal
vifica y escueta red jerarquizadora de dotaciones de 
conexi6n de nucleos aut6nomos. A la postre la atomi
zaci6n funcional de nucleos urbanos aut6nomos no fun
ciona en nuestro denso territorio. Asi resulta, lamenta
blemente, que los estandares legales minimos de dota
ciones, en vez de ser garantia cuantitativa de suficiencia 
de los servicios publicos, terminan adquiriendo, en nues
tra cultura urbanistica, fama de prestaci6n cuasifiscal, 
a modo de baremo maximo de costes de urbanizaci6n 
repercutibles en la producci6n del edificio privado, cuya 
observancia aritmetica habilita la ciega exclusi6n ere cri
terios cualitativos atinentes a la buena utilizaci6n colec
tiva del espacio urbano. Las infraestructuras de urba
nizaci6n privadas, no merecen esta crftica. Que las 
infraestructuras publicas confundan su utilidad con las 
privadas, si. porque pierden el sentido funcional dellargo 
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plazo y del amplio contexto que impone la 16gica del 
servicio publico. 

Todos estos problemas pueden sintetizarse en uno. 
En nuestra Gomunidad se urbaniza poco en relaci6n con 
10 que se edifica. Si se prefiere. cabe decir que se urbaniza 
tarde respecto al momento en que se edifica 0 que se 
urbaniza mal respecto a las demandas sociales de cons
trucci6n. La inversi6n en urbanismo se focaliza en la 
vertiente edificatoria relegando el aspecto vertebrador 
de la urbanizaci6n. que es la base de todo desarrollo 
urbano racionalmente concebido. Esto produce un enca
recimiento. por escasez. del suelo urbanizado Y. con
siguientemente. una continua presi6n social por incre
mentar la densidad del suelo hist6ricamente urbanizado. 
De rechazo. se incrementan las rentas de sustituci6n 
de la edificaci6n existente Y. asi. se desincentiva la con
servaci6n de la edificaci6n hist6rica. La otra cara de la 
misma moneda es que se rehabilita poco respecto a 
la que se construye de nueva planta. no porque las ciu
dades se expandan sino porque. en la torpeza de su 
expansi6n. tienden a crecer sobre si mismas. 

III 

EI prop6sito de la presente Ley excede la mera adap
taci6n de la ley estatal a las peculiaridades territoriales 
auton6micas. Eso. habitual en desarrollo auton6mico de 
.legislaci6n basica estatal. 110 es 10 propio de una legis
laci6n de competencia exCıusiva auton6mica. como el 
Urbanismo. EI propio legislador estatal ha puntualizado 
su funci6n supletoria respecto al auton6mico deslindan
do el Urbanismo de los aspectos concomitantes que ata
nen a su competencia. tales como las valoraciones. el 
procedimiento expropiatorio o. 10 que se ha venido a 
denominar. como el regimen urbanistico basico de la 
propiedad inmueble. 

Respetando esas coordenadas que el legislador esta
tal ha reCıamado para su propia competencia. se pre
tende aqui formular una alternativa al sistema vigente 
en su dimensi6n propiamente urbanistica (0 sea. a las 
normas en las que la legislaci6n estatal es supletoria 
de la auton6mica. las heredadas de la tradici6n de 1956. 
refundida en otras disposiciones posteriores). Se preten
de sustituir el antiguo modelo -respetando las normas 
de legislaci6n basica 0 plena estatal- por una nueva 
orientaci6n. La legislaci6n hist6rica fue paliando sus insu
ficiencias por creaci6n acumulativa de nuevos mecanis
mos de ajuste. hasta producir una hipertrofia legislativa 
de enorme complejidad. Ahora se trata de simplificar 
esa complejidad del unico modo posible: Con una visi6n 
nueva y soluciones diferentes. No se trata de anadir nue
vas normas al abultado bagaje legal. sino de sustituir 
unas por otras aligerando el conjunto. 

Esta nueva orientaci6n presupone que al propietario 
de terrenos. en cuanto tal. no le es exigible razonable
mente que asuma el papel protagonista que le atribuy6 
la legislaci6n hist6rica. La actividad urbanistica es una 
funci6n publica cuya responsabilidad debe reCıamarse 
a los poderes publicos y no a los propietarios de terrenos. 
Esta funci6n publica requiere una inversi6n econ6mica 
importante y una actividad gestora de dicha inversi6n. 
Por tanto. sin perjuicio de su caracter publico es tambien 
una tipi ca funci6n empresarial. . 

Excede el prop6sito de esta Ley predeterminar el gra
do cuantitativo de participaci6n econ6mica del sector 
publico en la actividad urbanistica. Ello seria. mas bien. 
una opci6n de politica presupuestaria que debiera gra
duarse con naturalidad. dentro de un marco legal. no 
una cuesti6n este que deba prejuzgar de antemano. pues 
es preferible un contexto normativo estable. que permita 
desarrollar. en toda la riqueza de su potencial variedad. 
las distintas orientaciones de la acci6rı de gobierno que •. 

sobre esa cuesti6n. podran experimentarse. LD que dis
pone la ley es que el agente ejecutor del plan sea siempre 
un agente que actua. juridicamente. asumiendo la cali
dad de agente publico. La Administraci6n puede asumir 
directamente ese papel activo. Puede operar. igualmen
te. mediante la empresa publica. Pero tambien puede 
gestionar indirectamente el planeamiento adjudicando 
el protagonismo activo a una empresa (seleccionada en 
publica competencia) en la que delegue esa responsa
bilidad. Cuando la actuaci6n sea indirecta. la Adminis
traci6n se reserva la direcci6n y la supervisi6n y la empre
sa se convierte en el ejecutor material de sus directrices. 
poniendo al servicio de estas los resortes productivos 
de la libertad de empresa y de la economia de mercado. 

La Ley singulariza este nuevo enfoque en aquella face
ta de la actividad urbanistica donde brilla mas eviden
temente su caracter publico (y donde menos satisfactoria 
es nuestra experiencia hist6rica): En la urbanizaci6n. en 
la prducci6n de infraestructuras publicas de organiza
ci6n. La antigua legislaci6n contemplaba la urbanizaci6n 
como un problema que s610 afectaba -y enfrentaba 
directamente- a dos sujetos: La Administraci6n y el pro
pietario. Esta nueva Ley la contempla como un problema 
que reCıama la simbi6tica colaboraci6n de tres sujetos: 
La Administraci6n actuante. el urbanizador y'əl propie
tario. 

La Administraci6n actuante puede ser ella misma 
urbanizador; estaremos ante un caso de actividad urba
nistica en regimen de gesti6n directa. Tambien puede 
asignar el papel de urbanizador a una empresa privada 
que -previa la pertinente selecci6n- se preste volun
tariamente a ello. para la gesti6n publica indirecta de 
la actuaci6n. En ambos casos el· urbanizador puede ser 
dueno del terreno 0 ser el propiefario de un tercer sujeto 
disıinto. 

EI urbanizador es una persona -publica 0 privada
que en un momento dado asume. voluntariamente. la 
responsabilidad publica de promover la ejecuci6n de una 
actuaci6n urbanizadora (el compromiso de implantar 
unas infraestructuras de urbanizaci6n publicas. vias 
publicas. alcantarillado. etcetera) en desarrollo de la ca ii
ficaci6n urbanistica del suelo prevista por el plan. Se 
compromete pues. a realizar y gestionar las inversiones 
(publicas 0 privadas) necesarias a tal fin. Para ello el 
urbanizador no necesita ser el propietario civil de los 
terrenos ni ha de convertirse en propietario de los solares 
resultantes. 

No se exige al urbənizador que adquiera el terreno, 
ni civilmente ni por expropiaci6n. Si se exigiera se res
tringiria mucho el numero de empresarios concurrentes 
en urbanizar, limitandolo a los de mayor potencia finan
ciera. Si se urbaniza poco, cuantas mas empresas con
curran en la actividad urbanizadora, mayor garantia de 
exito tendra esta. La ley pretende da acceso a la actividad 
urbanizadora a empresas de todo tamano, inCıuso a las 
pequenas empresas para las que -en la actualidad
resulta mas dificil, propiciando un acercamiento de las 
exigencias legales a la realidad de nuestra estructura 
econ6mica. Por eso es preferible formenar la inversi6n 
en infraestructuras que no forzarla a consumirse en la 
adquisid6n de suelo sin urbanizar, 10 que alimentaria 
su aumento de precio y expulsaria de esta actividad pro
ductiva a las iniciativas con menor capacidad para com
prometer su capital en activos inmobiliarios. 

En la legislaci6n anterior el suelo urbanizable era pro
gramado 0 no programado, segun zonas territorialmente 
diferenciadas. En esta nueva ley la distinci6n no es espa
cial, sino cronol6gica. EI plan que contiene la clasifil::aci6n 
y la calificaci6n urbanistica, la atribuci6n de volumenes 
y usos edificables al suelo urbanizable, no 10 programa. 
EI suelo urbanizable por el solo hecho de ser Cıasificado 
y calificado, no es todavia programado. EI suelo no se 
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ineorpora al proeaso urbanizador por la mera aprobaci6n 
de un plan general 0 parcial. Su propiedad no queda 
obligada a ejecutar la urbanizaci6n, pero tampoco 
adquiere derechos como consecuencia de la mera Cıa
sificaci6n 0 calificaci6n del suelo. 

La incorporaci6n del suelo urbanizable al efectivo pro
ceso urbanizador la determina otro tipo especffico de 
plan: EI programa. EI programa, cuya aprobaci6n es inde
pendiente a la de los restantes planes (aunque pueda 
ser simultanea) no califica el suelo, no regula u ordena 
su destino. EI programa es un documento muy sencillo 
que se limita a planificar el proceso de gesti6n urba
nistica. 

Lo peculiar del programa es que su aprobaci6n nece
sita el compromiso, efectivo y voluntario, asumido por 
su promotor de desarrollarlo en plazos y condiciones 
determinadas. Al aprobarse el programa su promotor 
se convierte en agente urbanizador. Si 10 ha promovido 
un empresario particular, p'ara su gesti6n indirecta, habra 
de garantizar su compromiso en tarminos similares a 
todo contratista de la Administraci6n. Si el programa 
10 promueve directamente la Adıi1inistraci6n su apro
baci6n debe compqrtar analogo compromiso respaldado 
con fondos publicos. 

Una vez aprobado el programa y mientras aste no 
sea revocado, el suelo urbanizable se convertira en pro
gramado. Su propietario, gracias al programa podrə par
ticipar en las plusvalias que genere el desarrollo de aste. 
Su nueva situaci6n estatutaria serə anəloga a la del pro
pietario del suelo urbanizable programado cuando, en 
la legislaci6n estatal, se ve sujeto a un sistema de actua
ci6n publica, como el de cooperaci6n. 

En la legislaci6n hist6rica la urbanizaci6n era una car
ga. Un coste que la producci6n de edificios, el titular 
del derecho a edificar, debia asumir. Es evidente que 
el destino propio de una parcela urbanizada es su edi
ficaci6n (como el destino final de un edificio urbano es 
su integraci6n en las redes de urbanizaci6n, en la ciudad), 
pero 10 que no 10 es, en absoluto, es que la inversi6n 
empresarial que produce la urbanizaci6n deba ser la mis
ma que produce la edificaci6n. 

EI propietario como consecuencia del desarrollo del 
programa obtendrə un solar urbanizado. La producci6n 
de solares urbanizados es la labor propia del urbanizador. 
Esta labor es una actividad empresarial que. debe ser 
retribuida, no s610 en sus eostes, sino tambian con bene
ficio propio. Su retribuei6n corresponde justamente a 
quien recibe el producto elaborado, el solar urbanizado. 
En la actualidad es infrecuente la existencia de empre
sarios dedicados a producir suelo urbanizado (con inde
pendencia de la promoci6n de edificios), pero esta caren
cia, cu ya superaci6n seria enormemente deseable para 
un ordenado desarrollo urbanistico basado en propiciar 
una oferta suficiente de suelo urbanizado, es directa con
secuencia de la dificultad de eneajar ese papel empre
sarial dentro de la legislaci6n hist6rica. 

La participaci6n del propietario en el desarrollo del 
programa puede producirse de dos modos. Puede limi
tarse a aportar su terreno originario y recibir a cambio 
un solar urbanizado 0 puede aportar, ademas del terreno, 
financiaci6n para ejecutar la urbanizaci6n. Ambas f6r
mulas son susceptibles de infinitas combinacfones. Si 
el propietario retribuye al urbanizador sufragando una 
aportaci6n dineraria tendrə derecho, 16gicamente, a mas 
porci6n de solares que si se limita a aportar el terreno 
sin contribuci6n monetaria. En este ultimo caso el urba
nizador recibiria su retribuci6n en solares de los resul
tantes de su labor. 

La f6rmula de retribuci6n en solares al urbanizador 
guarda un Cıaro parentesco con el tradicional contrato 
de cambio de obra, tan frecuente en el mundo de la 
edificaci6n de la Comunidad Valenciana. Esta f6rmula 

tiene la ventaja de facilitar el acceso a la aetividad urba
nizadora a un mayor numero de empresas, ya que per
mite que el empresario economice la inversi6n en com
pra directa de suelo concentrando sus recursos en la 
urbanizaci6n y logre importantes economias de escala 
en su actividad constructora. 

La relaci6n entre el urbanizador y el propietario, cuan
do ambos sean personas particulares, se articulara, pre
ferentemente, sobre los acuerdos que libremente puedan 
convenir. Ello sin duda es 10 məs deseable por el ahorro 
implicito que conlleva en gastos de gesti6n para la Admi
nistraci6n publica. Pero, como es natural, habiandose 
comprometido el urbanizador a desempenar su tarea 
en plazos ciertos, la ley no puede fiar por completo el 
axito de esa empresa allibre convenio que el propietario 
del terreno interese suscribir. 

En los casos de ejecuci6n indirecta el mecanismo 
habitual previsto para asegurar el desarrollo obligado 
del planeamiento es la reparcelaci6n forzosa. La expro
piaci6n forzosa se contempla como una f6rmula posible, 
aunque no imprescindible, en los programas de ejecu
ci6n administrativa directa. La expropiaci6n en beneficio 
de urbanizador particular queda limitada a supuestos 
especiales de programas para el desarrollo de əreas de 
excepcional aprovechamiento, en los que su ejecutor 
adquiera asimismo compromisos en exceso de la mera 
urbanizaci6n. 

La reparcelaci6n la aprueba la Administraci6n actuan
te a solicitud formulada por el urbanizador. Su funci6n 
es adjudicarle al propietario, forzosamente en defecto 
de acuerdo, la parcela edificable que le corresponda a 
resultas de la actuaci6n a cambio qe su terreno originario. 
Al urbanizador tambian le puede' corresponder la adju
dicaci6n de parcelas si esa es la forma prevista de retri
buci6n de su labor. Asimismo le corresponderən a la 
Administraci6n las cesiones leglamente obligatorias y 
gratuitas. 

EI derecho del propietario, una vez programado su 
terreno. podra deducirse del lIamado aprovechamiento 
tipo, que el plan ya fija en tarminos igualitarios. La repar
celaci6n juega un papel meramente instrumental ten
dente a asegurar la ejecuci6n del programa en tarminos 
que garantizan el derecho del propietario, prevlamente 
definido por la conjunci6n del plan general y programa. 
La ley refuerza esta vertiente puramente instrumental 
de la reparcelaci6n que deja de ser, en rigor, un faetor 
de definici6n de derechos en el seno de una hipotatiea 
comunidad reparcelatoria, pasando a ser un modo de 
resoluci6n de conflictos entre propietario y urbanizador. 

Ha querido esta leydisenar una relaci6n equilibrada 
,entre urbanizador y propietario, que fomente espontə
neamente las f6rmulas concertadas en vez de la impo
sici6n administrativa, aunque, en ultima instancia, habi
lita al urbanizador para excitar esa imposici6n por medios 
de derecho publico (reparcelaci6n forzosa, cobro de cuo' 
tas de urbanizaci6n) que garanticen el desarrollo del pro
grama. Para el excepcional e hipotetico supuesto de que 
algun propietario entendiera que no es rentable la pro
gramaci6n de su terreno, se admite que, antes de que 
əsta se produzca. solicite voluntariamente la expropia
ci6n con arreglo al valör inicial, del suelo no programado, 
que implica la renuncia a participar en los rendimientos 
de su explotaci6n urbanistica. 

Las iniciativas de la programaci6n prosperarən si cum
plen dos requisitos: Que satisfagan razonablemente el 
interas publico y que estan efectivamente respaldadas 
por un compromiso inversor. La iniciativa puede ser ~ndis
tintamente publica 0 privada, sin que esta reservada al 
dueno del terreno, ni condicionada por previsiones aprio
risticas sin base reaL. Cualquier Administraci6n. en ejer
cici6n de sus respectivas competencias, cuando astas 
adquieran relevancia urbanistica -produciendo suelo 
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urbanizado- puede actuar çomo urbanizador en regimen 
de gesti6n directa. Asf se asegura la integraci6n regular 
en un marco homogeneo de gesti6n urbanfstica de la 
ejecuci6n de todo tipo de obras publicas. Asimismo los 
particulares -duenos 0 no del terreno- podran solicitar 
su programaci6n en todo momento. 

La legislaci6n anterior asociaba la programaci6n de 
actuaciones a la clasificaci6n del suelo, determinando 
secuencias espaciales rfgidas de desarrollo del planea
miento. Asf se acentuaba la aparici6n de rentas de mono
polio sobre el suelo y se suscitaban disfuncionalidades 
cuando los acontecimientos desmentfan el paralelismo 
cronol6gico previsto entre la realizaci6n de las inversio
nes publicas respecto a las privadas. Asimismo a cada 
actuaci6n se le asignaban unas infraestructuras a cos
tear, de modo que el plan general efectuaba una dis
tribuci6n de costes, cronol6gicamente programada a lar
go plazo, entre agentes inversores publicos y privados, 
que, en la practica, se incumplia. 

En la nueva ley la programaci6n se asocia a la efec
tividad del compromiso inversor, exigiendo rigurosamen
te que cada actuaci6n realice, como mfnimo, las obras 
de infraestructura precisas para su adecuada conexi6n 
e integraci6n territorial (se instituye una cedula de urba
nizaci6n que garantiza esa exigencia). Al no estar rfgi
damente preconcebida la secuencia espacial de actua
ciones, esas exigencias seran mayores 0 menores (y de 
distinto coste) segun el momento en que se acometa 
cada actuaci6n. Las actuaciones publicas directas se aco
meteran en la medida en que exista dotaci6n presupues
taria y se anticiparan a las privada5 cuando, mediante 
la construcci6n de las infraestructuras, los poderes ptlbli
cos pretendan incentivar el desarrollo urbanfstico y esti
mular al sector privado. Las actuaciones promovidas a 
instancia de un particular -en las que la gesti6n ptlblica 
sea indirecta- se anticiparan a las ptlblicas si puede 
repercutir, dentro de su propia rentabilidad. la ejecuci6n 
de las mayores infraestructuras que exija esa anticipa
ci6n. Se pretende asf optimizar los recursos en aras a 
la mayor y mas pronta inversi6n en infraestructuras de 
urbanizaci6n, ajustando su reparto a los tlnicos baremos 
que, por realismo, garantizan esa optimizaci6n: Los pre
supuestos ptlblicos y la rentabilidad privada. 

Las iniciativas particulares de programaci6n se some
ten a un procedimiento selectivo de ptlblica competen
cia. Asf ha de ser porque la condici6n de urbanizador, 
que reclaman esas iniciativas, convierte a su promotor 
en agente ptlblico, y le habilita a disfrutar determinadas 
prerrogativas por mediaci6n de la Administraci6n actuan
te. La selecci6n del urbanizador se regula en terminos 
que facilitan la rapidez de la decisi6n y su simplificaci6n 
procedimentəl, posibilitando el inicio e impulso del jJro
cedimiento a instancia de la iniciativa particular, simul
taneando los periodos de informaci6n ptlblica y de con
currencia de iniciativas y reduciendo los actos de puro 
tramite a su mfnima expresi6n, Se preve que en un mis
mo acto se seleccione al urbanizador y se aprueben las 
condiciones del programa que ha de desarrollar. EI cri
terio de selecci6n no sera rfgido, pudiendose valorar flexi
blemente todo el elenco de objetivos ptlblicos relevantes 
para decidir. Se permite que la Administraci6n opte, en 
todo momento, por la ejecuci6n directa 0 que rechace 
o posponga la programaci6n por ser a ella a quien debe 
corresponder, siempre, la direcci6n y orientaci6n del 
desarrollo urbanfstico, 

La ley reconoce a la politica urbanfstica municipat 
decidida por los Ayuntamientos, un papel preponderante 
en la aceptaci6n, condicionamiento 0 rechazo de las ini
ciativas de solicitudes particulare5 de programaci6n. EI 
poder ptlblico municipal, expresi6n de la voluntad demo-

cratica de la colectividad local, con autonomfa consti
tucionalmente garantizada, no puede seguir siendo, en 
nuestro contexto constitucionat un mero agente ge5tor 
en regimen reglado de decisiones urbanfsticas planifi
cadas por poderes supralocales. Ese papel estrictamente 
ejecutor de decisiones urbanfsticas ajenas (que asignaba 
a los municipios la legislaci6n anterior) es, por inade
cuaci6n al actual contexto institucionat el origen de mul
titud de conflictos que se han venido produciendo tanto 
en las relaciones interinstitucionales como en las rela
ciones jurfdias entre el municipio y los particulares, 

Seria disonante con el principio constitucional de 
autonomfa local que la relaci6n jurfdica urbanfstica entre 
municipio y ciudadano estuviera unfvocamente prede
terminada por un plan de naturaleza normativa aprobado 
por la Administraci6n supralocal. Esta ley atribuye a la 
politica municipal gestora del urbanismo un espacio de 
decisi6n propio, en el que los 6rganos representativos 
de la colectividad local podran apreciar la oportunidad 
de las iniciativas urbanfsticas planteadas por los ciuda-

,danos, Por su parte, la politica urbanfstica de la Gene
ralidad, se ha de centrar en la integraci6n y la adecuada 
estructuraci6n de las actuaciones urbanfsticas dentro de 
ambitos territoriales mas amplios 0 en el seno de las 
politicas publicas sectoriales con relevancia territorial. 
La ley precisa, iricluso, cuales son los cometidos espe
cificos basicos de esa politica urbanfstica de la Gene
ralidad, los cuales se complementaran, para su mejor 
concreci6n, con reglamentos de aplicaci6n general e ins
trumentos de ordenaci6n supralocal 0 especial. 

Asf pues, la ııave de la particip,aci6n de la propiedad 
de suelo en el proceso urbanizador sera el programa 
(es decir, el reconocimiento administrativo de un com
promiso inversor concreto), no la simple calificaci6n y 
clasificaci6n del terreno. Esta nueva forma de organizar 
jurfdicamente la participaci6n del sector privado en la 
actividad urbanfstica, permite dotar al planeamiento de 
una flexibilidad hasta ahora desconocida, La ley aligera 
con contundencia el burocratismo que hasta la fecha 
presidfa la tramitaci6n de los planes. 

Las previsiones del plan general podran ser concretas 
y exhaustivas, Incluso se dispone que 10 sean para una 
parte, al menos, del suelo urbanizable en la que excusa 
la formulaci6n de planes parciales, para alentar su rapido 
desarrollo. La ley, ademas, pretende acabar con la prac
tica viciosa consistente ən que el planeamiento general 
se limite a efectuar apreciaciones genericas sobre la posi
ble urbanizaci6n de un terreno sin concretar cual es la 
estructura primaria de los espacios e infraestructuras 
ptlblicas previstas en el. 

Ahora bien, nada impide que, en el momento de la 
programaci6n, del compromiso inversor, y en atenci6n 
a las demandas sociales que se concreten al formularlo, 
se remodelen las originarias previsiones del plan general, 
que deja də tener una posici6n jerarquicamente pree
minente respecto al parcial. Lo tlnicoque exige la ley 
para admitir esa innovaci6n, es que las nuevas iniciativas 
suscitadas se acompanen de un analisis de su impacto 
territorial expresado en el mismo lenguaje formal que 
utiliz6 el plan general y adoptando el mismo enfoque 
que este utiliz6 al plantear sus alternativas, la misma 
16gica propia del ordenado desarrollo general del terri
torio y la ciudad. Lo malo no es que se cambien las 
soluciones propuestas por el plan general. sino que cai
gan en el olvido los problemas que motivaron en origen 
la formulaci6n de aqUeııaS soluciones. Del plan general 
se pueden cambiar sus respuestas, siempre que se sepa 
responder a sus mismas preguntas, a los mismos 
interrongantes que sugiere la raz6n publica sobre el uso 
del territorio y la forma de la ciudad. 
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La filosoffa de la Ley es, en resumen, de afirnıəei6n 
del planeamiento en cuanto decisi6n publica de racia
nalizaci6n del uso del territorio, de apuesta por un plan 
,-ico en analisis y previsiones, ası eomo de rechazo a 
toda c1asificaci6n 0 calificaci6n del t"rreno qu" disponga 
la urbanizaci6n sin atreverse siquiera a proponer una 
estructura primaria del desarro110 preconizado. Pero tam
bien es una filosofia de apertura a la remodelaci6n de 
las previsiones iniciales, que busca la integracion orde
nada de las demarıdas novedosas que la evoluci6n social 
yaya propiciando, dentro de un paradigma unitario de 
formu!aci6n progresiva, ajeno por igual a la imp'ovisa
ei6n y al inmovilismo. 

Todo 10 anterior se complementa cor. un n\gimen 
transitorio cuidadoso, que respeta 105 derechos adqui
ridos al amparo de la legislaci6n anterior y pernıite eje
cutar los planes vigentes con arreglo a la nueva nor
mativa, sin necesidad de incoar un expediente especifico 
de adaptaci6n a ella. 

iV 

Las novedades anl!'s expuestas no podian trasladar
se, sin importantes matices, desde la problematica de 
la urbanizaci6n a la de la edificaci6n. Nuestra tradici6n 
legislativa jamas ha reconocido el derecho de urbanizar 
(a generar infraestructuras publicas) como algo inescin
diblemente unido a la prcpiedad del suelo. La legislaci6n 
estata! no le reconoce ese derecho al propietario del 
suelo urbanizable na programado y en el terreno sujeto 
a un sistema de actuaci6n publica. rıunca 10 concibe 
como una facultad de hacer. Por tanto, las medidas de 
esta Ley respecto a la actividad urbanizadora, pese a 
ser ınnovadoras, son c1aramente compatibles con los 
principios basicos del regimen urbanistıco de la propie
dad contemplados en la legislaci6n estata! y encajan 
facilmente en el concepto de propiedad irımobiliaria pro
pio de nuestra tradici6n hist6rica, incluso, en cierto 
modo, vienen a delimitar las linea5 rlivisorias entre la 
acci6n publica y privada volviendo a los mas puros ori
genes de nuestra tradici6n juridicə seculRr. 

Otra cösa es el derecho a edificar qııe 1<: tnıdici6n 
civilista atribuia al propietario y nucstr<ı mas reeiente 
legislaci6n urbanistıca estatal adm,te que puede ser 
directamente adquirido por el duefıo, segun los porcen
taıes y contenidos materiales definidos por la calıticaci6n 
urbanistica, cumpliendo los deberes inherent,~s il ella. 
La presente Ley, en consonancia con la legis!aci6n esta
tal. permite que el duefıo del salar (euya urbanizaci6n 
ya es superflua por estar conc1uida conforme al plan) 
adquiera directamente los porcentajes legales de apro
vechamiento urbanistico y el derecho a edificarlo, cum
pliendo los deberes urbanisticos de equidısıribuci6n y 
cesi6n para patrimonializar dichos aprovechaınientos. 
Asimismo, esta Ley, en coherencia con la estata!. asocia 
la plena patrimonializaci6n del aprovechamiento a la obli
gaci6n de edificar el solar en plazos dete,mirı::ıdcıs. 

Este regimen, mas tradicional, na solo es precorıizado 
por la Ley para la edificaci6n de solares, sino tambien 
para aquellas operaciones puntuales que conlleven la 
simultanea urbanizaci6n de una parcela urbana aislada. 
EI nuevo regimen legal distingue por tanto, dos modos 
de eıecuci6n del plan. 

Primero: La aetuaci6n aislada, tendente a edifıcar y, 
en su caso, urbanizar simultaneamente una sola pərcela 
urbana concretə por el propietario 0 por quien este 
prefiera. 

Segundo: Las actuəciones integradas dırigid3~ a pro
ducir simultaneamente infraestructuras pəra ma, de un 
salar (0 para uno solo de dimensiones ƏKcepC'lor;ales), 
en el seno de unidades de ejecuei6n. o;on sujeci6n a 
un programa del que es responsablfi! un urbaniz~dor. 

A partir de' e3,'i.o dbtrihuc.:(~n !ə Ley institı.iye un nuevo 
concepto legal JE; ~H'~·;0 urb,:Flo, Seran suelo urbano 105 
terrenos que el ":.,,, Q&c.id" ir,corporar al proceso urba
nfstico peimiCt.ı ,J •. quc 6$te se desenvuelva medrante 
actuaciones ai~t,}:~~$. Sue!o urbanizable seran 105 que 
decida incorpor3' a rlichCl proceso en regimen de actua
ciones integrad;,c:. ~uelo urbano, igual que en la Ley 
estatal, sigue siendo aquel en el que la incideneia trans
formadora del plan, respecto a la realidad existente, es 
menos intensa y, por tanto, menos intervencionista la 
acci6n publica ejccutora del plan, ası como mas sencillos 
los mecanismos ıecnicos y juridicos aplicables. Sin 
embargo el nue"o concepto legal de suelo urbano pre
senta tres diferenc'as respecto al anterior. 

En primer lugar, La clasificaci6n de suelo d8ja de tener 
sustantividad propia; senl mero reflejo de ia decisi6n 
del plan de permitır Iəs actuaciones aisladas antes defi
nidas. En segunri0 IU9ar, la Ley huye del objetivisıno 
unilateral de la !egislaci6n anterior. La procedencia de 
permitir las actuaciones aisladas no deriva de la mera 
existencia de servicios de urbanizaci6n, si na de la coın
cidencia entre estos servicios ya existentes y la previsi6n 
de ellos querida por el plan: De moda que alli. don<!e 
sea superfluo urbanızar 0 reestructurar la urbanızacıon 
porque la proyectada por el plan ya existe plenamente 
y na ha de ser reforrnada, el desarrollo urbanistieo pro
cede mediantc actuac.;i6n aislada, pues careceria de pro
p6sito practico opera! mediante actuaci6n integrada. Por 
ultimo, en la dasif,caci6n se dejaran sentir las politicas 
de gesti6n urbanfstica que el plan preconice. Si bıen 
la Ley exige 8"',ictamente la necesidad de operar 
mediante actuaciones integıadas sjeınpre que el desarro-
110 de la actuaci6n "əya a producir una pluralidad de 
solares, en iəs LOnas limitəs de borde urbano donde, 
por inmediaci6n a las redes de urbanizaci6n existentes 
y conformes əl plan, cabria operar indistintamente 
mediante actuəcinnes integradas 0 aislədas, el plan ten
dra un margen de apreciaci6n para permitir Iəs actua
eiones aisladas ° imponer las integradas. 

EI su eio urba'1o tarnbien podra ser objeto de pro
gramaci6n cuan:)" e!:o redcınde en el mejor desarrollo 
del planeamiento. En tƏl1to no se actue por programas 
este suelo se podrı; gestionar mediante transferencias 
de aprovecharnie"!o, una irıteligente tecnica introducida 
para la reforma legal estatal de 1990. que permite indi
vidualizar la gestiön urbanistica por parcelas facilitando 
su rapida edific<Jci6n y que esta Ley lIeva a sus ultimas 
eonsecuencias, Se penniten, incluso, las transferencıas 
de aprovechamientoentre distintas clases de su eio, s,e 
sientan reglas transparentes para su Iıquıdacı6n econo
mica y se flexibilizarı y simplifican los criterios de deli
mintaci6n de arens de reparto y los ınetodos de calculo 
del aprovechan";-'nto tipo, garantizando. con senciııez 
y agilidad, la pərtlGlpəcion publıca en las plusvalias gene
radas por el pl"'\f!əmier.to urbanfstico para cumplir el 
mandata eonwnıfio an el ərticulo 47 de la Constitucl6n. 
Asimismo, la Ley "stablece reqlas de aplicaci6n subsi
diaria directa que !ıbemn de la necesidad de adaptar 
a ella los planes v'gentes y tiene ılluy presente que su 
aplicaci6n na debe crear disfunciones perturbadoras de 
cada mercado in'110bi1iario 10Gal, por 10 que p8rmite que 
cada municipio, a tmves de su plan, arbıtre politicas de 
gesti6n urbanistic!! acordes con su situaci6n especifica. 

La Ley diferərıcia ,~ntre debe.- y obligaci6n de edificar. 
Siguiendo el rnwO:.Lıto ııasico de la Iəgislaci6n estatal 
los propietarıos deberı adificar sus solares ən plazos 
determinados 30 p,')r;~ de expmplaci6n. Ahora bieR, ən 
desarrollo de dic')", i-ıgıdad6n. la lev establece que eso 
s610 sucede CUƏ"1i10 el d"twr generico de ;ıdificar se 
concreta en una oöi~g,·:..-',.~;jn e!jpecifica. [~ue se le ha de 
poner de manffıe~-;~ l.-:' :11 ff:1p.fHsado on urw orden expresa, 
la cual fijara ü1 ~ <"?,f} ,jtw"!O ei i el que 81 propietario 
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debe edificar su solar. Asimismo, para evitar rigorismos 
innecesarios en el cəpitulo de las exigencias al propie
tario, si aste, por cualquier cirCUnS!il'lcifl, no esta en con
diciones de cumplir con su obl,g3c;0i1 de edificar, podra 
evitar la expropiaci6n de sus biene~ cen minusvaloraci6n 
por incumplimiento, cuando antes do ioıcurrir en al, soli
cite voluntariamente la inCıusi6n de su terreno en el 
Registro previsto'para la venta forzosa. 

La venta forzosa se instrumenta mediante la simple 
aplicaci6n del ragimen de programaci6n propio de las 
actuaciones integradas a la edificaci6n del sol ar. Como 
quiera que esa modalidad de actuaci6n puede derivar 
de solicitud voluntaria del propietario, no se exCıuye, en 
tal supuesto, la ulterior colaboraci6n de aste con el pro
motor del programa para la edificaci6n. 

V 

La Ley presta una atenci6n especialisima a la tan 
olvidada problematica de la conservaci6n de la edifica
ci6n. Se modifica el vetusto concepto de ruina legal hasta 
ahora' vigente que, a la saz6n, no era sino una salida 
demolicionista, propiciadıı por puerta falsa. al propietario 
agobiado por las consabidas rigideces de la legislaci6n 
de arrendamientos urbanos. 

Se unifican los conceptos de ruina fisica y econ6mica. 
Se hace depender asta del valor de rennvaci6n, concepto 
mucho mas objetivable y menos scıs,;"ptible de contro
versia que el impreciso «vəlor əct"nl>" el cua!. ademas 
de no ser rigurosamente mensurable, conceptualmente 
elevaba la posibilidad de deCıarar la ruina econ6mica 
en proporci6n. no dire':ta. sino exponencia!. respecto al 
deterioro real del edificio, 10 que careda de justificaci6n 
e ignoraba la vida util agregada qU9 la rehabilitaci6n 
puede reportarle al inmueble. Se dis;.;one asimismo la 
obligatoriedad de practicar inspecciones peri6dicas del 
estado de conservaci6n para los ediı;;;ios mas antiguos 
o valiosos. para que el control del estado de la edificaci6n 
no se limite a las situaciones limite. Por ultimo. la deCıa
raci6n de la situaci6n legal de ruina re~pecto a inmuebles 
catalogados no legitiməra la demolki6n de los mismos, 
əunque coherentemente con la Ley del Estado, deter
minara que sea inexigible al dueno (j~e desembolse el 
coste en la parte constitutiva de exceso sobre su deber 
normal de conservaci6n. Para la rehabilitaci6n de estos 
edificios. se hace jugar de nuevo el mecanismo de la 
programaci6n. dando cabida al tercer inversor que actue 
como empresario rehabilitador, sin perjuicio de que el 
propietario cumplidor de sus deberes urbanfsticos. pueda 
participar normalmente en la actuaci6rı y en sus bene
ficios de forma proporcionada. 

Vi 

Recapitulando, cabe decir que estarnos ante una Ley 
estrictamente urbanfstica. como pone de manifiesto su 
propio tftulo. Su cometido se ve allanndo por el esfuerzo 
que el legislador estatal realiz6 r.Jurante el bienio 
1990-92. Asf el legislador autooı6mico puede excusar 
la definici6n de aspectos. siempre espınosos, relativos 
a los rasgos mas aparentes del regimen urbanfstico de 
la propiedad y que ya vienen resueltos por la Ley estatal 
y se asumen en sus propios tarminos. como las cesiones 
obligatorias y los porcentajes de cesi6n. Cuenta, asimis
mo. con un horizonte despejado de ;nc6gnitas en materia 
de valoreciones de suelo y con "nı< nada despreciable 
ordenaci6n del Registro de la Propiedad reorientada al 
servicio d<clurbanismo. Por tanto. en kı, albores del cam
bio de siglo, aun estamos a tiempo de cambiar el discurso 
legal del urbanismo, abriandolo a m .... vas tematicas con 

perspectivas que 10 liberen de la trasnochada herencia 
de decadas pasadas, reubicandolo en el contexto de 
nuestro derecho comparado y salvando 10 que de posi
tivo ha fertilizado en el campo de la tradici6n experi
mentadə. 

TITULO PRELlMINAR 

Disposiciones generales 

CAPITULO 1 

La .. ctividad urbanistica y sus principios rectores 

Artfcul0 1. La actividad urbanfstica. 

1. La actividad urbanfstica rogulada en la presente 
Ley es una funci6n publica que tiene por objeto la orde
naci6n, la transformaci6n y el control de la utilizaci6n 
del suelo. incluidos su subsuelo y vuelo. Su desarrollo 
habilita el ejercicio de cuantas facultades sean precisas 
para la eficaz realizaci6n del interas colectivo en los 
siguientes aspectos: 

A) EI planeamiento urbanistico, que ordena y pro
yecta el destino de los terrenos, su utilizaci6n y las cons
trucciones en ellos previstas, asf como las acciones publi
cas 0 privadas precisas para que se cumplan sus pre
visiones, atendiendo a las necesidades de la poblaci6n. 

B) La formulaci6n y el permanente desarrollo de una 
politica reguladora del mercado inmobiliario, especial
mente mediante la constituci6n de patrimonios publicos 
de suelo y la realizaci6n 0 el fomento de viviendas socia
les, ya sea nıediante operaciones de edificaci6n 0 de 
rehabilitaci6n 0 ınediante la vinculaci6n urbanfstica de 
los inmuebles a ese destino. 

cı EI cumplimiento de la funci6n social del derecho 
de propiedad y de los demas derechos sobre bienes 
inmuebles, segun su regimen urbanistico. 

D) La definici6n, reserva y protecci6n. asf como la 
obtenci6n. el acondicionamiento y la gesti6n del suelo 
dotacional publico. entendiendo como tal el que hava 
de servir de soporte a cualesquiera servicios publicos 
o usos colectivos, como infraestructuras y viarios. plazas 
y espaci05 libres. parques y jardines 0 centros publicos' 
de toda finalidad. 

E) La determinaci6n de las condiciones en que ha 
de ejecutarse la urbanizaci6n y edificaci6n, destino y 
conservaci6n de los terrenos, edificios e instalaciones. 

F) La intervenci6n preventiva de los actos de trans
formacl6n. utilizaci6n 0 conservaci6n del suelo y de su 
vuelo y subsuelo. 

G) La protecci6n del patrimonio arquitect6nico y del 
ambiente y el paisaje, urbano 0 rustico. conforme a la 
percepGi6n y viver.cia colectivas de los mismos. 

H) La tutela ele la legalidad urbanfstica y las san
ciones por su incumplimiento. 

1) La participaci6n publica en las plusvalias gene
radas por lA actividad urbanfstica y la entera gesti6n 
de su orgaııizaci6n adminsitrativa y de sus repercusiones 
econ6micas al servicio de los fines que le son propios. 

2. (Nunıeraci6n nueva). Son fines propios de la acti
vidad urbanfstica y principios rectores de su desarrollo 
los enunciados en los articulos 45. 46 y 47 de la Cons
tituci6n. 

Artfculo 2. Regimen de ejercicio de tas potestades urba
nfstic!1s. 

1. Para la mejor realizaci6n de los principios rectores 
de la aı::tividFld urbanfstica, correspondera a la Adminis
tracı6rı de la Generalidad y a la Administraci6n Local. 
dentro de sus respectivas competencias legales. definir, 
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en cada momento. la pol'tica urbanfstica que se expre
sara en la elaboraci6n y aprobaci6n de los planes y pro
gramas. asf como en su revisi6n 0 modificaci6n. 

2. Las potestades urbanfsticas y. en particular. la 
de planeamiento se ejerceran con el fin de asegurar un 
entorno ambiental. rural 0 urbano. adecuado al desarrollo 
de la persona. cuya calidad de vida y su derecho a dis
frutar de una vivienda digna. əsf como de los espacios 
y construcciones constitutivos del patrimonio cultural 
colectivo. determinaran todas las decisiones publicas res
pecto a la utilizaci6n de los terrenos y las caracterfsticas 
de las construcciones. 

3. La satisfacci6n de derechos e intereses patrimo
niales legftimos se producira de acuerdo con las leyes. 
sin interferir 0 supeditar el desarrollo normal de la acti
vidad urbanfstica. ni desviar la potestad de planeamiento 
de los fines que le son propios. establecidos en el nume
ro 2 anterior. 

4. Es legftimo el tratamiento urbanfstico diferencia
do de terrenqs susceptibles. en principio. de ordenaci6n 
o actuaci6n analoga. cuando aquel tenga por finalidad 
impedir una indebida 0 disfuncional concentraci6n de 
usos 0 actividades 0 la abusiva reiteraci6n de identicas 
soluciones tecnicas y. tambien. cuando venga determi
nado por cambios explfcitos de orientaci6n en las polf
ticas de planificaci6n y programaci6n propias de la acti
vidad urbanfstica. 

5. La Ley reconoce a las personas privadas la facul
tad de redactar y promover proyectos de planes 0 pro
gramas en los casos previstos en la misma. No obstante. 
excede de su derecho obtener una concreta c1asificaci6n. 
sectorizaci6n. calificaci6n 0 programaci6n 0 que estas 
se establezcan por conveniencia particular. 

Artfculo 3. Normas de aplicaci6n directa. 

1. Las construcciones habran de adaptarse al 
ambiente en que se situen. 

2. Las construcciones emplazadas junto a edificios 
de caracter artfstico. hist6rico. arqueol6gico. tfpico 0 tra
dicional. han de armonizar con elios. aun cuando en 
su entorno s610 hava uno con esas caracterfsticas. 

3. No se permitira que la situaci6n 0 las dimensiones 
de los edificios. los muros. los cierres. las instalaciones. 
el dep6sito permanente de elementos y materiales 0 
las plantaciones vegetales. rompan la armonfa del paisaje 
rural 0 urbano tradicionales. 0 desfiguren su visi6n. 

4. Mientras no exista Plan que 10 autorice. no puede 
edificarse con altura superior a dos plantas medidas en 
cada punto del terreno natural. sin perjuicio de la demas 
limitaciones aplicables. Cuando se trate de solares enc1a
vados en nuc1eos 0 manzanas edificadas en mas de dos 
terceras partes. s610 se autorizaran alturas que no reba
sen ni la de los edificios de mayor antigüedad. ni la 
media de las existentes en el tramo de calle. corres
pondiente a la manzana. a la que deba dar frente la 
nueva construcci6n. 

CAPITULO 11 

La competencia urbanfstica y sus formas de gesti6n 

Artfculo 4. Las competencias urbanfsticas. 

La Generalidad y los municipios comparten la res
ponsabilidad de la actividad urbanfstica. segun determina 
esta Ley. Corresponden a los municipios. ademas de las 
competencias urbanfsticas que la Ley les atribuya las 
que no esten expresamente atribuidas a la Generalidad. 

Las competencias urbanfsticas se ejerceran en coor
dinaci6n con las atribuidas por la Ley para la gesti6n 
de otros intereses publicos especfficos cuya realizaci6n 

requiera ocupar 0 transformar el territorio y afectar el 
regimen de utilizaci6n del suelo. La ordenaci6n urba
nfstica debera facilitar el desarrollo de las distinta accio
nes administrativas resolviendo la integraci6n espacial 
de las necesidades publicas y privadas. 

Artfculo 5. Gesti6n de la actividad urbanfstica e in ter
venci6n de 105 particulares. 

1. La gesti6n de la actividad urbanfstica se desarro
lIara en cualquiera de las formas autorizadas por la legis
laci6n reguladora de la Administraci6n actuante. salvo 
previsi6n especffica de esta Ley. En todo caso. las facul
tades que supongan ejercicio de autoridad se ejerceran 
siempre en regimen de derecho Publico y de gesti6n 
directa. 

2. Los propietarios y titulares de derechos sobre bie
nes inmuebles intervendran en la gesti6n de la actividad 
urbanfstica conforme a 10 previsto en esta Ley. 

3. Los poderes publicos deben suscitar la partici
paci6n de la iniciativa privada en el desarrollo urbanfstico. 
respetando la libre concurrencia de los particulares que 
promuevan actuaciones con esa finalidad y fomentando. 
especialmente. la colaboraci6n activa de la pequefia y 
media na empresa en la gesti6n de la actividad urba
nfstica. 

Artfculo 6. La ejecuci6n del planeamiento y sus formas 
de actuaci6n. 

1. Son solares las parcelas legalmente divididas 0 
conformadas que. teniendo caracterfsticas adecuadas 
para servir de soporte al aprovecharıiento que les asigne 
la ordenaci6n urbanfstica. esten ademas urbanizadas con 
arreglo a las alineaciones. rasantes y normas tecnicas 
establecidas por el Plan. Para que las parcelas tengan 
la condici6n de solar se exigira su dotaci6n. al menos. 
con estos servicios: 

A) Acce.so rodado hasta ellas por vfa pavimentada. 
debiendo estar abiertas al uso publico. en condiciones 
adecuadas. todas las vfas a las que den frente. 

No justifican la dotaci6n de este servicio. ni las rondas 
perimetrales de los nuc1eos urbanos. respecto de las 
superficies colindantes con sus margenes exteriores. ni 
las vfas de comunicaci6n de dichos nuc1eos entre si. 
salvo en sus tramos de travesfa y a partir del primer 
cruce de esta con calle propia del nuc1eo urbano. hacia 
el interior del mismo. 

B) Suministro de agua potable y energfa electrica 
con caudales y potencia suficientes para la edificaci6n 
prevista. 

cı Evacuaci6n de aguas residuales a la red de alcan
tarillado. 

No justifica la dotaci6n con este servicio la evacuaci6n 
a acequias 0 fosas septicas. salvo que el Plan autorice 
estas ultimas en ca sos excepcionales y en condiciones 
adecuadas para zonas de muy baja densidad de edi
ficaci6:ı. 

D) Acce"o peatonal. encintado de aceras y alum
brado p'ıblico en. al menos. una de las vfas a que de 
ı,ente la parcela. 

~. La actividad urbanfstica de ejecuci6n del planea
micnt:ı se realiza en uno de estos dos regfmenes: Actua
cic;ıes Aisladas 0 Actuaciones Integradas. 

3. Se considera Actuaci6n Integrada la obra publica 
de urbanizaci6n conjunta de dos 0 mas parcelas. -,ea
lizəda de una sola vez 0 por fases. conforme a una unica 
programaci6n. 

EI Plan prevera la ejecuci6n de Actuaciones Integra
das en aquellos terrenos que pretenda urbanizar y cuya 
conexi6n a las redes de servicio existentes: 
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A) Exija producir dos 0 mas solares simultaneamen
te transformando suelo que tenga pendiente la implan
taci6n de servicios, 0 

B) Requiera ocupar un terreno de dimensiones igua
les 0 mayores a las reguladas en el artıculo 20 de la 
Ley del Suelo No Urbanizable, de la Generalidad, con el 
fin de transformarlo produciendo uno 0 vario solares, 0 

cı Se estime mas oportuno ejecutar mediante 
Actuaciones Integradas para asegurar una mayor calidad 
y homogeneidad en las. obras de urbanizaci6n. 

4. Las parcelas sujetas a una Actuaci6n Integrada 
seran solar cuando, ademas de contar con los servicios 
expresados en el numero 1 anterior, estən ejecutadas 
las infraestructuras mınimas de integraci6n y conexi6n 
de la Actuaci6n con su entorno territorial, estipuladas 
al programar aquƏlla. 

5. Actuaci6n Aislada es la que tiene por objeto una 
sola parcela y supone su edificaci6n, ası como, en su 
caso, la previa 0 simultanea urbanizaci6n precisa para 
convertirla en solar conectandola con las redes de 
infraestructuras y servicios existentes e inmediatas. 

EI Plan, siempre que respete las limitaciones impues
tas por el numero 3 anterior, podra prever la ejecuci6n 
de Actuaciones Aisladas para completar la urbanizaci6n 
de los terrenos que estime oportuno y preferible someter 
a este rəgimen, cuando ello sea posible sin menoscabo 
de la calidad y homogeneidad de las obras de infraes
tructura correspondiendo. En particular, el Plan podra 
prever que se complemente mediante Actuaciones Ais
ladas la urbanizaci6n parcialmente existente en manza
nas 0 pequefias unidades urbanas equivalentes donde, 
al menos, alguna de sus parcelas caracterfsticas ya sea 
solar. 

6. EI Plan tambien prevera su ejecuci6n mediante 
Actuaciones Aisladas en los solares que no precisen de 
ninguna obra de urbanizaci6n por existir ya əsta de forma 
completa, salvo que su dotaci6n de servicios urbanfsticos 
see contradictoria con el nuevo destino del su eio previsto 
por el planeamiento 0 insuficiente 0 inadecuada para 
servir a los nuevos aprovechamientos resultantes de su 
ordenaci6n. 

Los terrenos cuya condici6n de solar decaiga por 
obsolescencia 0 inadecuaci6n de su urbanizaci6n, se 
sujetaran: 

A) Al rəgimen de Actuaciones Integradas, cuando 
sea preceptivo 0 conveniente segun la disposiciones 
anteriores. 

B) Al rəgimen de Actuaciones Aisladas, si ello no 
se opone a 10 dispuesto en el numero 3 y, demas, fuera 
mas oportuno para ejecutar las obras de reforma interior, 
mejora 0 saneamiento correspondientes. 

cı Al rəgimen general de las obras publicas 0 al 
de fuera de ordenaci6n cuando, excepcionalmente, la 
nueva ordenaci6n pretenda desvincular el terreno de pro
ceso urbanizador existente y 10 c1asifique como suelo 
no urbanizable. 

Artfculo 7. Formas de gesti6n de las actuacioııes. 

1. La gesti6n de las Actuaciones Aisladas puede 
ser publica 0 privada. Los particulares estan habilit<>dos 
para lIevarlas a cabo, salvo prohibici6n 0 contravenci6n 
de la ordenaci6n urbanistica. 

2. La ejecuci6n de las Actuaciones Integradas e~ 
siempre publica, correspondiendo a la Administraci6n 
decidir su gesti6n directa 0 indirecta. Se considera que 
una Actuaci6n es de ejecuci6n directa por la Adminis
tmci6n, cuando la totalidad de las obras e inversioııes 
que comporta son financiadas con fondos publicos y 
gestionadas por los 6rganas c empresas de la Admi-

nistraci6n. La gesti6n es indirecta cuando la Adminis
traci6n delega la condici6n de Agente urbanizador adju
dicandola en favor de una iniciativa empresarial selec
cionada en publica competencia. 

3. Los Ayuntamientos podran agruparse en entida
des supramunicipales comarcales para la gesti6n de 
Actuaciones Aisladas 0 Integradas. 

CAPITULO III 

La clasificaci6n urbanistica del territorio 

Articulo 8. Clases de suelo. 

1. La c1asificaci6n urbanıstica del suelo la constituye 
y confiere el Plan y s610 əste podra establecerla, man
tenerla 0 modificarla. 

2. EI Plan c1asifica el suelo en alguna de siguientes 
c1ases: Urbano, urbanizable y no urbanizable. 

3. EI suelo no urbanizable se c1asificara respetando 
10 dispuesto en la Ley del Suelo No Urbanizable, 4/1992, 
de la Generalidad. 

4. EI Plan c1asificara como suelo urbano y urbani
zable los terrenos que, por convenir a su modelo terri
torial, se pretendan mantener 0 incorporar dentro del 
proceso de urbanizaci6n, con arreglo a 10 dispuesto en 
el artfculo siguiente. 

Articulo 9. Clasificaci6n del suelo urbano y urbanizable. 
Finalidad y criterios de distinci6n entre ambos. 

1. La c1asificaci6n de los terrenos como suelo urba
nizable tiene por objeto someterlos al rəgimen de eje
cuci6n de Actuaciones Integradas. Los terrenos en que 
əstas estən previstas por el planeamiento tendran la con
sideraci6n de suelo urbanizable. 

2. La c1asificaci6n de los terrenos como suelo urba
no tiene por objeto posibilitar su desarrollo urbanistico 
preferentemente mediante Actuaciones Aisladas. Los 
terrenos en que əstas sean previstas por el Plan se enten
deran c1asificados como suelo urbano. 

No obstante, a los solos efectos de la valoraci6n de 
inmuebles y derechos, los solares que decaigan de əsta 
condici6n se tasaran como suelo urbano, aunque sean 
c1asificados de otro modo, cuando su propietario acredite 
haber consolidado dicha condici6n de solar, 1icita yefec
tivamente, en regular desarrollo de la ordenaci6n urba
nistica anterior. Dicha acreditaci6n se presumira, salvo 
prueba en contrario, cuando sea pu.blico y notorio que 
el terreno tuvo hist6ricamente la condici6n de solar -de
finida en el articulo 6- de forma manifiesta. 

Articulo 10. Clasificaci6n y programaci6n del suelo 
urbanizable. 

La c1asificaci6n como suelo urbanizable supone la 
mera aptitud de los terrenos para su urbanizaci6n, previa 
programaci6n de los mismos. Hasta que se apruebe el 
programa para el desarrollo de la correspondiente Actua
ci6n Integrada quedaran sujetos al rəgimen propio del 
denominado suelo urbanizable no programado, regulado 
en la disposici6n adicional segunda de la Ley del Suelo 
No Urbanizable, de la Generalidad. 

Articulo 11. Incidencia de la actividad urbanfstica en 
el sue/o no urbanizable. 

Los Planes podran prever y ordenar reservas de suelo 
dotacional en suelo no urbanizable cuando sea conve
niente para el mejor servicio publico, pero la ejecuci6n 
de infraestructuras de finalidad urbanizadora, en esta 
c1ase de suelo, quedara restringida a los ca sos previstos 
por la Ley del Suelo no Urbanizable de la Generalidad 
y sujeta a los requisitos que en ella se establezcan. 



BOE num. B Martes 10 enero 1995 865 

TITULO I 

La ordenaci6n urbanfstica del territorio 

CAPITULO I 

Instrumentos y disposiciones de la ordenaci6n 
urbanfstica 

Articulo 12. Instrumentos de ordenaci6n. 

Los actos de uso 0 transformaci6n del suelo se rea
lizaran en los tarminos previstos por esta Ley. los Regla
mentos generales que la desarrollen. las demas dispo
siciones dictadas en su ejecuci6n y. en el marco de las 
anteriores normas. por los siguientes Instrumentos: 

A) Planes de Acci6n Territorial de finalidad urba
nistica. que establecen criterios de coordinaci6n para 
la redacci6n de los diversos Planes municipales. con
forme a la Ley 6/1989. de la Generalidad. de 7 de junio. 

B) Planes Generales. que definen la estrategia de 
utilizaci6n del territorio y su ordenaci6n urbanfstica 
estructural. para tarminos municipales completos. y las 
desarrollan detalladamente en suelo urbano y en el urba
nizable de ejecuci6n mas inmediata. 

C) Planes Parciales. que desarrollando el Plan Gene
ral. ordenan pormenorizadamente sectores concretos del 
su eio urbanizable. 

D) Planes de Reforma Interior. que. en areas con
solidadas. complementan la ordenaci6n pormenorizada 
de los Planes Generales para acometer operaciones de 
renovaci6n urbana a fin de moderar densidades. ree
quipar barrios enteros 0 modernizar su destino urbanfs
tico. preservando el patrimonio arquitect6nico de interas. 

E) Planes Especiales. que -en desarrollo. comple
mento o. incluso. modificaci6n del planeamiento general 
y parcial- cumplen cualquiera de los siguientes come
tidos: Crear 0 ampliar reservas de suelo dotacional; defi
nir y proteger las infraestructuras 0 vfas de comunicaci6n. 
el paisaje 0 el medio natural; adoptar medidas para la 
mejor conservaci6n de los inmuebles de interas cultural 
o arquitect6nico; concretar el funcionamiento de las 
redes de infraestructuras. y vincular Əreas 0 parcelas. 
urbanas 0 urbanizables. a la construcci6n 0 rehabilitaci6n 
de vivien'das sujetas a algun ragimen de protecci6n publi
ca cuando el Plan General se hubiera limitado a prever 
su destino residencial. 

F) Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos. que 
identifican y determinan el ragimen de preservaci6n 0 
respeto para las construcciones. conjuntos. jardines u 
otro tipo de espacios. cuya alteraci6n se someta a requi
sitos restrictivos. acordes con la especial valoraci6n 
colectiva que merezcan dichos bienes. Los Catalogos 
se podran aprobar como Planes independientes 0 como 
simples documentos de los Planes antes referidos. 

G) Programas para el desarrollo de Actuaciones Inte
gradas. que regulan el proceso de 'ejecuci6n de astas. 
fijando sus plazos. especificando su alcance y modalidad. 
designando el Urbanizador.v concretando sus compro
misos. 

H) Estudios de Detalle. que completan 0 adaptan 
determinaciones establecidas en los Planes Generales 
y Parciales. 

Articulo 13. Reglamento Tecnico 0 Planeamiento e ins
trucciones de planeamiento. 

1. Por Decreto del Gobierno Valenciano se deter
minaran requisitos mfnimos de calidad. sustanciales y 
formales. a satisfacer por los planəs. pudiandose precisar 
y aumentar los estandares mfnimos de suelo para dota
ciones publicas exigidos por esta Ley. 

2. EI Consejero competente en Urbanismo. previo 
Dictamen del Consejo Superior de Urbanismo. puede 

dictar instrucciones que orienten sobre objetivos y prio
ridades de 105 planes e ilustren los problemas mas comu
nes que en ellos convenga resolver. Estas instrucciones 
se publicaran. en extracto y para conocimiento general. 
en el «Diario Oficial de la Generalidad Valencianan. Seran 
vinculantes para los 6rganos urbanfsticos dependientes 
de la Administraci6n Auton6mica. 

Artfculo 14. Reglamento orientativo de Iəs distintas 
zonas de ordenaci6n urbanfstica. 

A fin de fomentar la homogeneidad y el mejor cono
cimiento publico de las normas urbanfsticas de los dis
tintos planes municipales. mediante reglamento apro
bado por Orden del Consejero competente en esta mate
ria. se deberanformar y actualizar peri6dicamente mode
los de regulaci6n para cada una de las diversas zonas 
de ordenaci6n urbanfstica mas usuales en las previsiones 
de aquellos planes. Estos podran establecer el regimen 
urbanfstico de las zonas que delimiten mediante remisi6n 
a ese reglamento general. aunque. alternativamente. 
tambien podran contener su propia regulaci6n cuando 
razones especfficas de caracter local asf 10 aconsejen. 

Para cada zona de ordenaci6n urbanfstica se regu
laran 105 parametros tipol6gicos basicos de sus cons
trucciones en funci6n de la utilizaci6n caracterfstica pro
pia de su destino. 

Artfculo 15. Ordenanzas municipales. 

Las ordenanzas municipales de policfade la edifica
ci6n regularan los aspectos morfol6gicos y ornamentales 
de las construcciones y. en general. aquellas condiciones 
de las obras de edificaci6n que no sean definitorias de 
la edificabilidad 0 el destino del suelo. Tambien pueden 
regular. en terminos compatibles con el planeamiento. 
las actividades susceptibles d'e autorizaci6n en cada 
inmueble. Las ordenanzas deberan ser conformes con 
las disposiciones estatales 0 auton6micas relativas a la 
seguridad. salubridad. habitabilidad y calidad de las cons
trucciones y en ningun caso menoscabaran las medidas 
establecidas para la protecci6n del medio ambiente 0 
de 105 bienes catalogados de interes cultural 0 hist6rico. 

CAPITULO ii 

Planes urbanfsticos 

SECCı6N PRIMERA. PLANES DE ACCı6N TERRITORIAl 
DE FINAliDAD URBANisTlCA 

Artfculo 16. Planes de acci6n territorial de finalidad 
urbanfstica. 

1. Los planes de acci6n territorial de finalidad urba
nfstica son instrumentos de ordenaci6n supramunicipal 
para toda la Comunidad 0 parte de su territorio. Se podra 
ordenar un mismo ambito territorial. en sus diversos. 
aspecto&. por varios de estos Planes de contenidos com
plementarios. 

2. Estos planes. para el bienestar comunitario 0 las 
previsiones publicas. con proyecci6n territorial. deberan 
cumplir todas 0 alguna de las siguientes funciones: 

A) Establecer criterios generales para su desarrollo 
por el planeamiento municipal. 

B) Coordinar las directrices sectoriales de las dife
rentes Administraciones Publicas para que sean' com
patibles desde el punto de vista territorial. 

C) Formalizar las previsiones territoriales precisas 
para acciones y proyectos a realizar de forma concertada 
entre distintas Administraciones publicas. estableciendo. 
incluso. reservas de suelo dotacional. 
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0) Orientar la ulterior regulaci6n, propia de los pla
nes generales, del suelo no urbanizable, asf como las 
actividades futuras que en este pudieran deCıararse de 
interes comunitario. 

3. En cumplimiento de su funci6n, los planes de 
acci6n territorial pueden Cıasificar directamente terrenos 
como suelo no urbanizable, comun 0 de especial pro
tecci6n, aunque no 10 fueran al tiempo de su aprobaci6n, 
siempre que respeten los niveles de protecci6n mfnimos 
fijados por el planeamiento municipal. En todo caso, dis
tinguiran con precisi6n, en su contenido dispositivo, las 
determinaciones de aplicaci6n directa de las directrices, 
orientativas 0 vinculantes, para la redacci6n de planes 
generales 0 especiales. 

4. Los municipios podran agruparse para elaborar 
un plan de ambito comarcal. Estos planes podran cumplir 
todas 0 algunas de las funciones previstas en el nume
ro 2, apartados A), B), C) y 0) de este mismo artfculo. 

SECCIÖN SEGUNDA. PLANES GENERALES 

Artfculo 1 7. Plan general. 

ı. Los planes generales estableceran, para todo el 
territorio municipal, su ordenaci6n urbanfstica estructu
ral, estableciendo, al efecto, las siguientes determina
ciones: 

A) Directrices definitorias de la estrategia de evo
luci6n urbana y de ocupaci6n del territorio. 

B) Clasificaci6n del suelo. 
C) Divisi6n del territorio en zonas de ordenaci6n 

urbanfstica, determinando para cada una de ellas la nor
mativa que, conforme al artfculo 14, sea de aplicaci6n. 

0) Ordenaci6n del suelo no urbanizable. 
E) Delimitaci6n de sectores definitorios de ambitos 

mfnimos de planeamiento parcial 0 de reforma interior. 
F) Tratamiento, conforme a su legislaci6n regulado

ra, para su protecci6n y funcionalidad, de los bienes de 
dominio publico no municipal. 

G) Establecimiento de areas de reparto y determi
naci6n de los aprovecl)amientos tipo correspondientes. 

H) Expresi6n de los objetivos a considerar en la 
redacci6n de los instrumentos de desarrollo del plan 
general, indicando, como minimo, las posibles tipologias 
y las densidades maximas y, para los planes parciales 
y estudios de detalle, el coeficiente de maxima edifi
cabilidad. 

1) Ordenaci6n de los centros civicos y de las acti
vidades susceptibles de generar transito intenso. 

J) Delimitaci6n de una red primaria 0 estructural 
de reservas de terrenos y construcciones de destino dota
cional publico que asegure la racionalidad y coherencia 
del desarrollo urbanistico, garantizando la calidad y fun
cionalidad de los principales espacios de uso colectivo. 

2. La red primaria 0 estructural de dotaciones publi
cas comprendera las reservas precisas para todas las 
siguientes: 

A) Parques publicos en proporci6n no inferior a 
media hectarea por cada millar de habitantes. No obs
tante, cuando la poblaci6n municipaJ no rebase los 5.000 
habitantes, se podra minorar esta exigencia, en 10 que 
resulte superflua para atender las necesidades sociales. 

B) Equipamientos y redes de transporte, comunica
ciones y servicios de titularidad 0 de caracter supramu
nicipal, con esquema indicativo de su funcionamiento. 

c) Infraestructuras, espacios libres, jardines y otras 
dotaciones de cualquier indole que, por su cometido 
especifico, sus dimensiones 0 su posici6n estrategica, 
integren 0 hayan de integrar la estructura del desarrollo 
urbanistico de todo el territorio ordenado, asi como las 

que cumplan analoga funci6n estructurante respecto a 
cada sector, senalando, inCıuso, las principales avenidas, 
plazas 0 escenarios urbanos en proyecto que sirvan de 
pauta 0 hito de referencia para el desarrollo coherente 
del planeamiento parcial. 

D) Terrenos dotacionales cuya reserva convenga 
prefigurar con prevalencia 0 antelaci6n respecto a la 
forma de los edificios y parcelas a consolidar en su 
entorno. 

E) Vias publicas e infraestructuras que presten ser
vicio y comunicaci6n reciproca a las dotaciones expre
sadas en los apartados anteriores integrando una red 
unitaria. 

3. Todo plan general debe delimitar, como zona dife
renciada a efectos del anterior numero 1.C), uno 0 varios 
nuCıeos hist6ricos tradicionales, donde la ordenaci6n 
urbanistica no permita la sustituci6n indiscriminada de 
edificios y exija que su conservaci6n, implantaci6n, refor
ma 0 renovaci6n armonicen con la tipologia hist6rica. 
Asimismo, en consonancia con las politicas de conser
vaci6n del patrimonio hist6rico, arquitect6nico y cultura!. 
definidas por los 6rganos competentes, catalogara los 
bienes inmuebles y adoptara las medidas protectoras 
que, conforme a aquellas, resulten de interes. 

4. Los planes generales determinaran la secuencia 
16gica de su desarrollo territorial mediante el estable
cimiento pormenorizado de las condiciones objetivas que 
han de cumplirse para que sea posible la incorporaci6n 
de cada tramo de urbanizaci6n al contexto global del 
territorio, definiendo asi un orden basico de prioridades 
para la ejecuci6n de las actuaciones integradas previstas 
y regulando las condiciones que estas han de satisfacer 
para que sea posible su programaci6n. 

5. EI plan general prevera la expansi6n urbana del 
municipio para diez anos, aproximadamente, y tambien 
la reserva de suelo y dotaciones para la implantaci6n 
de infraestructuras publicas previsibles a mas largo plazo. 

6. Cada plan general ha de justificar su adecuaci6n. 
a los planes de acci6n territorial que le afecten y al pla
neamiento de los municipios colindantes. Asimismo, ade
mas de la ordenaci6n de un termino municipal completo, 
debe establecer 0 reflejar la ordenaci6n de los terrenos 
mas pr6ximos que 10 circunden hasta una franja limitrofe 
de la anchura imprescindible, en cada punto, para garan
tizar la homogıəneidad o. coordinaci6n del planeamiento 
en la frontera comun de ambos terminos. 

Articulo 18. Otras determinaciones del plan general; 
ordenaci6n pormenorizada. 

1. Ademas de las determinaciones del articulo ante
rior, los planes generales ordenaran pormenorizadamen
te -con la misma precisi6n exigible de un plan parcial
los terrenos, cuyo desarrollo urbanistico se estime prio
ritario. 

2. En todo caso estableceran dicha ordenaci6n para 
el suelo urbano, legitimando en el la actuaci6n directa 
sin planes complementarios, sin perjuicio de la posibi
lidad de delimitar sectores de ordenaci6n diferida a un 
plan de reforma interior para areas cuya consolidaci6n 
urbana se pretenda reestructurar con las finalidades 
expresadas en el articulo 12, D). 

3. EI plan general ordenara pormenorizadamente los 
terrenos que clasifique como suelo urbanizable irıme
diatos al urbano y, al menos, los precisos para que que
den atendidas las demandas previsibles del mercado 
inmobiliario a corto y medio plazo, facilitando con dicha 
ordenaci6n la pronta programaci6n de los terrenos y 
excusando la ulterior exigencia de planes parciales. 
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4. Cuanto mayor sea el crecimiento urbanistico pre
visto para el municipio 0 mas ambicioso resulte el mismo 
respecto a la capacidad de gesti6n actual de este. mayor 
sera el grado de concreci6n exigible respecto a las deter
minaciones de este artfculo y del numero 2 del anterior. 

Articulo 19. Limites al ejerciçio de la potestad de pla-
neamiento a traViis de los planes generales. 

EI planeamiento general: 

A) Cuando en un barrio 0 nuCıeo de poblaci6n ya 
existan mas de 75 viviendas 0 de 10.000 metros cua
drados de edificaci6n residencial por hectarea de terreno. 
nunca aumentara la edificabilidad media 0 la densidad 
global respecto a las previsiones del planeamiento ante
rior y procurara que disminuya o. a 10 sumo. se mantenga. 
en su intensidad. la tendencia hist6rica de consolidaci6n 
experimentada durante el ultimo medio siglo. 

B) En zonas consolidadas. el volumen atribuido a 
las parcelas no superara el caracterfstico de la edificaci6n 
que. dentro de ordenaci6n. exista en su entomo y se 
abstendra de aumentarlo. respecto a la ordenaci6n ante
rior. cuando ello redunde en detrimento del mejor cum
plimiento de 105 estandares legales de dotaciones publi
cas. 

c) Para las zonas turisticas promovera la ocupaci6n 
de baja y media densidad dentro de los parametros maxi
mos que reglamentariamente se determin·en. 

Articulo 20. Criterios de sectorizaci6n. 

1. Sector es el ambito de ordenaci6n propio de un 
plan parcial 0 de un plan de reforma interior. Cada uno 
de estos planes abarcara uno 0 varios sectores com
pletos. 

2. La sectorizaci6n se debe efectuar atendiendo al 
modo mas id6neo de estructurar la utilizaci6n urbanistica 
del territorio. EI perimetro de los sectores se configurara 
con ejes viarios y alineaciones propias de la red primaria 
o estructural de dotaciones. 0 excepcionalmente. con 
los limites del suelo no urbanizable. A su vez. el trazado 
de dichas alineaciones y limites respetara las siguientes 
reglas: 

A) Los caminos rusticos. las acequias. las curvas 
de nivel topogrMicas. 105 yacimientos minerafes a cielo 
abierto en desuso y los perimetros de protecci6n del 
dominio publico natural 0 de otros elementos naturales. 
asi como sus proyecciones virtuales. s610 podran con
figurar ese trazado cuando en ellos concurran especificas 
cualidades que hagan id6nea su elecci6n como frontera 
de un desarrollo urbanistico y asi se justifique. 

B) Dicho trazado nunca se determinara con el exCıu
sivo prop6sito de ajustarlo a limites de termino municipal 
o a lindes de propiedad. Cuando la mas id6nea con
formaci6n de la ordenaci6n urbanistica aconseje un tra
zado coincidente con esos limites. el plan debera acre
ditar que esa coincidencia obedece a fines concretos 
y acordes con la potestad publica de planeamiento regu
lada en el articulo 2. no a la mera conveniencia de ajustar 
sus determinaciones a condicioneş prediales 0 adminis
trativas preexistentes y ajenas al bienestar futuro de la 
poblaci6n. 

SECCı6N TERCERA. PLANES PARCIALES Y DE REFORMA INTERIOR 

Articulo 2 1. Determinaciones del plan parcial. 

1. En los sectores de suelo urbanizable' que el plan 
general s610 hubiera ordenado con las determinaciones 
del articulo 17. los planes parciales las complementaran 
detallando las alineaciones. las rasantes y las reservas 
dotacionaıes suplementarias de la red estructural 0 pri-

maria. Asimismo. deberan fijar. grafica 0 normativamen
te. el parcelario. asi como 105 destinos urbanisticos y 
las edificabilidades previstas para 105 terrenos y cons
trucciones. 

2. Tambien pueden formularse planes parciales a 
fin de mejorar la ordenaci6n pormenorizada establecida 
en 105 planes generales para el suelo urbanizable. bus
cando soluciones que mejoren la calidad ambiental de 
105 futuros espacios urbanos de uso colectivo 0 la capa
cidad de servicio de las dotaciones publicas. En este 
caso. 105 planes parciales deberan fundar sus determi
naciones en las directrices del planeamiento general para 
su desarrollo per el pareia!. 

Articulo 22. Estandares mfnimos de cumplimiento pre
ceptivo por el planeamiento parcial. 

1. La ordenaci6n establecida por 105 planes parcia
les ha de cumplir las exigencias minimas de calidad urba
nistica que se. determinen reglamentariamente y. en 
especial. las siguientes: 

A) La edificabilidad residencial no superara la pre
vista en el articulo 19 respecto a la superficie del plan 
parcial. cuya densidad no contravendra 10 dispuesto en 
dicho precepto. 

B) En sectores susceptibles de utilizaci6n residen
cial. la reserva de suelo con çfestino dotacional publico. 
sin contar el viario. debe superar 105 35 metros cua
drados por cada 100 de techo potencialmente edificable. 

c) Deben destinarse a zonas verdes publicas. al 
menos. 15 metros cuadrados de 105 35 exigidos en el 
apartado B) anterior y. en todo çaso. mas del 10 por 
100 de la superficie total del sector cualquiera que sea 
el uso propio de sus edificios. 

0) Por cada vivienda. apartamento. chaıe. estudio 
o unidad de edificaci6n reglamentariamente determina
da debe preverse mas de una plaza de aparcamiento 
fuera de la superficie estrictamente viaria. 

No se computaran. para verificar el cumplimiento de 
las exigencias antes expresadas. las reservas dotacio
nales de la red estructural establecidas conforme al ar
tfculo 17.2. salvo que estas ofrezcan condiciones pri
vilegiadas de uso cotidiano y disfrute permanente para 
la poblaci6n del sector. en cuyo caso se computaran. 
en 105 casos y en la proporci6n que reglamentariamente 
se establezca. 

2. Los planes generales tambien deben observar las 
exigencias del numero anterior en el suelo urbanizable 
que ordenen pormenorizadamente. 

No obstante, en las zonas de borde inmediatas al 
suelo urbano, podra eximirse, parcial y justificadamente. 
del cumplimiento de aquellas exigencias del numero 1 
que, por incompatibles con la consolidaci6n, resulten 
impracticables. Esta exenci6n se acordara 5610 en 10 
estrictamente preciso para uitimar la trama urbana en 
coherencia formal y funcional con sus condiciones his
t6ricas. 

La misma regla sera de aplicaci6n para 105 planes 
parciales que modifiquen la ordenaci6n del plan general 
en sus determinaciones reguladas por el artfculo 18. 

3. Mediante re&0luci6n motivada del Consejero 
competente en materia de Urbanismo, dictada previo 
informe favorable del Consejo Superior de Urbanismo 
y dentro de las lirnitaciones que reglamentariamente se 
determinen, podran minorarse.las exigencias del numero 
1 anterior para supuestos concretos en 105 que concurra 
una de las siguientes circunstancias: . 

A) Que se trate de sectores aut6nomos cuyo destino 
sea el de e,dificios turfsticos 0 de ocupaci6n estacional 
o recreativa de tipologfa residencial aislada y con muy 
baja densidad y volumetrfa 0 el de complejos industriales 
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aislados, siernpre que queden provistos de servicios pri
vados especialmente importantes 0 de privilegiadas con
diciones ambientales. 

B) Que la mayor superficie de la red viaria, unida 
a su mejor trazado 0 localizaci6n, compensen, con evi
dentes ventajas para el interəs publico, pequenas dis
minuciones -nunca superiores a un 10 por 100- res
pecto a la superficie mfnima que, cGn caracter general. 
se exige para las restantes dotaciones publicas. 

C) Que concurran causas excepcionales de interes 
pılblico que justifiquen autorizar una Jensidad 0 edifi
cabilidad que superen las maximas <-r"inarias, aunque 
nunca mas de un 20 por 100, sin perjüicio del fntegro 
cumplimiento de las exigencias de 105 apartados B). C) 
y D) del numero 1 anterior. 

Artfculo 23. Planes de reforma interior. 

1. Los planes de reforma interior lienen por objeto 
operaciones encaminadas a los fines enunciados en el 
artfculo 12, D), debıendo desarrollar, para ello, la orde
naci6n de los planes generales en las 'areas que əstos 
especfficamente determinen. Tambien se pueden aco
meter operaciones de reforma interior, con 105 fines men
cionados, formulando planes de este tipo que aporten 
mejoras a la ordenaci6n pormenorizada por el plan gene
ral para el suelo urbano. 

Las determinaciones de los planes de reforma interior 
se adecuaran a 105 estandares establecidos por el artfculo 
anterior, aunque con el margen de tolerancia expresado 
en el parrafo segundo de su nılmero 2. 

2. EI plan de reforma interior diferenciara 105 terre
nos que han de quedar sujetos al rəgimen de actuaciones 
aisladas de 105 que someta al rəgimen de actuaciones 
integradas. Sin perjuicio de 10 dispuesto en el ılltimo 
parrafo del articulo 9.2, 105 inmuebles que el plan general 
inciuya en sectores a desarrollar mediante plan de refor
ma interior, mientras əste 0 aquel no dispongan otra 
cosa, estaran sujetos al regimen urbanfstico regulado 
en el articulo 10. 

SECCION CUARTA. PLANES ESPECIAlES. CATA,oGOSDE BIENES 
Y ESPACIOS PROTEGIDOS 

Articulo 24. Planes especiales. 

Como complemento, desarrollo 0 mejora del planea
miento general podran formularse planes especiales 
cuyo objeto sea satisfacer 105 fines publicos taxativa
mente previstos en el artrculo 12.E) y F). Se formalizan 
mediante 105 documentos mas adecuados a su objeto 
especifico, debiendo redactarse con igual 0 mayor detalle 
que el planeamiento que complementen 0 modifiquen. 

Articulo 25. Catəlogos de bienes y espacios protegidos. 

1. Los catalogos de bienes y espacios protegidos 
formalizaran las politicas pılbiıcas de conservaci6n, reha
bilitaci6n 0 protecci6n de 105 bienes inmuebles il de los 
espacios de interes. A tal fin seleccionaran los que se 
consideren de interəs artrstico, hist6rico, paleontol6gico, 
arqueol6gico, etnol6gico, arquitect6nico 0 botanico y los 
que integren un ambiente caracteristico 0 tradicional, 
asr como 105 que se pretendan conservar por su repre
sentatividad del acervo cultural comıln 0 por razones 
paisajisticas. 

2. La Generalidad ha de manterq, un registro actua
lizado de todos los inmuebles catalogados, con infor
maci6n suficiente de su situaci6n fisica y juridica yexpre
si6n de las medidas y del grado de protecci6n a que 
esten sujetos segun las categorras que reglamentaria
mente se establezcan. 

EI reglamento de este registro dispensara un trata
ıniento especifico y acorde con la legislaci6n de patri
monio cultural 0 de medio ambiente a aquellos bienes, 
entre todos 105 catalogados, que estən sUjetos, ademas, 
a medidas dictadas al amparo de la misma. 

SECCION OUINTA. ESTUDIOS DE DETAllE 

Articulo 26. . Estudios de detalle. 

1. Los estudios de detalle se formularan para iəs 
areas 0 en los supuestos previstos por los planes gene
rales, debiendo comprender, como minimo, manzanas 
o unidades urbanas equivalentes completas. 

2. Los estudios de detalle tendran por objeto prever 
o reajustar, segıln proceda: 

A) EI serialamiento de alineaciones y rasantes. 
B) La ordenaci6n de los volılmenes de acuerdo con 

las especificaciones del plan correspondiente. 

3. Los estudios de detalle no pueden alterar el des
tino del suelo ni aumentar su aprovechamiento urba
nistico, ni incumplir las normas especificas que para su 
redacci6n ha de prever el plan que reclame elaborarlos. 
Podran crear los nuevos viales 0 suelos dotacionales 
pılblicos que precise la remodelaci6n tipol6gica 0 mor
fol6gica del volumen ordenado, pero no suprimir ni redu
cir los previstos por dicho plan. 

SECCION SEXTA. DocuMENTAclON DE LOS PLANES ANTERIORMENTE 
ENUNCIADOS 

Articulo 27. Documentaci6n de los planes. 

1. Reglamentariamente se determinara la documen
taci6n que han de contener los planes respetando las 
siguientes reglas: 

A) La documentaci6n diferenciara una Memoria, 
informativa y justificativa, de 105 documentos -grƏficos 
o literarios- con eficacia normativa. 

B) La Memoria inciuira, como minimo, la informa
ci6n y justificaci6n demogrƏfica y sociol6gica de las 
determinaciones. 

Los planes generales que afecten a grandes pobla
ciones, segun reglamentariamente se definan, deberan 
analizar en su Memoria el trƏfico, la movilidad y el trans
porte, asr como evaluar crrticamente las posibles impli
caciones econ6micas y financieras del plan. 

EI estudio de impacto ambiental. exigible para 105 
planes generales y de acci6n territorial, vendra desarro
lIado como parte especifica de su Memoria. 

C) La documentaci6n justificativa e informativa de 
cada plan general podra ser diferente en atenci6n a las 
problematicas especfficas del municipio, a su grado de 
complejidad y a sus peculiaridades. 

D) Los !llanos del plan general referidos a 105 terre
nos objeto de ordenaci6n pormenorizada deberan tener 
mayor detalle y escala. Se incluira, en todo caso, un 
plano especifico de la red estructural 0 primaria de dota
ciones. Las determinaciones normativas del plan general 
diferenciaran las correspondientes al articulo 17 y al 18, 
debiendose expresar estas ultimas en la forma exigible 
para los planes parciales. 

E) La documentaci6n de 105 planes parciales y de 
105 planes de reforma interior sera analoga y su parte 
justificativa incluira, cuanto menos, planos de informa
ci6n expresivos de todos 105 factores, fisicos 0 juridicos, 
que condicionen 0 afecten la ordenaci6n establecida y 
expresi6n grƏfica suficiente de su resultado finaL. des
cribiendo 105 espacios pılblicos que integren la estructura 
urbana prevista, con justificaci6n expresa de la aptitud 
de servicio de las reservas de suelo dotacional disenadas. 
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F) Los planes contendran grƏficos prospectivos que 
orienten sobre 105 posibles resultados de su ordenaci6n, 
tanto si regulan el volumen de la edificaci6n (exterior 
o subterraneo) mediante planos como por medio de tex
tos normativos. 

G) Los estudios de detalle contendran un analisis 
grƏfico de 105 volumenes ordenados comprensivo de su 
ambito minimo y su entomo. 

2. La Generalidad debe normalizar la elaboraci6n 
de la cartografia de utilidad urbanfstica, a fin de posibilitar 
que la reproducci6n en soporte electr6nico de 105 docu
mentos de planeamiento estə debidamente coordinada 
en el ambito de toda la Comunidad Valenciana. 

Artfculo 28. Documentaci6n adicional para planes par
ciales 0 de reforma interior de mejora. 

1. Cuando 105 planes parciales de reforma interior 
impliquen modificaci6n parcial de la ordenaci6n prevista 
en 105 correspondientes planes generales deberan con
tener la siguiente documentaci6n adicional: 

A) Justificaci6n detallada de la reforma pretendida, 
en relaci6n no 5610 con el terreno directamente afectado, 
sino con el conjunto del sector y su entomo inmediato, 
con especial referencia a la red primaria 0 estructural 
de dotaciones. 

B) Planos de ordenaci6n pormenorizada conjunta 
del sector y de sus inmediaciones, que demuestren gra
ficamente la mejora de la ordenaci6n contemplada en 
su contexto espacial mas amplio. 

C) Si la propuesta implica variaciones en la red pri
maria estructoral de dotaciones, contendra, ademas, nue
vo plano de ordenaci6n de dicha red, a igual escala que 
el del plan general y referido a la total superficie del 
nucleo de poblaci6n, barrio 0 unidad geogrƏfica urbana 
afectada, existente en proyecto, sin excluir sus ensan
ches potenciales. 

D) Si el plan 0 su modificaci6n reclasifican suelo 
no urbanizable debe contener estudio de impacto 
ambiental. 

2. Las modificaciones parciales de cualquier plan 
que afecten a la clasificaci6n del suelo 0 al destino publi
co de əste deben comprender la documentaci6n prevista 
en el numero 1. Si afectan a la ordenaci6n del volumen 
edificable deberan incorporar, para la entera manzana 
afectada y su entorno vi sual, las perspectivas y 105 planos 
de ordenaci6n propios de un estudio de detalle. 

Cualquier instrumento de planeamiento que modifi
que parcialmente las determinaciorıes de otro anterior 
debera acompanar un documento de refundici6n que 
refleje tanto las nuevas determinaciones como las que 
queden en vigor, a fin de reemplazar la antigua docu
mentaci6n. 

SECCı6N SEPTIMA. PROGRAMAS PARA EL DESARROLLO 
DE ACTUACIONES INTEGRADAS 

Artfculo 29. Los programas para el desarrollo de actua
ciones integradas. Objeto y determinaciones. 

1. Funci6n.-La urbanizaci6n y la, posterior 0 simul
tanea, edificaci6n del suelo urbanizable requiere la previa 
concurrencia de estos dos requisitos: 

A) La aprobaci6n de una ordenaci6n pormenorizada 
que puede estar directamen\e determinada en el plan 
general -conforme al artfculo 18- 0 establecerse 
mediante planes parciales 0 de reforma interior que 
desarrollen aquƏI,.y , 

B) La programaci6n para ejecutar esa ordenaci6n 
pormenorizada, mediante la aprobaci6n definitiva del 
correspondiente programa para el desarrollo de actua-

ciones integradas, necesario para legitimar lə urbaniza
ci6n. 

Los programas planifican la realizaci6n de las actua
ciones integradas. 

La aprobaci6n del programa puede ser simultanea 
o posterior a la de la ordenaci6n pormenorizada. Excep
cionalmente, tambiən puede ser anterior cuando el pro
grama se desarrolle en fases correspondientes a varios 
sectores y junto a əl se apruebe el plan parcial de la 
primera fase. 

2. Objeto.-Los programas tienen por objeto: Iden
tificar el ambito de una actuaci6n integrada con expre
si6n de las obras que se han de acometer; programar 
105 plazos para su ejecuci6n; establecer las bases təc
nicas y econ6micas para gestionar la actuaci6n; regular 
105 compromisos y obligaciones que asume el urbani
zador designado al aprobar el programa, definiendo, con
forme a esta Ley, sus relaciones con la Administraci6n 
y con 105 propietarios afectados, y fijar las garantfas de 
cumplimiento y las sanciones por incumplimiento de 
dichas obligaciones. 

3. Ambito.-EI programa abarcara una 0 varias uni
dades de ejecuci6n completas. 

4. Obras y costes.-EI programa describira las obras 
de urbanizaci6n a realizar y, en su caso, las de edificaci6n, 
relacionandolas con 105 compromisos del urbanizador 
y expresara, al menos: 

A) La definici6n 0 esquema de la estructura de la 
urbanizaci6n, con diagramas descriptivos de aquellos ele
mentos mas significativos 0 relevantes para determinar 
su coste total. , 

B) Una Memoria de calidades relativa, como mfni
mo, a las principales obras y elementos de urbanizaci6n 
a ejecutar. 

C) Los recursos disponibles para 105 abastecimien
tos basicos, modo de obtenci6n y financiaci6n. 

D) Las caracterfsticas basicas de la red de evacua
ci6n de aguas que se prevə disenar, indicando su caracter 
separativo 0 no; su capacidad de drenaje, cubicandola 
con el potencial aproximado de efluentes a soportar, 
tanto pluviales como residuales, ya tengan su origen 
en el ambito del programa 0 bien en posibles aportes 
exteriores; punto 0 puntos de vertido y calidad de əste, 
en relaci6n con su depuraci6n e impacto ambiental. 

E) La capacidad portante de la red viaria y las direc
trices para la implantaci6n de 105 demas servicios de 
urbanizaci6n. 

5. Plazos.-Los programas preveran el inicio de su 
ejecuci6n material dentro de su primer ano de vigencia 
y la conclusi6n de la urbanizaci6n antes de un lustro 
desde su inicio. Por causas excepcionales, y previo infor
me favorable del Consejo Superior de Urbanismo, pue
den aprobarse programas con plazos mas amplios 0 
pr6rrogas a Əstos. EI programa especificara el calendario 
de su desaı'rollo en sus distintas fases, trabajos y ges
tiones que integran la actuaci6n. 

6. EI urbanizador.-Es el agente publico responsable 
de ejecutar la actuaci6n. En ejercicio directo de sus com
petencias, esa responsabilidad puede ser asumida por 
la propia Administraci6n 0, mediante gesti6n indirecta, 
adjudicarse a un particular -sea 0 no propietario del 
terreno-, seleccionado como urbanizador en publica 
competencia al aprobar el programa y segun convenio 
estipulado en Əste. EI programa ha de fijar la forma de 
gesti6n -directa 0 indirecta- de la actuaci6n integrada. 

Los municipios podran agruparse para dirigir 0 
desarrollar actuaciones integradas en el ambito comar
cal. 

7. Responsabilidad del urbanizador.-EI coste de las 
inversiones, instalaciones, obras y compensaciones 
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necesarias para ejecutər el programa sera garantizado 
en forma y proporci6n suficientes y financiado por el 
urbanizador responsable de la actuaci6n, quien podra 
repercutirlo en la propiedad de los solares resultantes. 
Si el proyecto de urbanizaci6n no es aprobado simul
taneamente junto al programa le corresponde al urba
nizador redactarlo. EI programa precisara y regulara los 
compromisos, sustantivos y temporales, que asume 
expresamente el urbanizador con su aprobaci6n. La 
Administraci6n puede comprometer, al aprobarse un pro
grama, el gasto publico necesario para financiar deter
minadas infraestructuras de apoyo a la actuaci6n que 
considere de interes general prioritario. 

8. Garantlas.-Todo programa ha de asegurar el 
cumplimiento de sus previsiones ya sea mediante credito 
comprometido con cargo al presupuesto de una Admi
nistraci6n, 0 bien con garantia -financiera 0 real- pres
tada y mantenida por el adjudicatario seleccionado como 
urbanizador, por el importe mınimo que reglamentaria
mente se determine y que nunca excusara la prestaci6n 
de aval 0 fianza por valor mınimo del 7 por 100 del 
coste de urbanizaci6n previsto. 

9. Relaciones con los propietarios.-EI programa 
regulara las relaciones entre el urbanizador y los pro
pietarios afectados desarrollando las siguientes bases: 

A) EI urbanizador de una actuaci6n integrada debe 
soportar los costes de la urbanizaci6n en la medida en 
que le sean compensados retribuyendole en terrenos 
edificables. Los costes no compensados ası le seran 
resarcidos en metalico por los IJropietarios de terrenos 
edificables result.antes de la actuaci6n. 

8) Los propietarios afectados por una actuaci6n 
integrada pueden cooperar con ella aportando su pri
mitivo terreno sin urbanizar y recibiendo a cambio par
celas edificables urbanizadas. Dicha cooperaci6n admite 
dos modalidades, a saber, que el propietario: 

1.° Contribuya proporcionadamente a las cargas de 
la urbanizaci6n cediendo terrenos. En este caso le corres
ponde recibir, libre de cargas, menor solar que en el 
regulado en el ordinal siguiente, constituyendo la dife
rencia la retribuci6n del urbanizador. 

2.° Abone -an metalico y como retribuci6n en favor 
del urbanizador- su cuota parte de las cargas de la urba
nizaci6n, garantizando esta deuda. 

C) Los propietarios que expresamente declinen coo
perar, por entender inconveniente 0 imprudente el 
desarrollo urbanıstico de sus terrenos, pueden renunciar 
a ello si piden -mediante solicitud presentada en docu
mento publico antes del acuerdo aprobatorio del pro
grama- la expropiaci6n y pago segun su valor initial 
o el que corresponda conforme a la legislaci6n estatal 
a la condici6n de suelo urbanizable no programado. 
Dicho acuerdo probatorio determinara la incoaci6n del 
expediente de determinaci6n del justiprecio para la finca 
correspondiente. 

10. Relaciones entre el adjudicatario particular y la 
Administraci6n.-La Administraci6n ejercera sus potes
tades publicas (como la expropiaci6n 0 la reparcelaci6n 
forzosa) cuando resulte necesario para desarrollar la 
actuaci6n. EI urbanizador puede proponerlo, redactando 
los proyectos tecnicos y financiando los gastos que ello 
conlleve. 

EI incumplimiento del plazo de ejecuci6n de un pro
grama determinara, salvo pr6rroga justificada en causa 
de interes publico, la caducidad de la adjudicaci6n. EI 
adjudicatario que incumpla sus compromisos puede ser 
objeto de las penas contractuales previstas en el propio 
programa y ser, en casos graves, privado de su condici6n 
de urbanizador. 

Los adjudicatarios de programas tendran derecho a 
que se les compense, en los terminos previstos por la 
legislaci6n general de contrataci6n administrativa, por 
su revocaci6n anticipada 0 cuando el inadecuado ejer
cicio de sus potestades publicas por la Administraci6n 
actuante impida el normal desarrollo de la actuaci6n. 

Las decisiones publicas que alteren el desarrollo de 
una actuaci6n integrada variando las previsiones del pro
grama comportaran las compensaciones econ6micas 
que procedan para restaurar el equilibrio econ6mico de 
la actuaci6n en favor de la Administraci6n 0 del adju
dicatario. Cuando estas alteraciones, por su importancia, 
afecten en mas de un 20 por 100 el coste de los com
promisos y las obligaciones asumidos por el adjudica
tario, se resolvera la adjudicaci6n, salvo que, por el esta
do de desarrollo de la actuaci6n, ello lesione los intereses 
publicos 0 que, para la mejor satisfacci6n de estos, se 
alcance acuerdo entre las partes afectadas que permita 
proseguir la actuaci6n. 

11. Cesi6n de la adjudicaci6n.-EI urbanizador pue
de ceder -en escritura publica- su condici6n en favor 
de tercero que se subrogue en todas sus obligaciones 
ante la Administraci6n actuante. Esta ha de aprobar la 
cesi6n, y si menoscaba el interes general 0 supone 
defraudaci6n de la publica competencia en la adjudi
caci6n, la denegara 0 acordara la gesti6n directa. La 
cesi6n parcial, para tramo 0 porci6n minoritaria de la 
actuaci6n, requiere que entre cedente y adquirente asu
man, solidaria 0 mancomunadamente, una programa
ci6n debidamente coordinada y un conjunto de com
promisos que satisfagan las exigencias de la programa
ci6n originaria. Para que el urbani~ador particular pueda 
contratar prestaciones accesoriasde su gesti6n con ter
cero, sin transmitirle sus responsabilidades ante la Admi
nistraci6n actuante, bastara que də cuenta de ello a Əsta. 

12. Otros contenidos.-EI programa puede prever, 
excepcionalmente, la elaboraci6n de planes complemen
tarios, compromisos de edificaci6n 0 rehabilitaci6n y de 
afecci6n de inmuebles a fines sociales 0 limitaciones 
econ6micas determinadas y otras prestaciones en bene
ficio de los patrimonios publicos de suelo 0 de la eje
cuci6n de obras publicas. 

13. Otras incidencias.-Las relaciones derivadas de 
la adjudicaci6n del programa se regiran por las normas 
rectoras de la contrataci6n administrativa en 10 que əstas 
no contradigan 10 dispuesto por esta Ley ni sean incom
patibles con los principios de la misma en los terminos 
que reglamentariamente sean desarrollados. 

La resoluci6n de la adjudicaci6n se acordara por la 
Administraci6n actuante, previo dictamen del Consejo 
Superior de Urbanismo, que podra ser instado tambiən 
por el urbanizador. Sin perjuicio de las responsabilidades 
econ6micas que procedan, ello determinara la cance
laci6n de la programaci6n y la sujeci6n del ambito de 
la actuaci6n a las previsiones del articulo 10. EI corres
pondiente acuerdo debera, ademas y cuando proceda: 

A) Declarar, de conformidad con el refelido dicta
men, la edificabilidad de aquellos solares cuyo propie
tario hava contribuido suficientemente a las cargas de 
urbanizaci6n. 

B) Iniciar el procedimiento para la reclasificaci6n de 
aquellos terrenos en los que, dado 10 avanzado de las 
obras de urbanizaci6n, sea posible concluirlas en el rəgi
men propio de las actuaciones aisladas. 

C) Incoar, si se estima oportuno, las actuaciones pre
cisas para acordar una nueva programa·.-i6n del terreno 
en la que el nuevo urbanizador asuma las obligaciones 
del antiguo, afectando los bienes y recursos resultantes 
de la liquidaci6n de la programaci6n cancelada a ejecutar 
la que la sustituya 0, en otro caso, y salvo perjuicio para 
el interes publico 0 tercero sin culpa, disponer: 
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1.° La devaluci6n de la contribuci6n a las cargas 
de urbanizaci6n, efectivamente satisfechas y no aplica
das a su destino, a los propietarios de terrenos en los 
que no se vaya a acometer una nueva programaci6n, 
previa modificaci6n por el mismo procedimiento seguido 
para su adopci6n de los correspondientes actos admi
nistrativos dictados para la ejecuci6n del programa can
celado,o 

2.° La compensaci6n que sea pertinente a los pra
pietarios que hayan contribuido a las cargas de urba
nizaci6n con cargo a la ejecuci6n de las garantfas pres
tadas por el antiguo urbanizador, cuando esta proceda. 

Dl Comenzar, en su caso, la tramitaci6n de los pro
cedimientos declarativos del incumplimiento de deberes 
urbanfsticos que sean pertinentes. 

Artfculo 30. Objetivos imprescindibles y complemen
tarios de 105 programas. 

1. Los programas deben siempre cubrir los siguien
tes objetivos imprescindibles: 

Al La conexi6n e integraci6n adecuadas de la nueva 
urbanizaci6n con las redes de infraestructuras, comu
nicaciones y servicios publicos existentes. 

Bl Suplementar las infraestructuras y espacios publi
cos 0 reservas dotacionales en 10 necesario para no men
guar ni desequilibrar los niveles de calidad, cantidad 0 
capacidad de servicio existentes 0 deseables. 

cı Urbanizar completamente la unidad 0 unidades 
de ejecuci6n que constituyan el objeto del programa 
y realizar las obras publicas complementarias que se 
precisen para cumplir 10 dispuesto en los apartados ante
riores, haciendo todo ello con sujeci6n a plazos porme
norizados. 

D) Obtenci6n gratuita en favor de la Administraci6n 
de los suelos dotacionales publicos del ambito de actua
cion. 

E) Obtenci6n gratuita e,n favor de la Administraci6n 
actuante del aprovechamiento .que exceda del 85 por 
100 de aprovechamientos tipo 0 porcentaje que legal
mente corresponda con destino al patrimonio publico 
de suelo. 

EI coste de las inversionesnecesarias para cumplir estos 
objetivos es repercutible en la propiedad del terreno. 

2. EI adjudicatario puede obligarse complementa
riamente a efectuar aportaciones al patrimonio municipal 
de suelo, a realizar obras distintas a las mencionadas 
en el numero anterior, a afectar fincas a la construcci6n 
con fines sociales -superando las exigencias del plan 
general 0 especial- 0 a respetar precios maximos de 
venta de sus solares. 

Artfculo 31. Cedula de urbanizaci6n. 

1. La cədula de urbanizaci6n es el documento que 
fija, respecto a cada actuaci6n integrada, lascondiciones 
mfnimas de conexi6n e integraci6n en su entomo. Sera 
expedida autorizando una propuesta de actuaci6n inte
grada que contenga las siguientes determinaciones: 

A) Delimitaci6n de su unidad de ejecuci6n, para que 
la cədula acredite que ese ambito permite sətisfacer 10 
establecido en el artfculo 30.1. 

B) Avance de la ordenaci6n de los terrenos con la 
precisi6n expresada en el artfculo 18, para que la cədula 
certifique que aquəl no modifica las determinaciones de 
la ordenaci6n vigente en los aspectos regulados en el 
17. Si se modifican, el 6rgano competente para expedir 
la cədula, en vez de əsta, emitira un informe preliminar 
respecto a la propuesta. 

cı Indicaci6n de los requisitos mfnimos e indispen
sables para conectar la actuaci6n a las infraestructuras 

supramunicipales, a las de otras actuaciones 0 a la red 
estructural de dotaciones publicas, concretando, en su 
caso, quə obras de extensi6n de dichas redes 0 infraes
tructuras resultan inaplazables, con cargo a la actuaci6n 
o con caracter previo a la misma, a fin de integrarla 
en el territorio en condiciones que no perjudiquen el 
medio natural, ni el bienestar de la poblaci6n. Cuando 
no sea perentorio supeditar la actuaci6n a la ejecuci6n 
de obras de esa fndole, la cədula se limitara a hacerlo 
constar asL sin perjuicio de las mejoras en la urbanizaci6n 
que, por razones de interes publico municipal. se puedan 
acordar al programar la actuaci6n. 

2. Los planes deberan contar, para su aprobaci6n 
definitiva municipal, con cedula de urbanizaci6n relativa 
a cada una de las actuaciones integradas previstas en 
ellos. Los programas que desarrollen əstas, antes de ser 
aprobados, incorporaran a su documentaci6n ia corre
lativa cedula, cuyas prescripciones se observaran al eje
cutarlos. 

No obstante, los municipios de mas de 5.000 habi
tantes pueden aprobar definitivamente, sin cedula, estu
dios de detalle y, tambiən, programas que, desarrollando 
la ordenaci6n ya pormenorizada por el plan general con
forme al artfculo 18 y ajustandose a ella, cumplan, ade
mas, las condiciones de conexi6n e integraci6n en el 
territorio establecidas por dicho plan en virtud del 17.4. 

Artfculo 32. Documentaci6n del programa para el 
desarro/lo de actuaciones integradas. 

EI programa contendra los siguientes documentos: 
A) Copia de la cedula de urbanizaci6n 0 resguardo 

acreditativo de que əsta se ha sGılicitado, salvo en los 
casos en que sea innecesario de acuerdo con esta Ley. 

B) Anteproyecto de urbanizaci6n con los contenidos 
expresados en el artfculo 29.4 

CL Si la Administraci6n Local optase por la gesti6n 
indirecta del programa se formalizara en su documen
taci6n un convenio urbanfstico a suscribir, de una parte, 
y por el adjudicatario particular de la actuaci6n y, de 
otra, tanto por la Administraci6n actuante como, en su 
caso, por aquellas utras que resolvieran asumir com
promisos en dicha ejecuci6n. En əl se haran constar los 
compromisos y plazos que asumen la Administraci6n 
y el urbanizador, las garantfas que əste presta para ase
gurarlos y las penalizaciones a que se somete por incum
plimiento. Cuando se prevea la gesti6n directa, el con
venio se sustituira por una relaci6n precisa de Ios com
promisos que la Administraci6n urbanizadora adquiere 
por aprobar el programa. 

D) Proposici6n econ6mico-financiera comprensiva 
de los siguientes aspectos: 

1.0 Desarrollo de las previsiones del artfculo 29.9, 
regulando las relaciones entre el urbanizador y los pro
pietarios, justificando, en su caso, la disponibılidad de 
aquəl sobre los terrenos de əstos, los acuerdos ya alcan
zados con ellos -si los hubiere- y las disposiciones rela
tivas al modo en que sera retribuido el urbanizador. 

2.° Estimaci6n, siquiera sea preliminar y aproxima
da, de los costes de la obra urbanizadora. 

3.° Proporci6n 0 parte de los solares resultantes de 
la actuaci6n constitutiva de la retribuci6n del urbaniza
dor, con los fndices correctores que procedan respecto 
a la estimaci6n de eostes del ordinal anterior. Cuando 
la retribuci6n del urbanizador estə prevista en metalico, 
se especificara si le corresponde percibir alg(ın recargo 
sobre la expresada estimaci6n de costes de urbanizaci6n, 
en concepto de beneficıo a gastos de gesti6n. 

4.° Incidencia econ6mica de los eompromisos que, 
en su easo, interese adquirır el urbanizador para edificar 
-con fines de interes social- los terrenos que hayan 
de adjudicarsele, ıanto ən !a valoraci6n de əstos, como 
en su cuantificaci6n y moda de adquisici6n. 
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CAPITULO III 

Las unidades de ejecuci6n y los proyectos 
de urbanizaci6n 

Articulo 33. Las unidades de ejecuci6n. Delimitaci6n 
y finalidad. 

1. Las unidades de ejecuci6n son superfieies aco
tadas de terrenos que delimitan el əmbito completo de 
una actuaci6n integrada 0 de una de sus fases. Se inclui
rən en la unidad de ejecuci6n todas las superficies de 
destino dotaeional preeisas para ejecutar la actuaci6n 
y. necesaria.mente, las parcelas edificables que, como 
consecuencıa de ella, se transformen en solares. 

2. La delimitaci6n de unidades de ejecuci6n se con
tendrə en los planes y programas. 

3. EI plan general incluira en unidades de ejecuei6n 
el suelo urbanızable que ordene en los tərminos regu
lados por el articulo 18. Podrə excluir, no obstante, 
el suelo reservado a aquellas grandes obras publicas 
de la red primaria 0 estructural de infraestructuras que 
no sea computable a los efectos previstos en el articulo 
22.2, siempre que respete 10 dispuesto en el numero 1 
anterior. 

4. EI plan parcial incluirə en una 0 varias unidades 
de ejecuci6n todo el əmbito del sector. 

5. EI plan de reforma interior incluirə en unidades 
de ejecuei6n todo 0 parte de su əmbito, segun 10 dis
puesto en el articulo 23.2. 

6. Los programas podrən redelimitar el əmbito de 
las unidades de ejecuci6n previstas en los restantes pla
nes adecuəndolo a condieiones mas id6neas para el 
desarrollo de la correspondiente actuaci6n integrada. A 
tal fin, podrən extender el əmbito de la unidad a cuantos 
terrenos sean necesarios para conectarla a las redes de 
servicios existentes en el momento de programar la 
actuaci6n y a las correlativas parcelas que proceda tam
biən abarcar para cumplir 10 dispuesto en el numero 1, 
pudiendo incluir suelo urbano cuando sea preeiso. 

7. Las Administraciones Publicas, en ejereieio de sus 
competencias, podrən ejecutar las obras publicas com
patibles con la ordenaci6n urbanistica en cualquier 
momento y clase de suelo. Cuando dichas obras con
viertan en solar las parcelas de su entomo se ejecutarən 
como actuaciones integradas de promoei6n directa, 
aprobəndose segun las reglas aplicables a los programas 
y comportarən la delimitaci6n 0 redelimitaei6n de la unidad 
para dar cumplimiento a 10 dispuesto en el numero 1 
anterıor. 

8. Al configurar las unidades de ejecuei6n se pro
curara una prudente diversificaci6n de las responsabi
lidades urbanizadoras y se fomentara su desarrollo por 
ınıcıatıvas urbanızadoras de diferentes dimensiones. Asi
mismo, podrə acordarse la divisi6n y la redelimitaci6n 
de unidades de ejecuci6n previstas por los planes al 
aprobar el correspondiente programa. Las nuevas uni
dades deberən ser susceptibles de actuaei6n integrada 
təcnicamente aut6noma. Cuando los programas propug
nen la redelimitaci6n de unidades ajustəndose y desarro
lIando las restantes determinaciones de un planeamiento 
ya vigente s610 requeriran cədula de urbanizaei6n en 
uno de estos casos: 

A) Municipios de menos de 5.000 habitantes. 
B) Que la divisi6n no estə prevista y regulada de 

antemano por el plan, conforme al articulo 17.4. 

Articulo 34. Proyectos de urbanizaci6n. 

Los proyectos de urbanizaei6n definen los detalles 
təcnicos de las obras publicas previstas por los planes. 
Se redactaran con precisi6n sufieiente para poder, even-

tualmente, ejecutarlos bajo direcci6n de tecnico distinto 
a su redactor. Toda obra publica de urbanizaei6n, ya 
sea integrada 0 aislada, exige la elaboraei6n de un pro
yecto de urbanizaci6n, su aprobaci6n administrativa y 
la previa publicaei6n de əsta en el «Diario Oficial de 
la Generalidad Valeneiana». 

TITULO ii 

Regirnen de la potestad de ordenaci6n urbanistica 

CAPITULO I 

Procedimiento con aprobaci6n definitiva auton6mica 

SECCı6N PRIMERA. ELA80RACı6N Y TRAMITACı6N DEL PLAN 

Articulo 35. Elaboraci6n del planeamiento general. 

1. Corresponde a los munieipios elaborar, modificar 
o revisar sus respectivos planes generales. EI Consejero 
competente en Urbanismo requerira a los municipios 
sin planeamiento general para que 10 elaboren en plazos 
determinados y podra tambiən requerirles, previo infor
me favorable del Consejo Superior de Urbanismo, para 
que revisen 0 modifiquen el planeamiento en vigor a 
fin de adaptarlo a los planes de acci6n territorial 0 a 
circunstancias que justificadamente 10 aconsejen. Si no 
fuera atendido su requerimiento la Generalidad podrə 
actuar en sustituei6n del municipio conforme al articulo 
60 de la Ley Reguladora de las Bases del Regimen Local, 
7/1985, de 2 de abri!. 

Los municipios deberan contar, en todo momento, 
con sufieiente suelo ordenado con el grado de detalle 
expresado en el articulo 18 para atender las demandas 
sociales de vivienda y equipamientos publicos de toda 
indole; los Ayuntamientos tienen la obligaci6n de pro
mover las revisiones y modificaeiones de planeamiento 
que sean precisas con ese fin, asi como de elaborar 
-de oficio- proyectos de urbanizaei6n que faciliten la 
programaci6n de los terrenos. 

2. Cuando circunstaneias especiales de conurba
ei6n 0 reciproca influeneia territorial entre tərminos muni
cipales vecinos, aconsejen la elaboraci6n coordinada de 
su ordenaci6n urbanistica 0 la consideraei6n conjunta 
de ella para sectores comunes, los Ayuntamientos afec
tados deberanconcertar la coordinaei6n de sus planes 
generales, 10 que haran, en su caso, en el marco de 
las previsiones de los planes de acei6n territorial; para 
ello los Ayuntamientos afectados podran constituir la 
entidad comarcal correspondiente. En defecto de acuer
do, la Generalidad dispondra soluciones intermunieipales 
a los problemas urbanisticos que asi 10 requieran. 

Articulo 36. Planeamiento general transitorio para 
situaciones coyunturales de urgencia. 

Cuando un munieipio carezca de planeamiento gene
ral 0 əste hava sido suspendido 0 anulado en su eficacia, 
si su situaci6n urbanistica 10 requiere, el Consejero com
petente en Urbanismo podra, previo informe favorable 
del Consejo Superior de Urbanismo y acuerdo habilitante 
del Gobierno Valenciano, elaborar directamente su plan 
general y tramitarlo con caracter urgente. 

Esos planes limitaran su contenido a los sectores y 
determinaciones indispensables para posibilitar un orde
nado desarrollo urbanistico a corto plazo y deberan ser 
sustituidos, a la mayor brevedad posible, por un nuevo 
plan de elaboraei6n municipa!. . 

Articulo 27. Elaboraci6n de los planes especiales y de 
los catalogos de bienes y espacios protegidos. 

Los planes especiales y los catəlogos de bienes y 
espaeios protegidos podrən ser elaborados y promovidos 
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por las distintas Administraciones publicas. directamente 
o -bajo su control- a traves de sus concesionarios 0 
agentes. cuando. para poder ejercer sus respectivas com
petencias sectoriales. precisen establecer nuevas deter
minaciones en la ordenaci6n urbanfstica vigente. 

Artfculo 38. Tramitaci6n de planes generales. especia-
les y catiılogos de bienes y espacios protegidos. 
1. Durante la redacci6n tecnica del plan la entidad 

promotora formulara consultas y formalizara acuerdos 
con otras Administraciones 0 entidades representativas 
de los colectivos ciudadanos particularmente afectados. 
reflejando su resultado en el expediente. 

Tratandose de planes generales. son preceptivas 
negociaciones y consultas con los municipios colindan
tes y con las Administraciones cuyas competencias y 
bienes demaniales resulten afectados. En especial. sera 
preceptivo el concierto con la Consejerfa competente 
en Urbanismo para definir un modelo territorial municipal 
acorde con su contexto supramunicipal y con los planes 
de acci6n territorial aplicables. 

2. EI 6rgano competente de la Administraci6n que 
promueva 0 supervise la redacci6n del plan. coneluida 
esta. 10 sometera simultaneamente a: 

A) Informaci6n publica por un perfodo mfnimo de 
un mes. anunciada en el «Diario Oficial de la Generalidad 
Valenciana .. y en un diario no oficial de amplia difusi6n 
en la localidad. Durante ella. el proyecto diligenciado 
del plan. debera encontrarse depositado. para su con
sulta püblica. en el Ayuntamiento 0 Ayuntamientos afec
tos por el cambio de ordenaci6n y. en su caso. en un 
local de la Administraci6n pramotora sito en la capital 
de provincia. 

No səra preceptivo reiterar este tramite en un mismo 
procedimiento. ni aun cuando se introduzcan modifica
ciones sustanciales en el proyecto. bastando que el 6rga
no que otorgue la aprobaci6n provisional notifique əsta 
a los interesados personados en las actuaciones. 

B) Informes de los distintos Departamentos y 6rga
nos competentes de las Administraciones exigidos por 
la legislaci6n reguladora de sus respectivas competen
cias. salvo que ya se hubieran alcanzado previos acuer
dos interadministrativos. Excepto en este ultimo caso. 
cuando se trate de planes generales. sera preceptivo 
el informe de las Consejerfas competentes en materia 
de Educaci6n y Sanidad. 

C) Dictamen de los municipios colindantes al que 
promueva el plan general o. si el plan es promovido 
por Administraci6n no municipal. de todos los Ayunta
mientos afectados. 

La falta de emisi6n en el plazo de un mes de los 
informes 0 dictamenes no interrumpira la tramitaci6n. 

EI desacuerdo entre municipio.s colindantes. respecto 
a las determinaciones previstas en cumplimiento de los 
artfculos 17.6 y 35.2. 0 entre aquəllos y otras Adminc 
sitraciones. se solventara mediante resoluci6n de la Con
sejerfa competente en Urbanismo. que puede ser acor
dada antes de la aprobaci6n provisıonal del plan. Esta 
resoluci6n ha de fijar las bases de la coordinaci6n inte
radministrativa. compatibilizando el ejercicio sobre el 
territorio de las competencias de cada ente publico. Se 
adoptaran aquellas soluciones mas adaptadas a las direc
trices de los planes de acci6n territorial. si los hubiera. 
y. antes de resolver. las entidades afectadas podran emi
tir informe previo y celebrar. al menos. una reuni6n con
junta de sus representantes. 

3. Coneluidos los tramites anteriores. el Ayunta
miento Pleno u 6rgano competente de la Administraci6n 
que promueva 0 supervise la redacci6n del plan resolvera 
sobre su aprobaci6n provisional. con introducci6n de la 
rectificaciones que estime oportunas. y podra remitirlo 
a la Consejerfa competente en Urbanismo interesando 
su aprobaci6n definitiva. 

4. La tramitaci6n de los Planes de Acci6n Territorial 
de finalidad urbanfstica se ajustara a 10 anteriormente 
dispuesto. correspondiendo al Consejero competente en 
Urbanismo la funci6n de promover y aprobar provisio
nalmente las actuaciones. 

EI Gobierno Valenciano aprobara definitivamente 
estos Planes de Acci6n Territorial. previo informe del 
Consejo Superior de Urbanismo. 

SECCIÖN SEGUNDA. OrORGAMIENTO DE LA APROBACIÖN DEFINITIVA 

Artfculo 39. Perfodo consultivo previo a la aprobaci6n. 

1. La Consejerfa competente en Urbanismo. al reci
bir la solicitud de aprobaci6n definitiva. iniciara un perfo
do consultivo y de analisis del plan con la entidad que 
10 promueva y las demas Administraciones afectadas. 
Durante este periodo consultivo la Generalidad: 

A) Recabara los informes oportunos. 
B) Requerira. si fuera preciso. a la Administraci6n 

promotora del plan para que complete el expediente. 
subsane los tramites que se echen en falta 0 motive 
y aelare formalmente las propuestas de formulaci6n 0 
finalidad imprecisa. 

C) Ofrecera alternativas tecnicas de consenso inte
radministrativo. 

Dicha Consejerfa otorgara directamente la aprobaci6n 
definitiva. obviando 0 abreviando el perfodo consultivo. 
cuando el expediente sometido a su consideraci6n asf 
10 permita. 

2. Atendidos los requerimientos formulados segun 
el numero anterior y transcurridos cuarenta dias desde 
la solicitud de aprobaci6n definitiva. la Administraci6n 
promotora del plan. si considera oportuna la inmediata 
conelusi6n del perfodo consultivo. podra solicitar que 
se resuelva sin mas dilaci6n. Transcurridos tres meses 
sin resoluci6n expresa sobre esta nueva solicitud. el 
Ayuntamiento 0 Administraci6n promotora del plan 
podra requerir a la de la Generalidad para que reconozca 
y publique la aprobaci6n definitiva. 

Artfculo 40. Aprobaci6n definitiva. 

1. La aprobaci6n auton6mica definitiva de planes 
municipales podra formular objeciones a ella en cum
plimiento de alguno de estos cometidos: 

A) Garantizar la clasificaci6n como suelo no urba
nizable de los terrenos que estime merecedores de ella. 
conforme a la Ley del Suelo no Urbanizable. de la Gene-
ralidad. . 

B) Asegurar que el modelo de crecimiento escogido 
por el municipio respeta el equilibrio urbanistico del terri
torio. sin agotar sus recursos. ni saturar las infraestruc
turas supramunicipales 0 desvirtuar la funci6n que les 
es propia. 

Si hubiera Plan de Acci6n Territorial con previsiones 
aplicables al caso. la resoluci6n auton6mica se fundara 
en ellas. • 

C) Requerir en la ordenaci6n estructural del plan 
unas determinaciones con precisi6n suficiente para 
garantizar la correcta Qrganizaci6n del desarrollo urbano 
y. con tal fin. recabar la creaci6n. ampliaci6n 0 mejora 
de reservas para espacios publicos y demas dotaciones. 
asf como velar por la idoneidad de las previstas para 
servicios supramunicipales. 

D) Garantizar que la urbanizaci6n se desarrolle de 
conformidad con 10 dispuesto en el artfculo 17.4. dando 
preferencia a su ejecuci6n por actuaciones integradas 
de caracteristicas adecuadas. 

E) Coordinar la politica urbanfstica municipal con 
las politcias auton6micas de conservaci6n del patrimonio 
cultural. de vivienda y deprotecci6n del medio ambiente. 
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Fl Evaluar la viabilidad econ6mica del plan en aque
IIas actuaciones que aumenten el gasto publico en obras 
de competencia supramunicipal. 

La Generalidad no podra aprobar definitivamente los 
planes que incurran en infracci6n de una disposici6n 
legal estatal 0 auton6mica. 

2. Las resoluciones auton6micas sobre la aproba
ci6n definitiva nunca cuestionaran la interpretaci6n del 
interas publico local formulada por el municipio desde 
la representatividad que le confiere su legitimaci6n 
democratica, pudiendo fundarse, exCıusivamente, en exi
gencias de la poHtica urbanistica y territorial de la Gene
ralidad, definida por esta ley e integrada por los come
~dos antes enunciados. Como garantia de ello, la reso
luci6n suspensiva 0 denegatoria debera ser expresamen
te motivada y concretar el apartado del numero anterior 
en que se fundamente 0 el precepto legal que entienda 
infringido. 

Articulo 41 . ApFobaci6n definitiva parcial 0 supeditada 
a la formalizaci6n de alternativas. 

Cuando las objeciones a la aprobaci6n definitiva afec
ten areas 0 determinaciones tan concretas que, pres
cindiendo de ellas, el plan se pueda aplicar con cohe
rencia, aste se aprobara definitivamente salvo en la parte 
objeto de reparos, que quedara en suspenso hasta su 
rectificaci6n en los tarminos precisados por la resoluci6n 
aprobatoria. • 

Si los reparos son de alcance limitado y pueden sub
sanarse con una correcci6n tacnica especifica consen
suada con el Ayuntamiento, la aprobaci6n definitiva se 
supeditara en su eficacia a la mera formalizaci6n docu
mental de dicha correcci6n. La resoluci6n aprobatoria 
puede delegar en un 6rgano subordinado, incluso uni
personal, la facultad de comprobar que la correcci6n 
se efectua en 105 tarminos acordados y, verificadc esto, 
ordenar la publicaci6n de la aprobaci6n definitiva. 

SECCIÖN TERCERA. PROCEDIMIENTOS ESPECIALES 

Articulo 42. Planes y programas de ejecuci6n directa 
a cargo de Administraciones no municipales. 

1. Las Consejerias competentes en Vivienda 0 
Industria, por si mismas 0 a travas de las empresas publi
cas de ellas dependientes, podran elaborar y promover 
programas, planes parciales 0 de reforma interior, estu
dias de detalle y proyectos de urbanizaci6n de ejecuci6n 
auton6mica, para la promoci6n de suelo con destino 
a dotaciones publicas 0 a actuaciones urbanizadoras que 
fomenten la industrializaci6n 0 la vivienda social, u otros 
fines publicos propios de su competencia. En este caso, 
su tramitaci6n y aprobaci6n se sujetar<\ a las reglas esta
blecidas para los planes especiales. En ejecuci6n de 
dichos programas se tendra como Administraci6n 
actuante a la de la Generalidad, quien debera expedir 
cadula de urbanizaci6n previa para 105 programas que 
desarrolle y atenerse a su cumplimiento. 

2. Los demas departamentos y Administraciones 
Publicas no municipales, cuando en ejercicio de sus com
petencias especificas precisen realizar actuaciones urba
nizadoras, podran elaborar y promover programas y 
optar por tramitarlos conforme a 10 dispuesto en el nume
ro precedente. 

3. Iniciada la tramitaci6n de un programa conforme 
a los numeros anteriores, se requiere la conformidad 
del Consejero competente en Urbanismo para que pue
dan aprobarse otros programas altenativos. 

4. Para la ejecuci6n de las actuaciones contempla
das en este articulo sera Administraci6n actuante la que 

elabore 0 promueva el programa si cuenta con la potes
tad expropiatoria; en otro caso 10 sen, el municipio. 

Articulo 43. Tramitaci6n urgente. Intervenci6n de 6rga
nos especializados. 

1. Por acuerdo del Gobierno Valenciano, fundado 
en la especial urgencia de un plan, se podran reducir, 
a su mitad, los plazos previstos en el articulo 38.2. Se 
entiende implicita la urgencia e innecesaria su decla
raci6n formal en la tramitaci6n de los planes especiales 
y de Ics demas planes regulados en el articulo anterior. 
La informaci6n publica, en la tramitaci6n urgente, sera 
de veinte dias. 

2. Las modificaciones en el catalogo requieren, 
como tramite adicional, informe previo de la Consejeria 
competente. 

La reclasificaci6n de suelo no urbanizable exige estu
dio y declaraci6n de su impacto ambiental, efectuada 
por 6rgano competente conforme a la legislaci6n apli
cable. La informaci6n publica del estudio se subsumira 
en la del plan correspondiente. 

La aprobaci6n 0 modificaci6n de planes que tengan 
por objeto calificar suelo en el que sea posible la implan
taci6n de grandes superficies comerciales de venta al 
detall, se sometera a informe 0 consulta de la Consejeria 
competente en materia de Comercio Interior. Los pro
gramas que determinen la apertura, modificaci6n 0 
ampliaci6n de dichas actividades se aprobaran previa 
la əutorizaci6n exigida en el articulo 17 de la Ley 8/ 1986, 
del comercio, de la Generalidad. 

3. Las actuaciones referidas en el numero anterior 
no admitiran su tramitaci6n por via de urgencia. 

CAPITULO ii 

Procedimiento con aprobaci6n definitiva municipal 

SECCIÖN PRIMERA. PROGRAMAS PARA EL DESARROLLO 
DE ACTUACIO!llES INTEGRADAS 

Articulo 44. Colaboraci6n particular en la elaboraci6n 
de los programas. 

La elaboraci6n de los programas puede ser de ini
ciativa publica 0 particular. Los particulares, sean 0 no 
propietarios de los terrenos, pueden elaborar y presentar, 
para su aprobaci6n, propuestas de programa y entablar 
consultas con cualquier Administraci6n Publica, sobre 
el contenido de ellas. Ademas, tiene derecho a solicitar 
y obtener de las Administraciones completa informaci6n 
sobre las resoluciones y previsiones oficiales que con
dicionen el desarrollo de cada actuaci6n. 

Cualquier persona que pretenda elaborar una pro
puesta de programa puede ser autorizada por el Ayun
tamiento para ocupar temporalmente terrenos a fin de 
obtener la irıformaci6n precisa, en 105 tarminos dispues
tos por la legislaci6n expropiatoria. Asimismo, tendra 
acceso a la informaci6n y documentaci6n que obre en 
los registros y archivos de las Administraciones Publicas 
conforme a la legislaci6n estatal sobre ragimen juridico 
de astas. 

Articulo 45. Iniciaci6n del procedimiento a iniciativa 
de un particular. 

1. Toda persona, .ea 0 no propietaria del terreno, 
puede solicitar del Alcalde que someta a informaci6n 
publica una alternativa tacnica de programa comprensiva 
de 105 documentos expresados en los apartados Al 
y Bl del articulo 32 y, en su caso, acompaıiada de una 



-~ ,.,. r ..; (1;' __ . r, 

eOE num'. 8 Martes 10 enera 1995 875 

propuesta de planeamiento y/o de proyecto de urba
nizaci6n. 

2. EI Alcalde podra: 

A) Proponer al Ayuntamiento Pleno que desestime 
la petici6n. EI Pleno podra desestimarla razonadamente 
o establecer unas bases orientativas para la selecci6n 
del urbanizador. acordando 10 dispuesto en el siguiente 
apartado. . 

B) Someterla a informaci6n publica. junto a las 
observaciones 0 alternativas que. en su caso. estime 
convenientes. 

Artlculo 46. fnformaci6n pıJblica y simultanea compe
tencia entre iniciativas. 

1. EI Ayuntamiento puede someter a informaci6n 
publica propuestas de programa. elaboradas de oficio 
o presentadas por un particular. con la documentaci6n 
expresada en el articulo anterior debidamente forma
lizada. 

Durante la informaci6n publica se admitiran tanto ale
gaciones como alternativas təcnicas a la expuesta al 
publico Y. tras su conclusi6n. quienes -siendo 0 no pro
pietarios del terrenD- interesen competir por ser selec
cionados como adjudicatarios del correspondiente pro
grama. podran presentar proposiciones juridico-econ6-
micas. 

2. Las alternativas təcnicas se presentaran a la vista. 
con la documentaci6n expresada en los apartados A) 
y B) del articulo 32 acompanada. en su caso. de pro
yectos complementarios. Las proposiciones juridico-eco
n6micas se han de presentar en plica cerrada con la 
documentaci6n de sus apartados cı y D). 

3. La informaci6n publica se anunciara mediante 
edicto publicado en un diario de informaci6n general 
editado en la Comunidad Valenciana y -posterior 0 
simultaneamente- en el Diario Oficial de la Generalidad 
Valenciana. advirtiendo de la posibilidad de formular ale
gaciones. proposiciones juridico-econ6micas en compe
tencia y alternativas tƏcnicas. No es preceptiva la noti
ficaci6n formal e individual a los propietarios afectados. 
pero. antes de la publicaci6n del edicto. habra que remitir 
aviso con su contenido el domicilio fiscal de quienes 
consten en el catastro como titulares de derechos afec
tados por la actuaci6n propuesta. 

4. Durante todo el procedimiento podran ser objeto 
de publica consulta. en el Ayuntamiento. las alegaciones 
y alternativas təcnicas que se vayan presentando ante 
Əste. EI Alcalde y el Secretario de la Corporaci6n 0 fun
cionario a quien corresponda. deben dar inmediato cono
cimiento de dichas alternativas a los Concejales a medida 
que las mismas sean presentadas. 

Se podran presentar alternativas təcnicas y alegacio
nes durante veinte dias. contados desde la ultima publi
caci6n del edicto. Las proposiciones juridico-econ6micas 
se presentaran durante los cinco dias siguientes al ven
cimiento del plazo anterior. Estos plazos quedaran prorro
gados. por veinte dias adicionales. si durante los diez 
primeros de informaci6n publica. alguna persona se com
prometiera a presentar una alternativa təcnica sustan
cialmente distinta a la inicial y prestara cauci6n de ello 
en la cuantfa que reglamentariamente se determine. La 
pr6rroga se hara constar en el expediente. se anunciara 
en el tabl6n de anuncios del Ayuntamiento y se comu
nicara a quienes. por desconocerla. presenten plicas 
prematuramente. 

5. EI acto de apertura de plicas se celebrara en la 
siguiente fecha habil a la conclusi6n del plazo para pre
sentarlas. De su desarrollo y resultado se levantara acta. 
bajo fe publica y ante dos testigos. Todas la actuaciones 

podran ser objeto de consulta y alegaci6n por los inte
resados durante los diez dias siguientes al de apertura 
de plicas. Los competidores. durante este perfodo. 
podran asociarse uniendo sus proposiciones. 

Articulo 47. Aprobaci6n.y adjudicaci6n. 

1. ConCıuidas las anteriores actuaciones el Ayun
tamiento Pleno puede aprobar un programa definiendo 
sus contenidos por elecci6n de una alternativa təcnica 
y una proposici6n entre las presentadas. con las modi
ficaciones parciales que estime oportunas. 

2. EI mismo acuerdo podra adjudicar. motivadamen
te. la ejecuci6n del programa aprobado en favor de quıen 
hubiera formulado la proposici6n juridico-econ6mica y 
asumido la alternativa təcnica mas adecuada para eJe
cutar la actuaci6n. 

Se preferira la alternativa que proponga un ambito 
de actuaci6n mas id6neo u obras de urbanizaci6n mas 
convenientes; la que concrete y asuma las mas ade
cuadas calidades de obra para su ejecuci6n; asi como 
la proposici6n que se obligue a plazos de desarrollo mas 
breves 0 a compromisos mas rigurosos; la que preste 
mayores garantias efectivas de cumplimiento; la que 
comprometa su realizaci6n asumiendo. expresa y razo
nadamente. un beneficio empresarial mas proporcionado 
por la promoci6n y gesti6n de la actuaci6n; 0 la que 
prevea justificadamente. para unas mısmas obras. un 
menor precio maximo para efectuarlas sin mengua de 
su calidad. Complementariamente se preferira la propo
sici6n que oferte mas incentivos. garantias 0 posibili
dades de colaboraci6n de los propietarios afectados por 
la actuaci6n. para facilitar 0 asegu!ar su desarrollo. salvo 
que aquellos qae pretendan arbitrar a costa del interəs 
publico. 

3. La idoneidad de las obras de urbanizaci6n para 
el servicio publico. las garantias y plazos de su ejecuci6n. 
la proporcionalidad de la retribuci6n del urbanizador Y. 
complementariamente. la facilitad 0 celeridad con que 
əste pueda disponer del terreno necesario para urbanizar. 
seran los criterios en los que habra de fundarse toda 
decisi6n publica sobre la programaci6n. tanto la relativa 
a la modalidad gesti6n -directa 0 indirecta-. como a 
la elecci6n del urbanizador y a la oportunidad misma 
de la programaci6n. 

4. EI Ayuntamiento Pleno podra rechazar razona
damente todaslas iniciativas para ejecutar la actuaci6n 
por considerar que ninguna de ellas ofrece base ade
cuada para ello. resolviendo la no programaci6n del terre
no 0 programarlo. sin adjudicaci6n. optando por su ges
ti6n directa cuando əsta sea viable y preferible para los 
intereses publicos municipales. 

Los acuerdos municipales en materia de programa
ci6n deberan ser siempre expresamente motivados y 
concretaran. razonadamente. las prioridades publicas 
expresadas en los numeros anteriores. atemperandolas 
a las circunstancias propias de cada actuaci6n. En todo 
caso. dichos acuerdos habran de ser congruentes con 
las previsiones y actuaciones que se hubieran comu
nicado previamente a los proponentes. segun los artl
culos 44 y 45. cuandQ las mismas hubieran suscitado 
la presentaci6n de indicativas particulares 0 hubieran 
servido de bases orientativas con vistas a la selecci6n 
entre iniciativas en competencia. 

5. Cuando no resulte adjudicataria la persona que 
formul6 alternativas. estudios 0 proyectos təcnicos que. 
total 0 parcialmente. se incorporen al programa apro
bado 0 sean utiles para su ejecuci6n. el municipio garan
tizara el reembolso. por cuenta del urbanizador. de los 
gastos justificados de redacci6n de dichas alternativas. 
proyectos 0 estudios en favor de quien los realiz6 y 
ap?rt6. 
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Asimismo, quien formule la alternativa tacnica original 
que sirva de base para la aprobaci6n del.prograrna puede 
subrogarşe en el lugar y puesto del adjudjcatario par
ticular elegido, asumiendo y garantizando 105 mismos 
compromisos, garantias y obligaciones'impuestos a aste. 
La subrogaci6n debe solicitıırla al Ayuntamiento dentro 
de los diez dfas siguientes a ser notificado del acuerdo 
de adjudicaci6n, entendiandose asta, entretanto, otor
gada a tftulo provisional. 
. No sera de aplicaci6n 10 dispuesto en el parrafo ante
rior cuando el primer adjudicatario hava sido seleccio
nado atendiendo a las mayores posibilidades de cola
boraci6n de los propietarios afectados que hubiera ofre
cido y garantizado. 

6. EI adjudicatario debe suscribir 105 compromisos, 
asumir las obligaciones y prestar las garantias corres
pondientes. No obstante, puede renunciar a la adjudi
caci6n si asta supone compromisos distintos de los que 
al ofreci6. La renuncia por otras causas, no justificadas, 
conlleva, en su caso, la pardida de las garantfas pro
visionales reguladas en· el artfculo 46.4 y la selecci6n 
de un nuevo adjudicatario. 

7. Aprobado el programa por el municipio se dara 
traslado de al a la Consejerfa competente en Urbanismo. 
Si el programa 0 105 planes a cuyo desarrollo se refiera 
carecen de cadula de urbanizaci6n y asta fuese necə
saria, su aprobaci6n municipal y adjudicaci6n se enten
deran provisionales y no legitimaran la ejecuci6n de la 
actuaci6n hasta la expedici6n de la cadula 0, en su caso, 
hasta la aprobaci6n definitiva del plan 0 programa corres
pondiente por dicha Consejerfa. Si el programa y los 
planes a cuyo desarollo se refiera cuenta con cadula, 
asf como en 105 casos de innecesariedad de ella previstos 
en los artfculos 31.2 y 33.8, bastara la simple remisi6n 
de actuaciones para que proceda publicar su aprobaci6n 
yadjudicaci6n. 

8. EI plazo para que el Ayuntamiento Pleno resuelva 
sobre la aprobaci6n y adjudicaci6n de un programa es 
de cuarenta dfas desde la fecha en que fuera posible 
adoptar el acuerdo correspondiente. 

EI derecho a ejecutar un plan 0 programa se adquiere, 
por los particulares, en virtud de acto expreso que debe 
ser publicado. No obstante, cuando se presente una sola 
proposici6n particular solicitando la adjudicaci6n, forma
lizada con todas las condiciones legalmente exigibles, 
y transcurra el plazo sin resoluci6n expresa, el propo
nente podra requerir al Ayuntamiento para que proceda 
directamente segun 10 dispuesto en 105 dos numeros 
precedentes. 

Artfculo 48. Simplificaci6n def procedimiento a instan
cia de un particufar. 

1. Los particulares que formulen una alternativa tac
nica de programa y pretendan su ejecuci6n, podran 
obviar las actuaciones reguladas en el artfculo 45 dando 
cumplimiento a 10 siguiente: 

A) Depositaran una copia de la alternativa ante el 
Ayuntamiento, acompafiada, en su caso, de los proyec
tos de planeamiento y gesti6n urbanfstica que la com
plementen. 

B) Protocolizaran la alternativa y los proyectos que 
la acompafien mediante acta, autorizada por Notario con 
competencia territorial en el municipio afectado. 

C) La expondran al publico con sus propios medios, 
publicando anuncios en la forma exigida para 105 edictos 
municipales por el artfculö 46.3, si bien, antes de ello, 
deberan remitir 105 avisos regulados en ese mismo pre
cepto. Estos y aquallos expresaran claramente: EI objeto 
y caracterfsticas esenciales de su iniciativa; la notarfa 
donde estan protocolizados los documentos que la com
prenden; los datos que permitan identificar el ejemplar 

depositado ante el Ayuntamiento; la advertencia de que, 
dentro del I"lazo de veiı;ıte dfas contados desde la publi
caci6n del ultimo anuncio, cualquier persona podra com
parecer en dicha notarfa para obtener copia del acta 
a que se refiere el precedente apartado B) 0 solicitar 
que se le exhiba la misma. Asimismo se hara con star 
la posibilidad de consultar en el Ayuntamiento las actua
ciones derivadas de la documentaci6n depositada en 
aste y de presentar arite al, para su incorporaci6n a las 
mismas, tanto las alegaciones como alternativas tacnicas 
que pretendan competir con la expuesta al publico, asf 
como proposiciones jurfdico-econ6micas para ejecutar 
cualquiera de las alternativas. 

2. Serade aplicaci6n todo 10 dispuesto en los nume
ros 2, 4 y 5 del artfculo 46, con la salvedad de que 
el acto de apertura de plicas no tendra lugar hasta que, 
una vez concluido el plazp para presentarlas, se acredite 
ante el Ayuntamiento el cumplimiento de 10 dispuesto 
en el apartado 1.C) anterior. 

3. Si durante la exposici6n al publico de una primera 
iniciativa del programa, alguien hubiera iniciado una 
segunda exposici6n de otra en competencia con aqualla, 
procedera la pr6rroga de plazos regulada en el artfcu-
1046.4. 

Articulo 49. Registro de programas V de agrupaciones 
de interes urbanfstico. 

1. Se establece el Registro de Programas y Agru
paciones de Interas Urbanfstico, integrado en la orga
nizaci6n administrativa de la Consejerfa competente en 
Urbanismo. 

2. La publicaci6n de la aprobaci6n definitiva de los 
programas exige su previa presentaci6n ante este Regis
tro. Esta, si el programa es de aprobaci6n municipal. 
determinara los efectos previstos en el artfculo 56 de 
la Ley Reguladora de las Bases del Ragimen Local 
7/1985, de 2 de abril. 

3. Podran registrarse como Agrupaciones de Interas 
Urbanfstico las que cumplan todos estos requisitos: 

A) Tener por objeto competir por la adjudicaci6n 
de un programa 0 colaborar con su urbanizador legal 
de forma convenida con aL. 

B) Asociar a los propietarios de terrenos que repre
senten mas de la mitad de la superficie afectada por 
la iniciativa. 

C) Contar con poder dispositivo sobre los terrenos 
referidos en elapartado anterior y garantizar con ellos 
las obligaciones sociales. 

La afecci6n de una finca a 105 fines y obligaciones 
de una agrupaci6n de interas urbanfstico tendra caracter 
real y podra ser inscrita en el Registro de la Propiedad. 

0) Haber reconocido el derecho a adherirse como 
asociado a favor de los terceros propietarios afectados 
por la iniciativa, en las mismas condiciones y con ana
logos derechos a los propietarios fundadores. 

La constituci6n de Agrupaciones de Interas Urbanfs
tico se otorgara en documento publico al que se incor
poren sus astatutos. Inscrito aste'en el Registro antes 
regulado, la Agupaci6n -si 10 solicita- adquirira per
sonalidad jurfdica publica. No obstante, se regira por 
el derecho privado, salvo en 10 referente a su organi
zaci6n, formaci6n de voluntad de sus 6rganos y rela
ciones con la Administraci6n actuante. 

4. Las inscripciones en el Registro s610 podran ser 
denegadas por razones de ilegalidad manifiesta. La dene
gaci6n de la inscripci6n de un programa -comunicada 
al Ayuntamiento- determinara 105 efectos previstos en 
el artfculo 65 de la Ley estatal 7/1985, de 2 de .abril. 

Artfculo 50. Regimen de adjudicaci6n preferente. 

1. EI ragimen de adjudicaci6n preferente tiene por 
objeto fomentar la elaboraci6n de iniciativas de progra-
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mas por los particulares e incentivar su inmediata eje
cuci6n. Para su aplicaci6n es imprescindible que quien 
10 solicite hava presentado una alternativa təcnica de 
programa propia y original y que se ofrezca a ejecutarla 
en plazo ınferıor a tres afios. 

2. Se puede solicitar la adjudicə"i6n preferente en 
favor de: 

A) La proposici6n que se acompafie de alternativa 
təcnica con proyecto de reparcelaci6n, e'1 condiciones 
de ser aprobado junto al programa, para todos los terre
nos afectados, suscrito por sus propietarios. 

B) La propos,ci6n acompaiiada de proyecto de urba
nizaci6n, susceptible de aprobarse junto al programa y 
refrendada 0 concertada con una Agrupaci6n de Interes 
Urbanfstico, cuyos estatutos y acuerdos sociales senın 
expuestos al publico junto a la correspondiente alter
natıva. 

3: . Las iniciativas de programa que satisfagan los 
requısıtos de los numeros anteriores tendran preferencia 
en la adjudicaci6n respecto a las que -sin cumplirlos
pretendan competir con ellas. Si concurren varias ini
ciativas que reclaman fundadamente la adjudicaci6n pre
ferente, tendra preferencia la que se promueva para una 
sola unidad de ejecuci6n -segun delimitaci6n ordenada 
por el planeamiento ya previamente vigente- respecto 
a la que pretenda abarcar \.in ambito distinto 0 mayer. 
No obstante, si la alternati, 1 de prograına que reclarno 
la adjudicaci6n preferent€' ; onlleva propuestas ce:np!e
mentarias de aprobaci6n de otros planes 0 de mo(l!
ficaci6n de los vigentes, ~a podra adjudicar ci p'c>grama 
a tercer;) que propugne desarrollar mejor alterna:ivd de 
planeamiento. 

Lo dispuesto anteriormente se entiende sin p5:Juicio 
Le la potestad municipal de disponer Iəs correcc,ones 
tc:cnıcas oportunas ən el progrııma que se apruebe y 
de la obligaci6n del adjudicatario de garantizar que que
daran rı:ıəlizadas -a cargo de la actuaci6n si fuera pre
CISo- las obras de acometida y extensi6n imprescindi
bles para conectar aquella, en 10 que sea necesario, a 
las redes exteriores de infraestructuras de servicio. 

4. No procedera la adjudicaci6n preferente en aque
lIos ambitos concretos de actuaci6n para los que el pla
neamıento excluya la posibilidad de aplicar ese rəgimen, 
por haber reservado los terrenos para la gesti6n directa 
por la Administraci6n 0 por haber previsto su posible 
desarrollo mediante expropiaci6n 0 con el fin de suscitar 
necesariaınente la coınpetencia entre iniciativas que asu
man la realizaci6n de mejoras especiales en la urbani
zaci6n 0 mayores aportaciones al patrimonio municipal 
de suelo, para compensar proporcionadamente el mayor 
y singular aprovechamiento de los terrenos. 

Artfculo 51. Adjudicaci6n conexa 0 condicionada. 

Los programas se pueden aprobar condicionados a 
la efectıva reəlizaci6n de determinaciones propias de 
otras actuaciones previa 0 simultaneamente programıı
das, sıempre que esta suficientemente garantizado el 
cumplımıento de aquellas condiciones conexas y se pre
vea una adecuada coordinaci6n entre las respectivas 
actuacıones. 

La adjudicaci6n asf condicionada impondra las obli
gaciones econ6mieas precisas para compensar a 105 
afectados por la actuaci6n mas costosa con cargo a 
los de otras que se beneficien de aquella por concen
trarse en la misma obras 0 sobrecostes de eomun ut;
lidad. 

EI. incunıplimiento por el urbanizador principal de Iəs 
condıcıones que afecten al desarrollo de otra actuacıon 
conexa podrii dar lugar a la suspensi6n de ambos pro
gramas. EI adjudicatario de un programa condicionödo 

debera comprometerse a asumir a su riesgo y ventura 
esa eventualidad, aunque podra hacer reserva del dere
cho a subrogarse, lIegado el caso, en el supuesto del 
urbanizador principal, con los requisitos establecidos en 
el artfculo 29.11. 

SECCIÖN SEGUNDA. PLANES QUE COMPLEMENTAN LA ORDENAelöN 
URBANiSTlCA PORMENORIZA.DA 

ArtfculQ 52. Elaboraci6n y tramitaci6n de planes par
eiafes, planes de reforma interior y estudios de detal/e. 

1. EI rəgimen establecido en la Secci6n anterior para 
la elaboraci6n, tramitaci6n y aprobaci6n de programas 
de actuaci6n es igualmente aplicable a los planes par
ciales, planes de reforma interior y estudios de detalle 
de iniciativa municipal 0 particular, con las siguientes 
reglas especiales: 

A) Los promotores particulares pueden promover 
dichos planes de desarrollo de un programa del que 
sean adjudicatarios 0 eompitiendo por su adjudicaci6n 
para desarrollar, al menos, una de las unidades de eje
cuci6n de! plan que promuevan. S610 la Administraci6n, 
de oficio, puede promover y aprobar esos planes con 
indepe~n"ncia y anterioridad respecto a 105 programas. 

Como excepci6n al parrafo anterior los e5tudios de 
detalle para suelo urbano, previstos en el plan general. 
puede promoverlos cualquier interesado. 

B) La exposici6n al publico de estos planes se efec
tua exhibiendo su documentaci6n completa y no les son 
aplicables las reglas de los artfculos anteriores relativas 
a la competencia entre proposicipnes jurfdico-econ6mi
cas, si bien, cuando aquellos planes se tramiten junto 
a dichos programas, seran aplicables las referidas reglas, 
aunque s610 respecto a la adjudicaci6n de estos ultimos. 

2. Corresponde al Ayuntamiento Pleno aprobar defi
nitivamente los planes y programas mencionados en el 
numero anterior, siempre que cuenten con cədula de 
urbanizaci6n 0 cuando əsta sea innecesaria segun 10 
dispuesto en los artfculos 31 y 33.8. EI acuerdo apro
batorio municipal puede imponer las condiciones que 
estime mas oportunas para el plan 0 programa, pero 
əstos no entrara en vigor, ni procedera publicar su apro
baci6n, ni legitimaci6n la ejecuci6n de obras, en tanto 
no se expidala correspondiente cədula, cuando əsta 
sea legalmente exigible. 

CAPITULO III 

Tramitaci6n y aprobaci6n de proyectos 
de urbanizaci6n 

Artfculo 53. Elaboraci6n, tramitaci6n y aprobaci6n de 
los proyectos de urbanizaci6n. 

Los proyeetos de urbanizaci6n para actuacione5 inte
gradas se someteran al procedimiento de aprobaci6n 
propio de los programas, salvo en 10 relativo a la com
petencia entre iniciativas, respecto a 10 que senl de apli
caci6n 10 dispuesto en el artfculo anterior. Sara inne
cesaria la informaci6n publica separada cuando se tra
milen junto a los programas 0 planes. 

Los proyectos de urbanizaci6n de actuaciones ais
ladas se aprobaran por el Ayuntamiento por el proce
dimiento que dispongan las ordenanzas nıunicipales. 

Cuando se trate de proyeetos de obra publicƏ' para 
mera reparaci6n, re:ıovaci6n 0 introducci6n de mejoras 
ordinarias en obras 0 servicios ya existentes, sin alterar 
el destino urbanıstico del suelo, sera innecesaria la expo
siGiDn al publico pravia a su aprobaei6n adnıinistrativa. 
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CAPITULO iV 

L05 cambi05 en el planeamiento 

Articulo 54. Aprobaci6n por la Generalidad de deter
minados planes 0 programas. 

1. Cuando el Ayuntamiento Pleno considere opor
tuna la aprobaci6n de un programa, plan parcial 0 de 
reforma interior que, preeisando de cedula de urbani
zaci6n segun 105 articulos 31 6 33.8, carezca de ella, 
10 aprobara provisionalmente y 10 remitira a la Consejeria 
competente en materia de Urbanismo, para que asta 
10 tramite con entera sujeci6n a 10 dispuesto en el articu-
10 39 y dicte una de estas resolueiones: 

A) Si aprecia que el proyecto es conforme con la 
ordenaci6n urbanistica aprobada por 105 6rganos de la 
Generalidad y puede obtener la cadula de urbanizaci6n, 
la otorgara, visandolo de conformidad con ella y 10 devol
vera al Ayuntamiento, entendiandose definitivamente 
aprobado. 

B) Si el plan 0 programa compoıta nıodifıcaeiones 
de la ordenaei6n urbanistica aprobada por'lcs 6rganos 
de la Generalidad resolvera sobre su aprobüci6n defi
nitiva, que podra otorgar aun cuando dicho proyecto 
varie las previsiones del planeanıiento ~ıeneral. 

2. Para aprobar planes 0 programas que r,ıodifiquen 
el planeamiento anteriormente aprob3do por la Admi
nistraci6n de la Generalidad se exigira que cumplan las 
reglas siguientes: 

A) Las nuevas solueiones propuestas para la red 
estructural 0 primaria de reservas de suelo dotaeional 
han de mejorar su capaeidad 0 funeionalidad, sin des
virtuar las opciones basicas de la ordenaci6n originaria, 
y deben cubrir y cumplir -con igual 0 mayor calidad 
y eficacia- las necesidades y los objetivos considerados 
en aqualla. 

B) Son modificables, mediante planes parciales 0 
de reforma interior de aprobaci6n municipal-con cadula 
de urbanizaci6n-, las determinaciones a las que se refie
re el articulo 18. 

Son modificables mediante plan pareial 0 de reforma 
interior de aprobaci6n auton6mica las determinaciones 
de los apartados B), Cı, 1) y J) del articulo 17.1. 

C) Estos planes deberan contener la documentaci6n 
especial exigida por el articulo 28. 

D) La nueva ordenaci6n debe justificar expresa y 
concretam9fJte cuales son sus mejoras para el bienestar 
de la poblaci6n y fundarse en el mejor cumplimiento de 
los principias rectores de la actividad urbanistica y de 
105 estandares legales de calidad de la ordenaci6n defi
nidos por 105 articulos 17, 19,20 y 22. 

Articulo 55. Revisiones y modificaciones de los planes. 

1. EI cambio 0 sustituci6n de determinaciones en 
105 planes y programas exige cumplir el mismo proce
dimiento legal previsto para su aprobaci6n. Se exceptuan 
de esta regla las modificaciones autorizadas conforme 
a 105 articulos 12.E) 0 54 de esta Ley y las que se pro
duzcan por aplicaei6n del articulo 20 de la Ley del Suelo 
No Urbanizable 4/1992, asi como las que el propio plan 
permita efectuar mediante estudio de detalle de apro
baci6n munieipal. 

2. Las determinaciones cuyo objeto sea realizable 
mediante una 0 varias dec1araeiones de interas comu
nitario de las reguladas en la Ley del Suelo No Urba
nizable se aprobaran conforma a asta, evitando esta
blecerlas mediante modificacio:ıes parciales de los 
planes. 

3. Toda alteraei6n de la ordenaci6n establecida por 
un plan que aumente el aprovechamiento lucrativo pri
vado de algun terreno 0 desafecte el suelo del destino 

publico debera contemplar las medidas compensatorias 
precisas para mantener la proporci6n y calidad de las 
dotaciones publicas previstas respecto al aprovecha
miento, sin aumentar aste en detrimento de la meJor 
realizaci6n posible de 105 estandares legales de calidad 
de la ordenaei6n. 

4. La modificaei6n del plan que conlleve diferente 
calificaci6n 0 uso urbanıstico de las zonas verdes oespa
eios libres anteriormente previstos, requiere previo infor
me favorable del Consejo Superior de Urbanismo. 

5. Las modificaeiones de plan que c1asifiquen como 
suelo urbano 0 urbanizable el que previamente fuera 
no urbanizable deben cumplir 10 dispuesto en los nume
ros 1 y 3 de este mismo artıculo y garantizar riguro
samente, con medidas analogas a las previstas en el 
artıculo 30.2, la espeeial participaci6n publica en las plus
valfas que generen. 

6. La modificaei6n de planeamiento que venga a 
legalizar actuaciones urbanısticas irregulares exige pre
vio informe favorable del Consejo Superior de Urbanismo 
y que la nueva ordenaci6n satisfaga los principios rec
tores de la actividad urbanıstica, ası como los estandares 
legales de calidad de la ordenaei6n. 

7. Los planes calificaran como suelo dotacional las 
parcelas cuyo destino efectivo precedente hava sido el 
uso docente 0 sanitario, salvo que, previo informe de 
la Consejerfa competente por raz6n de la materia, se 
justifique que es innecesario dastinar el suelo a dichos 
fines, en cuyo caso se derinara a otros usos publicos 
o de interas social. 

CAPITU.OV 

Expedici6n de la c6dula de urbanizaci6n 

Articulo 56. Procedimiento y competencia para otorgar 
las cedulas de urbanizacl6n. 

1. Lasolicitud de cadula de urbanizaci6n se resol
vera en el plazo de cuarenta dıas, previo informe auto
rizado por tacnicos superiores al servicio de la Admi
nistraci6n, entre los que uno, al menos, sea competente 
para dirigir la redacci6n de planes. Se podra entender 
estimada a falta de resoluci6n expresa. 

La petici6n podra efectuarla cualquier interesado 
acompanandola de una propuesta de actuaci6n integra
da -con el contenido regulado en el artfculo 31- y del 
informe de las administraciones que resulten afectadas 
por la actuaci6n en sus servicios publicos 0 bienes dema
niales, cuando tal afecci6n exista. 

La cadula tendra una vigencia de dieciocho mesas. 
Miantras no se dec1are su caducidad se expediran copias 
de ella a quien 10 solicite sin necesidad de reproducir 
los tramites anteriores. 

2. La cedula de urbanizaei6n se expedira, en muni
cipios de mas de 50.000 habitantes, por el Alcalde, y, 
en los restantes ca sos, por la. Consejerıa competente 
en Urbanismo. No obstante, por Decreto del Gobierno 
valenciano, se podra delegar la competeneia para expe
dirla a las n1ancomunidades, consorcios u otras entida
des comarcales de entidad demogrƏfica analoga a la 
antes expresada, que cuenten con medios tacnicos adə
cuados, a las que los municipios, en ellas integrados, 
hayan encomendado el ejereieio permanente de com
petencias urbanısticas propias. 

CAPITULOVI 

Otras disp05iciones relativas a 105 plane5 

Artıculo 57. $uspensi6n de licencias y de acuerdös de 
programaci6n. 

1. Rige en la Comunidad Valenciana el contenido 
de los artfculos 101 a 103 del texto refundido aprobado 
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por el Real Decreto legislativo 1/1992. de 26 de junio. 
aunque -a tenor de su disposici6n final- prevalece la 
aplicaci6n de las siguientes reglas especfficas: 

Al Los acuerdos de suspensi6n de licencias. para 
surtir su efecto. bastara que sean publicados en el «Diario 
Oficial de la Generalidad Valenciana». 

SL La resoluci6n por la que se convoca el periodo 
de informaciôn publica de los planes surtira el efecto 
suspensivo de licencias q ıe la ley estatal asocia a la 
aprobaci6n ınicial de ellos. sin que sea preciso ni exigible 
que dicha resoluci6n seiiale expresamente las areas afec
tadas por la suspensi6n. 

cı Los peticionarios de licencias solicitadas con 
anterioridad a la suspensi6n tendran derecho a ser 
indemnizados del coste oficial de los proyectos y a la 
devoluciôn de los tributos y cargas satisfechas a causa 
de la solicitud. siempre que asta fuera conforme con 
la ordenaci6n urbanistica vigente en el momento en que 
fue efectuada y resultara denegada por incompatibilidad 
con el nuevo planeamiento. S610 en caso de existencia 
de cadula de garantia urbanistica u orden de ejecuci6n 
procedera. ademas. la indemnizaci6n de los demas per
juicios irrogados por el cambio de planeamiento. 

Ol Cuando fuera estrictamente necesario para pre
servar la viabilidad de la ordenaci6n a establecer por 
el plan en elaboraci6n 0 tramitaci6n. por Decreto del 
Gobierno valenciano. dictado previa audiencia 0 a soli
citud del municipio afectado. y aunque aste ya hubiera 
agotado previamente los plazos de suspensi6n de licen
cias. se podra suspender. total 0 parcialmente. la vigencia 
del planeamiento. La suspensi6n se mantendra hasta 
la entrada en vigor del nuevo plan en elaboraci6n 0 tra
mitaci6n yel Decreto debera establecer el ragimen urba
nistico aplicable transitoriamente en el municipio. 

2. La suspensi6n de licencias implicara. tambian. 
la de acuerdos aprobatorios de nuevos programas en 
la zona afectada. Los programas ya aprobados y aun 
vigentes. antes de la suspensi6n de las licencias. no se 
veran afectados por asta. salvo que. al acordarla. asi 
se haga constar expresamente. sin perjuicio de las indem
nizaciones que procedan. 

Articulo 58. Efect05 de la aprobaci6n de 105 planes. 

1. Rigen en la Comunidad Valenciana los articulos 
132 a 135 del texto refundido aprobado por Real Decre
to legislativo 1/1992. de 26 de junio. y. ademas. son 
de aplicaci6n las disposiciones complementarias de los 
siguientes numeros. 

2. La vigencia de los planes es indefinida. salvo la 
de los programas. que sera la que en ellos se establezca. 

3. La aprobaci6n definitiva de los programas lIeva 
implicita la deelaraciôn de la utilidad publica 0 del interas 
social. a efectos de expropiaciôn 0 de imposiciôn forzosa 
de servidumbres. de los bienes. los derechos y los inte
reses patrimoniales legitimos cuya permanencia fuera 
incompatible con la realizaciôn de la actuaci6n integrada 
en los tarminos previstos por la presente Ley y por el 
propio programa. 

4. Los planes deberan especificar el uso previsto 
para cada reserva de suelo dotacional publico (distin
guiendo entre: Zona verde. deportivo-recreativo. ed uca
tivo-cultural. asistencial. servicio administrativo. servicio 
urbano-infraestructuras. red viaria. aparcamiento yareas 
peatonalesl· No obstante. la Administraciôn podra esta
blecer en aquallas cualquier uso dotacional publico. ajus
tandose a las siguientes reglas: 

Al Mientras el plan no se modifique deberan dedi
carse al uso 0 usos concretos en al previstos. las reservas 
dotacionales para zonas verdes. espacios libres de edi
ficaciôn sobre rasante. red viaria e infraestructuras aptas 

para el transito. el paseo. la circulaci6n 0 el transporte 
de personas. vehiculos. f1uidos 0 sei'iales. 

SL En los demas casos sera posible la sustituci6n 
del uso dotacional previsto en el plan por otro igualmente 
dotacional publico. destinado a la mis ma 0 distinta Admi
nistraciôn publica. siempre que. previo informe favorable 
municipal en el primer caso se adopte acuerdo expreso 
y motivado por el 6rgano competente del ente titular 
o destinatario del terreno y en el segundo medie acuerdo 
entre las Administraciones interesadas. 

5. Se pueden otorgar licencias para usos u obras 
provisionales. no previstos en el plan. siempre que no 
dificulten su ejecuci6n ni la desincentiven. EI otorgamien
to requerira previo informe favorable de la Consejeria 
competente en Urbanismo. en municipios de poblaciôn 
menor que 25.000 habitantes. 

La provisionalidad de la obra 0 uso debe deducirse 
de las propias caracteristicas de la construcci6n 0 de 
circunstancias objetivas. como la viabilidad econômica 
de su implantaciôn provisional 0 el escaso impacto social 
de su futura erradicaci6n. La autorizaci6n se otorgara 
sujeta al compromiso de demoler 0 erradicar la actuaci6n 
cuando venza el plazo 0 se cumpla la condiciôn que 
se establezca al autorizarla. con renuncia a toda indem
nizaciôn. que debera hacerse constar en el Registro de 
la Propiedad antes de iniciar la obra 0 utilizar la ins
talaci6n. 

6. Los planes expresaran qua construcciones erigi
das con anterioridad a ellos han de quedar en situaci6n 
de fuera de ordenaci6n. por manifiesta incompatibilidad 
con sus determinaciones. en las que s610 se autorizaran 
obras de mera conservaci6n . 

. Asimismo. los planes deben establecer el ragimen 
transitorio para la realizaciôn de obras y actividades en 
edificios que. aun no quedando en situaciôn de fuera 
de ordenaci6n. no sean plenamente compatible con sus 
determinaciones. En astos se autorizaran las obras de 
reforma 0 mejora que permita el planeamiento. 

Reglamentariamente se establecera una regulaciôn 
supletoria para los casos en los que el plan no hava 
previsto dichas determinaciones. 

Articulo 59. Publicaci6n. ejecutividad V entrada en 
vigor de 105 plane5. 

1. Los planes son inmediatamente ejecutivos. desde 
la mera publicaciôn del contenido del acuerdo de su 
aprobaci6n definitiva. pero s610 por 10 que se refiere 
a la legitimaciôn de expropiaciones para ejecutar las 
obras publicas en ellos previstas. asi como a la elasi
ficaci6n del suelo y la sujeci6n de aste a las normas 
legales de ordenaciôn de directa aplicaciôn. 

2. Los planes entran plenamente en vigor. a los quin
ce dias de la publicaci6n de la resoluci6n aprobatoria 
con transcripci6n de sus normas urbanisticas. conforme 
a la Ley estatal 7/1985. de 2 de abril. de la que sera 
responsabl~ el ôrgano editor del «Boletin Oficiahı de la 
provincia tan pronto reciba el documento de la Admi
nistraci6n que 10 apruebe definitivamente. La publicaciôn 
de la aprobaciôn definitiva excusa su notificaci6n indi
vidualizada. 

Cuando se trate proyectos de urbanizaci6n. de pro
gramas 0 de planes a los que resulte imposible aplicar 
la regla anterior por carecer de normas urbanisticas. la 
entrada en vigor 0 su ejecutividad se produce con la 
publicaci6n del acuerdo aprobatorio. en el que se hara 
constar esta circunstancia. 

No obstante. las modificaciones y revisiones qua ten
gan el alcance expresado en el articulo 55.6 no entraran 
en vigor ni surtiran sus efectos. respecto al inmueble 
afectado. hasta que los aumentos de aprovechamiento 
que comporten sean integramente compensados -por 
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su valor urbanfstico- en favor de la Administraci6n. S610 
se puede exceptuar la aplicaci6n de esta regla, previo 
informe del Consejo Superior de Urbanismo, en favor 
de terceros adquirentes de buena fe 0, si se trata de 
viviendas, atendiendo a la reducida capacidad .econ6-
mica de los residentes. 

3. Es improcedente publicar la aprobaci6n definitiva 
municipal hasta que obre copia diligenciada del plan, 
programa 0 proyecto en la Consejerfa competente en 
Urbanismo. 

4. La publicaci6n a la que se refieren los numeros 
anteriores ha de efectuarse: 

Al En el «Boletfn Oficiah> de la provincia cuando se 
trate de planes, programas 0 proyectos de urbanizaci6n 
aprobados por el Ayuntamiento 0 que contengan normas 
urbanfsticas. 

Bl En el «Oiario Oficial de la Generalidad Valencia
na», cuando se trate de instrumentos aprobados por los 
6rganos de esta, salvo que contengan normas urbanfs
ticas, en cuyo caso se procedera conforme al apartado 
precedente, aunque adicionalmente se publicara una 
reseria del acuerdo aprobatorio en dicho «Oiario Oficiah>. 
La publicaci6n de los planes de acci6n territorial se efec
tuara siempre en el mencionado diario. 

TITULO iii 

Regimen de ejercicio de las potestades de gesti6n 
urbanıstica 

CAPITULO I 

Conceptos fundame·ntales del regimen del suelo 

Artfculo 60. Conceptos fundamentales del regimen 
urbanfstico del suelo. 

1. Aprovechamiento objetivo: Aprovechamiento 
objetivo -0 aprovechamiento real- es la cantidad de 
metros cuadrados de construcci6n de destino privado 
cuya materializaci6n permite 0 exige el planeamiento 
en un terreno dado. 

2. Aprovechamiento subjetivo: Aprovechamiento 
subjetivo -0 aprovechamiento susceptible de apropia
ci6n- es la cantidad de metros cuadrados edificables 
que expresan el contenido urbanfstico lucrativo del dere
cho de propiedad de un terreno, al que su dueiio tendra 
derecho sufragando el coste de las obras de urbanizaci6n 
que le correspondan. EI aprovechamiento subjetivo es 
el porcentaje del aprovechamiento tipo que, para cada 
caso, determina el Texto Refundido aprobado por Real 
Oecreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio. 

3. Aprovechamiento tipo: Aprovechamiento tipo es 
la ədificabilidad unitaria que el planeamiento establece 
para todos los terrenos comprendidos en una misma 
Area de Reparto, delimitada conforme a 10 dispuesto 
en los artfculos siguientes, a fin de que a sus propietarios 
les corresponda -en regimen de igualdad- a un apro
vechamiento subjetivo identico 0 simi lar, con irıdepen
dencia de los diferentes aprovechamientos objetivos que 
el Plan permita construir en sus fincas. 

4. Excedente aprovechamiento: Excedente de apro
vechamiento es la diferencia positiva que resulta al restar 
del aprovechamiento objetivo de un terreno el aprove
chamiento subjetivo que corresponde a la propiedad del 
mismo. 

5. Adquisici6n del excedente de aprovechamiento: 
Adquisici6n de un excedente de aprovechamiento es 
la operaci6n jurfdico-econ6mica, de gesti6n urbanfstica, 
por la que el propietario del terreno adquiere onerosa
mente el derecho al excedente de aprovechamiento que 
presenta su terreno para construirlo. Los excedentes de 

aprovechamiento se adquieren cediendo terrenos equi
valentes, libres de cargas, a la Administraci6n 0 aba
nandole su valor en metalico, en los terminos dispuestos 
por esta Ley. Los particulares no pueden construir un 
excedente de aprovechamiento sin haberlo adquirido 
previamente. Los ingresos publicos por este concepto 
quedaran afectos al patrimonio municipal de suelo. 

CAPITULO ii 

La determinaci6n del aprovechamiento tipo 
y el establecimiento de areas de reparto 

SECCIÖN PRIMERA. LAs AREAS OE REPARTO 

Artfculo 61. Modos en que el Plan puede delimitar 
Areas de Reparta. 

EI planeamientö, para su mas justa y eficaz ejecuci6n, 
delimita a preve Areas de Reparta, adecuanda su ambita 
a criterias abjetivos, que permitan configurar unidades 
urbanas determinadas por Ifmites administrativos, fun
cionales, geogrƏficos, urbanfsticos 0, incluso, derivados 
de la propia clasificaci6n, calificaci6n 0 sectorizaci6n 
establecidas por el mismo. 

Artfcula 62. Delimitaci6n de Areas de Reparta en suelo 
urbanizable. 

1. Las Areas de Reparto en suelo urbanizable deben 
comprender: 

Al Uno 0 varios sectores completos; y 
Bl Suelos dotacionales de destino publico -propios 

de la red primaria 0 estructurar de reservas de suelo 
dotacional-, no incluidos en ningun sector, cuya super
ficie se adscribira a las distirıtas Areas de Reparto en 
la proporci6n adecuada -y debidamente calculada
para que todo el suelo urbanizable tenga un aprove
chamiento tipo similar 0 un valor urbanfstico semejante. 

2. Como excepci6n a la regla anterior, el suelo urba
nizable ordenado conforme al artfculo 18.3 puede inte
grarse en Areas de Reparto delimitadas con otros cri
terios 0, incluso, formar una misma Area de Reparto 
con terrenos que tengan la clasificaci6n de suelo urbano. 

En particular, las Unidades de Ejecuci6n delimitadas 
por 105 Planes Generales 0 de Reforma Interior, conforme 
al artfculo 33:3 y 5, conformaran, cada una de ellas, 
su respectiva area de reparto, salvo que dichos Planes 
establezcan expresamente otra cosa. 

La aprobaci6n 0 modificaci6n de un Programa que 
-conforme al artfculo 33.6 y 7- altere los limites de 
una Unidad de Ejecuci6n delimitada en los Planes que 
venga a desarrollar, no 1!upondra variaci6n del aprove
chamiento tipo previsto en estos para los terrenos afec
tados, ni aun cuando dicho aprovechamiento tipo se 
hubiera determinado por aplicaci6n de 10 dispuesto en 
el parrafo anterior. . 

Artfcula 63. Delimitaci(m de areas de reparta en suela 
urbana. 

1. Tada el suela urbano quedara incluida en una 
o varias Areas de Reparto, que el Plan puede delimitar 
aplicando criterios acordes con el artfculo 61 y que, como 
mfnimo, abarcaran los terrenos y suelos dotacionales 
expresados en el apartado Al del numero 2 siguiente. 

2. En defecto de previsi6n explicita del Plan 0 si 
este asf 10 dispone, la delimitaci6n de Areas de Rşparto 
se presume implicitamente efectuada, por aplicaci6n 
directa de las siguientes reglas: 

Al Se entendera que integra un Area de Reparto 
cada solar 0, en su caso, cada parcela de destino privado, 
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junto con el suelo dotacional colindante que le confiere 
la condici6n de solar 0 que sea preciso para dotarle 
de ella mediante su urbanizaci6n. 

Cuando la urbanizaci6n a que se refiere el parrafo 
anterior fuera comun a varios solares 0 parcelas, la super
ficie de suelo dotacional colindante requerida para enten
der delimitada el area de reparto, senl la que, siendo 
mas pr6xima a dichos solares 0 parcelas, les correspon
da, a cada uno de ellos 0 ellas, en proporci6n a su res
pectivo aprovechamiento objetivo, 

B) Los terrenos con destino dotacional publico no 
comprendidos en el apartado anterior podran ser objeto 
de transferencia de aprovechamiento urbanistico 0 de 
reparcelaci6n en los tərminos establecidos por esta Ley, 
a cuyo efecto se consideraran como una unica area de 
reparto cuyo aprovechamiento tipo sera el establecido 
ən el artıculo 62.1 (ultimo parrafo) del Texto Refundido 
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1992, 
de 30 de junio. No obstante, el Plan podra fijar para 
ellos un menor aprovechamiento tipo, calculado confor
me al articulo siguiente, segun el promedio de la orde
naci6n global de los suelos con aprovechamiento urba
nistico. 

3, En los municipios de menos de 50.000 habitan
tes el Plan puede fijar, para el suelo urbano y las areas 
de reforma interior previstas, un aprovechamiento sub
jetivo superior al 85 por 100 del aprovechamiento tipo 
asignado al terreno. En municipios de menos de 25.000 
habitantes se entendera, salvo que el Plan disponga otra 
cosa, que el aprovechamiento subjetivo en suelo urbano 
coincide con el aprovechamiento tipo. 

SECCı6N SEGUNDA. DETERMINACı6N DEL APROVECHAMIENTO TIPO 

Articulo 64. Determinaci6n V calculo del aprove
chamiento tipo. 

1. EI planeamiento general fijara, mediante coefi
cientes unitarios de edificabilidad, el aprovechamiento 
tipo correspondiente a cada area de reparto que expli
citamente delimite y, caso de areas de reparto estable
cidas conforme al articulo 63.2.A), podra fijar el coe
ficiente previsto en el numero 4 siguiente. 

2. Para calcular el aprovechamiento tipo se dividira 
el aprovechamiento objetivo total del area de reparto 
entre la superficie de əsta, excJuida la del terreno dota
cional publico existente ya afectado a su destiniı. 

3. EI aprovechamiento objetivo total referido en el 
numero anterior podra calcularse estimativamente, apli
cando al suelo con aprovechamiento lucrativo un indice 
o varios de edificabilidad unitaria que sean los tipicos 
de las parcelas de la zona 0 105 correspondientes a las 
mas representativas, teniendo en consideraci6n prefe
rente el aprovechamiento objetivo de las construcciones 
de mayor antigüedad e interas hist6rico y las posibi
lidades de edificaci6n sobre los terrenos pendientes de 
consolidaci6n. En ningun caso se consideraran, para cal
cular el aprovechamiento objetivo total, parcelas de edi
ficabilidad excepcionalmente intensa, ni la maxima per
mitida sobre ellas si el Plan tolera que se edifiquen 
parcialmente. 

4. Cuando el Area de Reparto quede establecida 
por aplicaci6n del articulo 63.2.A), el Plan podra disponer 
que el aprovechamiento objetivo total se calcule apli
canda a la edificabilidad objetivamente materializable 
sobre cada parcela un coeficiente reductor, igual 0 menor 
que la unidad. 

Dicho coeficiente reductor sera igual para todos los 
terrenos con edificabilidad lucrativa ubicados en una mis
ma zona 0 nucJeo urbano y se aplicara a cada uno de 
aquellos para determinar un comun y homoganeo por
centaje de cesi6n, resultante de la minoraci6n porcentual 
que -al aplicar el coeficiente reductor al aprovechamien-

to objetivo- se producira tanto en el aprovechamiento 
tipo como en el aprovechamiento subjetivo. Ello se esta
blecera asi a fin de que la propiedad de cada parcela 
o solar contribuya, en idantica proporci6n a su apro
vechamiento objetivo y mediante transferencias de apro
vechamiento, a facilitar la obtenci6n administrativa gra
tuita de suelos dotacionales. 

EI calculo del referido coeficiente reductor y del con
siguiente porcentaje de cesi6n se hara por aproximaci6n 
estadistica rigur~a. Respondera a la relaci6n entre la 
superficie de terrenos de cesi6n, a que se refiere el nume
ro 2.B) del articulo anterior, y la cantidad total de apro
vechamiento objetivo asimismo prevista en el nucJeo 
urbano 0 zona correspondiente, expresado en metros 
cuadrados edificables con independencia de su uso. 

Artıculo 65. Coeficientes correctores segun el uso 
V la tipologia. 

1. Cuando la 'ordenaci6n urbanistica prevea, dentro 
de un area de reparto, usos tipol6gicamente diferencia
dos que puedan dar lugar, por unidad de edificacı6n, 
a rendimientos econ6micos muy diferentes, en el calculo 
del aprovechamiento tipo se podran ponderar coeficien
tes correctores de la edificabilidad, a fin de compensar 
con mas metros de aprovechamiento subjetivo la menor 
rentabilidad unitaria de aste. 

2. Si no se dieran las circunstancias antes expre
sadas 0 si la heterogeneidad de los usos y las tipologias 
diferentes del caracteristico alcance tal grado de com
plejidad que resulte impracticable 0 poco razonable su 
homogeneizaci6n por coeficientes, procedera considerar 
como coeficiente unico la unidad. A falta de coeficientes 
diferenciados se ponderaran los 'valores relativos de 
repercusi6n de los terrenos para lograr la finalidad equi
distributiva que la fijaci6n de coeficientes debe perseguir. 

3. EI plan puede, asimismo, establecer coeficientes 
correctores al objeto de bonificar, minorando las cesio
nes obligatorias, aquellas parcelas en las que se realicen 
actos de edificaci6n acogidos a medidas administrativas 
de fomento social de la vivienda 0 de otros usos de 
interas publico objeto de incentivos administrativos. 

CAPITULO III 

La ejecuci6n de los Programas para al dasarrollo 
de Actuaciones Integradas 

SECCI6N PRIMERA. PRINCIPIOS GENERALES 

Articulo 66. Prerrogativas del Urbanizador V derechos 
de los propietarios afectados. 

1. EI Urbanizador sera retribuido segun dispone el 
articulo 29.9 y el propietario afectado por la Actuaci6n 
puede cooperar con al conforme a dicho precepto. Las 
relaciones entre ambos se articularan preferentemente 
en los tarminos que libremente convengan, siempre que 
respeten la ordenaci6n urbanistica y la Programaci6n 
aprobada. 

2. EI Urbanizador puede ejercer las siguientes 
prerrogativas y facultades: 

A) Someter a aprobaci6n administrativa proyectos 
de urbanizaci6n, presupuestos de cargas de urbanizaci6n 
y, a falta de acuerdo con los afectados, uno 0 varios 
proyectos de reparcelaci6n forzosa dentro del ambito 
de la Actuaci6n, asi como a ser oido, antes de dicha 
aprobaci6n. . 

B) Oponerse a la parcelaci6n y a la edificaci6n en 
el ambito de la Actuaci6n, hasta el pleno cumplimiento 
de las previsiones del Programa. EI otorgamiento de esas 
licencias esta sujeto a audiencia previa del Urbanizador. 
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No podran otorgarse licencias de parcelaci6n 0 edi
ficaci6n en las Unidades de Ejecuci6n 0 para terrenos 
sometidos a Actuaciones Integradas hasta gue. una vez 
aprobado su correspondiente Programa. se cumplan las 
condiciones legales previstas en əl para ello. debiendo 
el titular de la parcela haber contribuido proporciona
damente a las cargas de la Actuaci6n y haber quedado 
garantizada la urbanizaci6n de dicha parcela simultanea. 
al menos. a su edificaci6n. 

C) Exigir que los propietarios le r€tribuyan pagan
dole cuotas de urbanizaci6n 0 cediendo en su favor terre
nos edificables de los que han de ser urbanizados en 
desarrollo de la Actuaci6n. EI Urbanizador. en cuanto 
perceptor de dicha retribuci6n. tendra la consideraci6n 
legal de Junta de Compensaci6n a los efectos tributarios 
y registrales determinados por la legislaci6n estatal. 

D) Solicitar la ocupaci6n directa de los terrenos suje
tos a reparcelaci6n y necesarios para desarrollar las 
infraestructuras de urbanizaci6n. en los tərminos pre
vistos por la legislaci6n estatal. 

3. EI Urbanizador. para percibir de los propietarios 
sus retribuciones. ha de ir asegurando. ante la Admi
nistraci6n actuante. su obligaci6n especifica de convertir 
en solar la correspondiente parcela de quien deba retri
buirle. mediante garantıas que: 

A) Se iran constituyendo. con independencia de las 
previstas en el artfculo 29.8. al aprobarse la reparce
laci6n forzosa 0 expediente de gesti6n urbanıstica de 
efectos analogos en cuya virtud se adjudiquen al Urba
nizador terrenos en concepto de retribuci6n y. en todo 
caso. antes de la liquidaci6n administrativa de la cuota 
de urbanizaci6n. 

S) Se prestaran por valor igual al de la retribuci6n 
que las motive y. en su caso. por el superior que resulte 
de aplicar el interəs legal del dinero en funci6n del tiempo 
que previsiblemente vaya a mediar entre la percepci6n 
de la retribuci6n y el inicio efectivo de las obras corres
pondientes. 

C) Consistiran en primera hipoteca sobre los terre
nos adjudicados al Urbanizador 0 en garantıa financiera 
prestada con los requisitos exigidos por la legislaci6n 
reguladora de la contrataci6n publica. 

D) Seran canceladas -previa resoluci6n de la Admi
nistraci6n actuante- a medida que se realicen. en plazo. 
cada una de las obras que sean el objeto de la corres
pondiente obligaci6n garantizada. Procede la cancela
ci6n parcial segun el precio de la obra realizada conforme 
al presupuesto de cargas aprobado administrativamente. 

4. Sin perjuicio de las demas medidas procedentes. 
el Urbanizador que incumpla la obligaci6n expresada en 
el numero anterior adeudara a la Administraci6n ac
tuante: 

A) En caso de resoluci6n del Programa. el valor de 
las retribuciones ya percibidas. previo descuento del de 
las obras realizadas; y . 

S) Cuando incurra en mora en su obligaci6n de urba
nizar. los intereses de la cantidad que resultarıa conforme 
al apartado anterior. segun el tipo legal del dinero. 

La deuda sera declarada mediante resoluci6n de la 
Administraci6n actuante previa audiencia del interesado. 
y. en caso de impago. podra ser recaudada por vıa de 
apremio. Las cantidades ası recaudadas se destinaran 
preferentemente a garantizar 0 sufragar la total ejecuci6n 
de las obras o. subsidiariamente. a compensar a los pro
pietarios por los perjuicios sufridos. 

5. Se exceptua la aplicaci6n de los dos numeros 
anteriores en los ca sos de gesti6n directa a cargo de 
la propia Administraci6n publica; 0 cuando el Urbani
zador y el propietario ası 10 hubieran convenido. a reserva 

de las acciones civiles que les asistan. 0 en tanto la 
retribuci6n se encuentre depositada en poder de la Admi
nistraci6n actuante 0 sujeta a afecci6n real que impida 
al Urbanizador disponer libremente del terreno con que 
se le hava retribuido y bajo condici6n resolutoria que 
asegure su retomo al primitivo dueno. en caso de que 
la Administraci6n actuante deCıare re~uelta la adjudi
caci6n del Programa. Esta afecci6n se determinara en 
el contenido del acuerdo aprobatorio de la reparcelaci6n. 
siempre que el Urbanizador 10 solicite y se cancelara. 
a instancia de la Administraci6n actuante. tan pronto 
el urbanizador asuma el rəgimen de responsabilidades 
y garantfas regulado en los precedentes numeros 3 
y4. 

6. EI Urbanizador sera responsable de los danos cau
sados a los propietarios 0 a otras personas como con
secuencia de su actividad 0 por falta de diligencia en 
el cumplimiento de sus obligaciones. salvo cuando aquə
lIos tuvieran su origen en una orden directa de la Admi
nistraci6n actuante 0 en el cumplimiento de una con
dici6n impuesta por ella. 

7. Los propietarios tendran derecho a recibir. en 
todo momento. informaci6n debidamente documentada 
respecto a los costes de urbanizaci6n que hayan de asu
mir y a cooperar con la Actuaci6n en los tərminos esta
blecidos por la Ley y el Programa. siempre que asuman 
las cargas y riesgos de su desarrollo. Podran. asimismo 
y para la mejor ejecuci6n de dicho Programa. someter 
a consideraci6n de la Administraci6n actuante sugeren
cias y enmiendas para la elaboraci6n. correcci6n 0 modi
ficaci6n de los proyectos y presupuestos expresados en 
el apartado A) del numero 1. siempre que las pongan 
tambiən en conocimiento del Urbanizador. 

EI propietario que contribuya a las cargas de la urba- . 
nizaci6n podra exigir que el Urbanizador la ejecute con 
la diligencia de un buen empresario y que la Adminis
traci6n actuante tutele la Actuaci6n en los tərminos pre
vistos por la Ley. 

EI derecho de los propietarios afectados por la Actua
ci6n se determinara en funci6n de su aprovechamiento 
subjetivo. La Administraci6n participara en los costes 
y beneficios de la Actuaci6n en la proporci6n que el 
excedente de aprovechamiento de las fincas afectadas 
represente. en conjunto. respecto a su total aprovecha
miento objetivo. 

8. Cuando. el Programa se desarrolle por gesti6n 
directa de la Administraci6n. əsta puede optar por la 
expropiaci6n forzosa. con pago en metalico. como excep
ci6n a 10 anteriormente dispuesto. 

La misma regla es aplicable cuando se trate de actua
ciones excepcionales de singular rentabilidad por su gran 
aprovechamiento 0 por el destino productivo singular 
atribuido a los terrenos por el Plan General. que əste 
debera identificar al efecto. EI Urbanizador, cuando sea 
beneficiario legal de la expropiaci6n de terrenos, debe 
compensar al erario publico por el mayor aprovecha
miento objetivo que əstos presenten respecto al valo
rable para fijar, conforme a derecho, el justiprecio. 

Artfculo 67. Cargas de urbanizaci6n. 

1. Son cargas de la urbanizaci6n que todos los pro
pietarios deben retribuir en comun al Urbanizador: 

A) EI coste de las obras, proyectos e indemnizacio
nes expresados en 105 artıculos 155.1 y 166.1.d) del 
Texto Refundido aprobado por el Real Decreto Legis
lativo 1/1992. de 26 de junio, respecto a las inversiones 
necesarias para cubrir los objetivos imprescindibles del 
Programa, reguladas en el artıculo 30.1 de esta Ley. 
incluso el mobiliario urbano y las redes de gasificaci6n 
y telefonıa. si las prevə el proyecto de urbanizaci6n. 
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No obstante. el Urbanizador y los propietarios tendran 
derecho a reintegrarse de los costes que sufraguen para 
extensiones de las redes de suministros. con cargo a 
las comparifas que presten el servicio. salvo la parte 
correspondiente a las acometidas propias de la Actua
ei6n. Todo ello se entiende sin perjuieio de las previsiones 
que especificamente establezca la reglamentaci6n del 
correspondiente servieio. 

B) En su caso. las inversiones reguladas en el artf
culo 30.2 c.ıando. por las caracterfsticas excepcionales 
de la Actuaci6n. asf se disponga en el Programa. 

C) !_as obras de rehabilitaci6n de edificios 0 elemen
tos cJnstructivos impuestas por el programa. sin per
juicio del derecho al reintegro. con cargo a 105 propie
tarios de aqueııos. de la parts del coste imputable al 
contenido del deber normal de conservaci6n. 

D) EI beneficio empresarial del Urbanizador por la 
promoei6n de la Actuaci6n y sus gastos de gesti6n por 
ella. 

2. Los gastos generados por la recaudaci6n ejecu
tiva de las cuotas de urbanizaei6n 0 derivados de la 
rescisi6n de cualesquiera derechos. contratos U obliga
ciones que graven las fincas 0 disminuyan su ııalor en 
venta. seran soportados poı '.ıs correspondientes pro
pietarios. 

3. Con motivo de la aprobaci6n del Proyecto de 
Urbanizaci6n 0 de sus reformados se podra modificar 
la previsi6n inicial de cargas estimada anteriormente en 
el Programa. siempre que la variaci6n obedezca a causas 
objetivas cuya previsi6n no hubiera sido posible para 
el Urbanizador al comprometerse a ejecutar la Actuaei6n. 
La retasaei6n de cargas no podra suponer modificaei6n 
o incremento en la parte de ellas correspondiente al 
beneficio empresarial del Urbanizador por la promoei6n 
de la Actuaci6n. 

4. Cuando. antes de la aprobaci6n del proyecto 0 
con motivo de incidencias sobrevenidas en su ejecuci6n 
material. 105 afectados manifiesten discrepaneias respec
to a 105 costes presupuestados. la Administraci6n actuan
te resolvera. previo dictamen arbitral de peritos inde
pendientes designados al efecto. Sus honorarios se con
sideraran cargas de la urbanizaei6n. pagaderas conforme 
al numero 1 anterior 0 por cuenta de quien hubiera pro
puesto 0 discutido temerariamente 105 presupuestos. 
segun resuelva la Administraci6n actuante. . 

Se podra prescindir del dictamen cuando el Urba
nizador justifique los costes propuestos en preeios de 
mercado. contrastados con proposieiones suscitadas al 
ofertar en publica competencia la contrata de obra. 10 
que podra hacer durante la informaci6n publica del pro
yecto de urbanizaci6n en la forma dispuesta por los artf
culos 46.3 y 48. 

SECCIÖN SEGUNDA. LA REPARCELACIÖN FORZOSA 

Artfculo 68. Reparcelaciôn. Finafidad legal y supuestos 
en que procede. 

1. Reparcelaci6n es la nueva divisi6n de fincas ajus
tada al planeamiento. previa su agrupaci6n si es preeiso. 
para adjudicarlas entre los afectados segun su derecho. 

2. La reparcelaci6n forzosa tiene por objeto: 

A) Regularizar urbanfsticamente la configuraci6n de 
fincas. 

B) Adjudicar a la Administraci6n los terrenos. tanto 
dotaeionales como edificables. que legalmente le corres
pondan. 

C) Retribuir al Urbanizador por sll labor. ya sea adju
dicandole parcelas edificables. 0 bien. afectando las par
celas edificables resultantes a sufragar esa retribuci6n. 

D) Permutar forzosamente. en defecto de previo 
acuerdo. las fincas originarias de los propietarios por 
parcelas edjficables que se adjudicaran a estos segun 
su derecho. 

Atendiendo al criterio de reparcelaci6n utilizado. entre 
los previstos por el artıculo 29.9.B). esta adjudicaci6n 
se concretara: 

1.° Conforme al fnt"grə aprovec:ıamiento subjetivo. 
dejando la parcela adjudicada sujeta al pago de las car
gas de la urbanizaciôn. 

2.° Con deducei6n de parte de dicho aprove
chamiento. adjudicando esta parte al Urbanizador como 
retribuciôn por su labor. 

3. EI proyectode reparcelaeiôn forzosa podra ser 
formulado a iniciativa del Urbanizador o. de ofieio. por 
la Administraci6n actuante. 

4. EI area reparcelable. que podra ser discontinua. 
se definira en el propio proyecto de reparcelaci6n y no 
necesariamente tendra que coineidir con la Unidad de 
Ejecuci6n. La eficacia de la reparcelacıôn forzosa requie
re la programaci6n de los terrenos afectados. 

Artfculo 69. Procedimiento y efectos de la reparcela
ciôn forzosa. 

1. EI proyecto de reparcelaciôn forzosa se sujetara 
a las siguientes actuaciones previas a su aprobaciôn por 
el Ayuntamiento Pleno 0 por el ô(gano competente de 
la Administraci6n actuante: 

A) Informaci6n publica convocada en las mismas 
condiciones de publicidad. forma y plazo que regulan 
los artfculos 46.1 y 3 6 48. 

B) Solieitud de certificado registral de dominio y car
gas. simultanea a la convocatoria de la informaei6n 
publica. 

C) Si aparecen titulares registrales no tenidos en 
cuenta al elaborar el proyecto expuesto al publico. se 
les dara audiencia por diez dfas antes de la aprobaci6n 
definitiva. Lo mismo se hara respecto a 105 afectados 
por modificaeiones que. respecto al proyecto inicialmen
te elaborado. se acuerden durante su tramitaci6n. 

D) Requerimientos de los propietarios al Urbaniza
dor. dentro del perfodo de informaeiôn publica. para diri
mir controversias respecto a la valoraci6n de derechos. 
y contestaciôn del Urbanizador. 

EI acuerdo aprobatorio se notificara a los interesados 
y. una vez firme en vfa administrativa. se inscribira en 
el Registro de la Propiedad. previo otorgamiento de docu
mento publico que exprese su contenido. 

2. La ai9robaciôn de la reparcelaciôn forzosa pro
duc.ira los efectos previstos en los artfculos 167 a 170 
del Texto Refundido aprobado por Real Decreto Legis
lativo 1/1992. de 26 de junio. En funeiôn del criterio 
de reparcelaci6n escogido. entre los previstos en el artf
culo 29.9.8) y del regimen de garantıas que se establezca 
segun el artfculo 66. deben quedar afectas al pago de 
la urbanizaci6n exclusivamente las parcelas adjudicadas 
al Urbanizador 0 tambien las demas en la proporciôn 
que corresponda. 

3. Por motivos de celeridad procedimental. el Urba
nizador. con independeneia de los ca sos espeeiales regu
lados en el artfculo 66.8. podra promover proyectos de 
expropiaci6n. como alternativa a la reparcelaei6n forzo
sa. con pago del justiprecio en terrenos equivalentes. 
en los terminos previstos por la legislaei6n estatal. La 
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aplicaci6n de esta alternativa procedimental respetara 
105 derechos que le corresponderiən al propietario en 
la reparcelaci6n forzosa y las facultades de las que podrfa 
asistirse con motivo de ella. 

Artfculo 70. Reglas para la adjudicaci6n de parcelas. 

Los proyectos de reparcelaci6n forzosa deben ajus
tarse a estos criterios: 

Al EI aprovechamiento objetivo de la finca adjudi
cada a un propietario debe ser proporcional a la super
ficie de su finca originaria. segun el aprovechamiento 
subjetivo del que por ella es titular. 

La finca adjudicada al propietario se formanı. si es 
posible. con terrenos integrantes de su antigua propie
dad. En otro caso. la adjudicaci6n podra corregirse pon
derando los dıstintos valores. segun su localizaci6n. de 
las fincas originarias y adjudicadas. siempre que existan 
diferencias apreciables en aquellos que justifiquen la 
correcci6n y asta se calcule adecuamente en el proyecto 
de reparcelaci6n. 

Sin embargo. la adjudicaci6n de terrenos al propie
tario podra minorarse. respecto a su aprovechamiento 
subjetivo. por aplicəci6n del apartado siguiente. 

B) Cuando la retribuci6n al Urbanizador deba efec
tuarse en parcelas edificables. la reparcelaci6n le adju
dicara astas. sin que para ello sea prei::isa la conformidad 
de los afectados. Si el Urbanizador. con motivo de la 
aprobaci6n del Programa. se hubiera comprometido a 
promover viviendas sujetas a algun ragimen oficial de 
protecci6n sodal sobre las parcelas que se le adjudiquen 
en concepto de retribuci6n. la adjudicaci6n se corregira. 
conforme al Programa. ponderando el valor que a dichas 
parcelas corresponda como consecuencia de esa vin
culaci6n de destino. 

C) A la Administraci6n se le adjudicaran parcelas 
edificables equivalentes a los excedentes de aprove
chamiento de las fincas afectadas que no sean adqui
ridos mediante la cesi6n de terrenos dotacionales. No 
obstante. el Urbanizador podra proponer y la Adminis
traci6n actuante aceptər otra f6rmula legal de adqui
sici6n de dichos excedentes. En particular. si asi 10 preva 
el Programa. esos terrenos podran adjudicarsele al Urba
nizador. afectos a la promoci6n de viviendas sujetas a 
algıln ragimen especial de promoci6n de vivienda social. 
correspondiendo al Urbanizador coınpensar en metalico 
a la Adıninistraci6n. 

D) No podran adjudicarse como fincas independien
tes superficies inferiores a la parcela minima edificable 
o que carezcan de caracterfsticas urbanisticas adecuadas 
para su edificaci6n. Tampoco se adjudicara la misma 
finca en pro indiviso. contra la voluntad de 105 intere
sados. a propietarios cuyo derecho no alcance la mitad 
de la parcela minima. salvo que el condominio ya estu
viera constituido en la finca inicial. 

Durante la exposici6n al publico de la reparcelaci6n. 
a fin de evitar el pro indiviso. los interesados podran 
efectuarse requerimientos recfprocos para sustituir las 
cuotas de condominio previstas en el proyecto con 
indemnizaciones en metalico. EI requerimiento debera 
cursarse en escritura publica y ofrecer. simultanea yalter
nativamente. el pago 0 el cobro de la indemnizaci6n 
en metalico. dando un plazo de diez dias al requerido 
para elegir si prefiere pagar 0 cobrar a un mismo precio 
unitario. Si un propietario no atiende un requerimiento 
debidamente formulado. se entendera que prefiere 
cobrar y la reparcelaci6n se aprobara en consecuencia. 

E) Cuando la cuantia exacta del derecho de un pro
pietario no alcance 0 exceda 10 necesario para adjudi
carle lotes independientes completos. los restos se 
podran satisfacer mediante compensaciones monetarias 
complementarias 0 sustitutivas. La adjudicaci6n podra 

auınentarse para mantener en su propiedad al dueno 
de fincas con construcciones compatibles con la Actua
ci6n. imponiendo la compensaci6n monetaria sustituto
ria correspondiente. 

Los propietarios y el Urbanizador ppdran efectuar los 
requerimientos reciprocos. en la forma y plazo que regula 
el apartado anterior. para determinar si les corresponde 
pagar 0 cobrər la indemnizaci6n sustitutoria. EI Urbə
nizador hara 10 propio. requiriendo a la Administraci6n. 
cuando solicite compensar en metalico excedentes de 
aprovechamiento. 

F) EI propieturio tendran dereclıo a que se It: indern
nice el valor de las plantaciones. instalaciones y corıs
trucciones de su finca originaria que sean incompatibles 
con la Actuaci6n y el deber de soportar 0 s,ıfragar los 
gastos referidos en el articulo 67.2. 

G) EI proyecto de reparcelaci6n contendra una cuen
ta de !iquidaci6n respecto a cada propietario. Si aste 
resultara ser acreedor neto. el Urbanizador le indemni
zarıj antes de ocupar su finca onginaria. 

A't;eulo 71. Retribuci6n al Urbanizador. Determinaciôn 
y modalidades. 

1. EI Urbanizadur s,:,', retribuido con parcelas edi
ficables. salvo qUb ci r. ': (lrama disponga la retribuci6n 
cn metalico 0 asta proceda por aplicaci6n de los numeros 
siguientes 0 en virtud de acuerdo entre el propietario 
y el Urbanizador. Si el Programa dispone que parte de 
!a retribuci6n sea en metalico y parte en parcelas. 10 
relativo a cada parte se regira por sus respectivas reglas 
legales. 

2. EI Urbanizador sera retribuido adjudicandole la 
proporci6n de 10S terrenos edificables prevista en el Pro
grama. corregida. en su caso. proporcionadamente. si 
el presupuesto de cargas anejo al Proyecto de Urba
nizaci6n presentara diferencias de coste respecto al esti
mado en dicho Programa. 

3. EI propietario disconforme con la proporci6n de 
terrenos que le corresponda ceder como retribuci6n. 
podra oponerse a ella solicitando su pago en metalico. 
La solicitud formalizada en documento publico debera 
notificarla al Urbanizador y al Ayuntamiento dentro de 
105 diez dias siguientes a la aprobaci6n del Proyecto 
de Urbanizaci6n. 

La solicitud se acompaıiara de garant[a -real 0 finan
ciera- bastante; que asegure el desembolso de la retri
buci6n con caracter previo al ejercicio de cualesquiera 
acciones contra su liquidaci6n. La cuota a liquidar sera 
la que corresponda conforme al presupuesto de cargas. 
incrementada en un porcentaje igual al que. respetto 
al eoste estimado de urbanizaci6n. el Urbanizador preste 
como garantia conforme al art[culo 29.8. Si el Urba
nizador se hubiera comprometido a construir bajo con
diciones determinadas los terrenos que no hubiera de 
retribuirsele. el propietario solicitante debera asumir este 
compromiso y garantizarlo. 

Se exceptuara 10 dispuesto en los dos parrafos ante
riores cuando por haber asumido el Urbanizador -en 
el Programa- el compromiso de promover viviendas 
sociales u otros usos de interes social. sobre el terreno 
constitutivo de la retribuci6n. esa vinculaci6n de destino 
implique un valor maximo legal de dichos terrenos que 
permita determinar su exacta equivalencia con 105 costes 
de urbanizaci6n. de manera que la relaci6n entre aquel 
y astos determine la cuantia del terreno que hava de 
integrar dicha retribuci6n. 

4. La retribuci6n en terrenos se hara efectiva 
mediante la reparcelaci6n. sin perjuicio de 10 dispuesto 

,en el articulo 69.3 0 salvo que otra cosa acuerden los 
interesados. La aprobaci6n de asta podra ser previa a 
la del Proyecto de Urbanizaci6n cuando los propietarios 
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estən comformes con la proporci6n de parcelas que le 
corresponda percibir al Urbanizador 0 cuando el Pro
grama prevea la modalidad de retribuci6n en metalico. 
Las variaciones en el coste de las obras por cambios 
en dicho Proyecto, no imputables a la responsabilidad 
del Urbanizador y debidamente aprobados, que sobre
vengan tras la reparcelaci6n, se saldaran mediante com
pensaeiones en metalico. Cuando, por tratarse de aumen
tos de eoste, les corresponda pagarlas a 105 propietarios, 
podran recaudarse mediante cuotas de urbanizaci6n. 

SECCIÖN TERCERA. RECAUDACIÖN DE CUOTAS DE URBANIZACIÖN 

Artfculo 72. Cuotas de urbanizaci6n. 

1. Cuando 105 propietarios retribuyan en metalico 
la labor urbanizadora se han de observar las reglas 
siguientes: 

A) Las cuotas de urbanizaei6n y su imposici6n debe
ran ser aprobadas por la Administraci6n actuante, sobre 
la base de una memoria y una cuenta detallada y jus
tificada que se sometera a previa audiencia de 105 afec
tados 0 se tramitaran junto al proyecto de reparcelaci6n. 

B) Podra reclamarse el pago anticipado de las inver
siones previstas para 105 seis meses siguientes, al pro
pietario de las parcelas directamente servidas 0, incluso, 
al de las indirectamente afectadas por aquellas inver
siones, en proporci6n parcial estimada segıln su impor
tancia para estas ılltimas parcelas. Las liquidaciones que 
asf se giren se entenderan practieadas con caracter pro
visional, a reserva de una liquidaci6n definitiva a tramitar, 
de nuevo, con audiencia del interesado. 

No obstante, el Urbanizador podra exigir el desem
bolso de las eompensaciones referidas en el artfculo 70, 
E), con motivo de la aprobaci6n de la reparcelaci6n. 

Las liquidaciones se giraran de conformidad con 105 
presupuestos aprobados administrativamente segıln 10 
dispuesto en los artfculos 67 y 71. 

C) Una vez aprobado el proyecto de reparcelaci6n, 
las parcelas sujetas al pago de cuotas de urbanizaci6n 
se afectaran a əste, como carga real a hacer con star 
en el Registro de la Propiedad, por el importe cautelar 
estipulado en su cuenta de liquidaci6n provisional. EI 
Urbanizador podra solicitar, en cualquier momento pos
terior, que se practique nueva afecci6n, en la cuantfa 
que apruebe la Administraci6n actuante, hasta cubrir 
el importe total adeudado por cuenta de cada parcela. 
Se exceptıla la aplicaci6n de la regla anterior respecto 
a los dəbitos que el duerio de la parcela tenga afianzados 
o avalados. 

0) EI impago de las cuotas dara lugar a la ejecuci6n 
forzosa de su liquidaci6n, a travəs de la Administraci6n 
actuante y en beneficio del Urbanizador, mediante apre
mio sobre la finca afectada. La demora en el pago deven
gara, en favor del Urbanizador, el interəs legal del dinero. 
Incurrira en mora la cuota impagada al mes de la' noti
ficaci6n de la resoluci6n que autoriee su cobro inmediato. 

E) EI Urbanizador podra eonvenir con 105 propieta
rios obligados un aplazamiento en el pago de las cuotas 
de urbanizaci6n, sin que pueda postergarse al inicio de 
la edifieaei6n, salvo fianza 0 aval que garantice dicho 
pago. 

2. EI importe final de las cuotas devengadas por 
cuenta de cada parcela se determinara repartiendo entre 
todas las resultantes de la Actuaci6n, en directa pro
porei6n a su aproveehamiento objetivo, las cargas totales 
del Programa 0 de la Unidad de Ejecuci6n, aunque excep
cıonalmente podra eorregirse esta criterio de reparto 
segıln reglas objetivas y generales, estipuladas en el Pro
grama 0 al aprobarse el Proyecto de Urbanizaci6n, para 
compensar ventajas diferenciales que reporte para par
celas determinadas la proximidad en la implantaci6n de 
servicios concretos. 

3. Las cuotas de urbanizaci6n reguladas en el pre
sente articulo podra tambiən imponerlas la Administra
ci6n que ejecute cualquier obra de infraestructura que 
dote de alguno de 105 servieios propios de la eondici6n 
de solar a p,arcelas determinadas. Si las obras asf finan
ciadas fueran de provecho para una posterior Actuaci6n 
integrada, 105 propietarios que las hubieran sufragado 
tendran derecho en el seno de əsta, a que se les com
pense por el valor actual de las mismas. Igual derecho 
tendran los propietarios afectados por programaciones 
sucesivas acordadas conforme al artfculo 29.13. 

CAPITULO iV 

Regimen de la edificaci6n de 105 solares, de Iəs Actuə
ciones əislədas y de Iəs transferenciəs 

de əprovechəmiento 

SECCIÖN PRIMERA. INTRODUCCIÖN 

Artfculo 73. Requisitos para la edificaci6n de 105 
solares. 

1. Los solares podran ser edificados, por 105 par
ticulares, cuando se hayan satisfecho las cargas y cano
nes de urbanizaci6n que graven su propiedad, siempre 
que hayan adquirido, de la Administraci6n, 105 exceden
tes de aprovechamiento radicados en ellos, en 105 tər
minDs exigidos por el Plan. 

2. Las parcelas para ser edificadas requieren su pre
via eonversi6n en solar' 0 que se, garantice suficiente
mente su urbanizaci6n simultan'ea a la edificaci6n 
mediante: 

A) Compromiso de no utilizar la edificaci6n hasta 
la conclusi6n de las obras de urbanizaci6n y de incluir 
tal condici6n en las transmisiones de propiedad 0 uso 
del inmueble. La licencia urbanfstica que autorice la urba
nizaci6n y la edificaci6n simultaneas debera recoger 
expresamente en su contenido ese compromiso que 
debera hacerse constar en las escrituras de deCıaraei6n 
de obra en construcci6n 0 de obra nueva que se otorguen 
o inseriban, y 

B) Afianzamiento del importe fntegro del coste de 
las obras de urbanizaci6n precisas, en cualquiera de las 
formas admitidas por la legislaci6n de contrataGi6n pılbli
ca. Se exceptıla la exigencia de un afianzamiento espe
cffico con este prop6sito, cuando el importe fntegro de 
dicho cQste ya estə garantizado ante la Administraci6n 
en virtud del artfculo 66. 

SECCIÖN SEGUNDA. LAs ACTUACIONES EN SUELO URBANO 

Artfculo 74. Programas en suelo urbano. 

1. Los partieulares podran promover iniciativas de 
Programa para el desarrollo de Actuaciones aisladas, en 
suelo urbano, cuando estas requieran la ejecuci6n de 
obras pılblicas de urbanizaci6n 0 como consecuencia 
de la inclusi6n de 105 terrenos en el Registro Municipal 
de Solares y Edificios a Rehabilitar. 

2. Cuando una iniciativa de Programa, en suelo urba
no, se refiera tanto a la urbanizaci6n como a la edi
ficaci6n, su promotor debera acreditar la disponibilidad 
civil sobre terranos suficientes para asegurar que 'edi
ficara la parcela, objeto de la Actuaei6n, y que 10 hara 
en plazo inferior a tres arios. Se exceptıla la exigencia 
de disponibilidad civil sobre 105 terrenos, cuando estos 
estuvieran incluidos en el Registro antes mencionado. 
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3. EI adjudicatario del Programa quedara sujeto al 
estatuto del Urbanizador regulado en esta Ley para las 
Actuaciones integradas. 

Articulo 75. Regimen del suelo urbano en ausencia de 
Programa. 

1. En suelo urbano, en tanto no se desarrol1en Pro
gramas -como consecuencia de 10 dispuesto en el arti
culo anterior 0 en el 33.6 y 7- los propietarios podran 
realizar, disfrutar y disponer del aprovechamiento sub
jetivo que, en cada momento, la ordenaci6n urbanistica 
otorgue a sus terrenos 0 solares. Para el10 podran poner 
en practica alguna de las siguientes alternativas: 

A) Materializar su aprovechamiento subjetivo sobre 
solar 0 parcela propios, si la calificaci6n urbanistica de 
estos 10 permite. 

S) Transferir su aprovechamiento subjetivo, para su 
materializaci6n en suelo apto para ello, cuando la orde
naci6n ı:ırbanistica afectara el terreno a destino dota
cional publico. 

cı Efectuar una reserva del aprovechamiento, para 
su posterior transferencia, previa cesi6n gratuita del sue-
10 de su propiedad a la Administraci6n. 

Dı Solicitar, de ser imposible cualquiera de las ante
riores alternativas, la expropiaci6n del terreno a los cinco 
anos de su calificaci6n, si esta conl1eva el destino publico, 
iniciando el procedimiento previsto por el articulo 202.2 
del Texto Refundido aprobado por el Real Decreto Legis
lativo 1/1992, de 26 de junio. 

2. EI otorgamiento de licencia urbanistica para la 
construcci6n de parcelas 0 solares en suelo urbano 
requiere, en tanto no se desarrol1en Programas, que su 
titular cumpla las siguientes condiciones: 

A) Asumir, garantizar y cumplir los compromisos 
previstos en el articulo 73.2. 

S) Abonar, en su caso, el importe de los canones 
de urbanizaci6n establecidos. 

cı Transmitir a la Administraci6n el suelo dotacional 
preciso para urbanizar dotando a su parcela de la con
dici6n de solar, sin perjuicio de su derecho a servirse 
de esa cesi6n para dar cumplimiento a 10 dispuesto en 
el apartado siguiente 0, alternativamente, a reservarse 
el aprovechamiento cedido. 

D) Adquirir los excedentes de aprovechamiento 
cuya construcci6n sea obligatoria 0 que se pretendan 
edificar. 

EI pleno cumplimiento de todas las anteriores con
diciones por el propietario de una parcela urbana 0 solar 
le reportara la patrimonializaci6n del aprovechamiento 
urbanistico y la consiguiente obligaci6n de materializarlo 
con sujeci6n a plazo, que se determinara expidiendo 
de oficio la correspondiente Cedula de Garantia Urba
r'ıistica, salvo que el directo otorgamiento de la licencia 
de obras haga innecesario esto ultimo. 

SECCIÖN TERCERA. TRANsFERENclAs Y RESERVAS 
DE APROVECHAMIENTO 

Articulo 76. Transferencias de aprovechamiento. 

1. Los propietarios de una finca pueden transferir 
su correspondiente aprovechamiento subjetivo a otras 
fincas que cuenten con excedentes de aprovechamiento. 
Estos son adquiridos en virtud de aquel1a transferencia, 
que legitimara la posterior edificaci6n de los mismos. 

2. La transferencia de aprovechamiento debe ser 
aprobada por el Ayuntamiento, segun propuesta suscrita 
por los interesados y formalizada en escritura publica, 
con planos adjuntos expresivos de la localizaci6n y 
dimensiones de las fincas implicadas. 

Dicha transferencia, asi como la incorporaci6n de 
terrenos al patrimonio municipal de suelo que conl1eve, 
debe hacerse constar en el Registro de la Propiedad. 

3. La validez de toda transferencia exige la cesi6n 
gratuita al municipio, libre de cargas y en pleno dominio, 
de la finca cuyo aprovechamiento subjetivo sea trans
ferido y la paridad, en terminos de valor urbanistico, entre 
dicho aprovechamiento subjetivo y el excedente de apro
vechamiento que es objeto de adquisici6n con la trans-
ferencia. . 

No obsta para la validez de la transferencia ni el des
tino urbanistico -'publico 0 privado- de la finca cedida, 
ni su clasificaci6n -como suelo urbano 0 urbanizable-, 
ni el hecho de que las fincas afectadas esten ubicadas 
en distintas areas de reparto, pero el Ayuntamiento podra 
denegar la aprobaci6n de transferencias inadecuadas 
para el desarrol1o del Plan. 

4. Si el terreno cedido fuera suelo urbanizable y aun 
no hubiera sido objeto de programaci6n, al solo efecto 
de verificar la regla de equivalencia entre 10 transferido 
y 10 adquirido, se valorara como si estuviera ya progra
mado. 

Cuando en virtud de transferencia se ceda al muni
cipio un terreno ubicado en suelo urbanizable, el Ayun
tamiento actuara como propietario de dicho terreno en 
la posterior gesti6n del suelo urbanizable afectado. 

La adquisici6n mediante transferencias de exceden
tes de aprovechamiento ubicados en suelo urbanizable 
requiere que el Urbanizador suscriba la propuesta junto 
a los propietarios afectados. 

5. Las reparcelaciones voluntarias -concertadas 
entre los afectados para que el cumplimiento de sus 
obligaciones urbanisticas se concrete de modo mas acor
de con sus preferencias- se tramitaran y aprobaran por 
la Administraci6n actuante conforme a 10 dispuesto en 
los numeros anteriores. Su aprobaci6n puede surtir todos 
los efectos previstos en el articulo 69.3. 

Articulo 77. Reservas de aprovechamiento. 

1. Con motivo de la transmisi6n al dominio publico 
de terrenos con destino dotaciona: ~C t)odra hacer reser
va del aprovecham1ento subjetivo ocorrespondiente a 
el1os, para su posterior transferencia. 

Segun se trate de una transmisi6n a titulo oneroso 
o gratuito la reserva la podra hacer en su favor: 

A) EI propietario del terreno que 10 ceda gratuita
mente a la Administraci6n competerite. 

Procede la reserva de aprovechamiento, con motivo 
de una cesi6n de terrenos, cuando no de lugar, directa 
e inmediatamente, a la adquisici6n de un excedente de 
aprovechamiento. No podra, por tanto, reservarse el 
aprovechamiento para ulterior transferencia, quien efec
tue la cesi6n como consecuencia de inmediata trans
ferencia 0 de una reparcelaci6n. 

S) La Administraci6n 0 el Urbanizador -publico 0 
privado- qu.e sufrague el precio del terreno dotacional, 
cuando este se adquiera para su destino publico en virtud 
de una transmisi6n onerosa. 

No ha lugar a la reserva de aprovechamiento si la 
adquisici6n onerosa del terreno dotacional publico va 
acompanada, por expropiaci6n conjunta tasada a un pre
cio medio, con la de otros terrenos con excedentes de 
aprovechamiento equivalentes al terreno dotacional 
publico. 

La reserva de aprovechamiento de debe ser aprobada 
por el Ayuntamiento 0 Administraci6n expropiante'y se 
hara constar en el Registro de la Propiedad junto a la 
transmisi6n de la que traiga su causa. La reserva se 
cancelara, de igual forma, cuando se transfiera su apro
vechamiento. EI Ayuntamiento no puede oponerse a esa 
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transferencia si. en su dia. acept6 la cesi6n que motiv6 
la reserva. 

Podra oponerse a ello el Urbanizador. cuando se pre
tendan adquirir asi excedentes de aprovechamiento radi
cados en el ambito de la Actuaci6n Integrada. 

2. Cuando el' aprovechamiento subjetivo que. en 
conjunto. corresponda a los propietarios afectados por 
un Programa sea inferior al total aprovechamiento obje
tivo de aste. el Urbanizador que financie la diferencia 
podra reservarse el aprovechamiento constitutivo de ella. 

3. EI titular de una reserva de aprovechamiento 
podra solicitar su expropiaci6n. iniciando el procedimien
to mencionado en el articulo 75.1. D). cuando hayan 
transcurrido mas de tres afios desde que constituy6 la 
reserva 0 el menor plazo que resulte de la aplicaci6n 
de dicho precepto. 

Articulo 78. Compensaciones monetarias sustitutivas 
de las transferencias de aprovechamiento. 

1. Los muncipios podran. por razones de interas 
publico local. transmitir. directamente y en metlılico. el 
excedente de aprovechamiento radicado sobre parcelas 
o solares urbanos. con motivo de la solicitud de licencia 
de edificaci6n. Esta solicitud se acompafiara de una ofer
ta de venta al patrimonio municipal de suelo de la propia 
parcela 0 solar para la que se solicite licencia. por precio 
unitario que mejore el propuesto por el solicitante como 
valar de adquisici6n de aquel excedente. La solicitud 
hara con star la justificaci6n de gastos habidos con moti
vo de la petici6n de licencia. incluidos los del proyecto 
tacnico. La oferta de venta adjunta la suscribira quien 
acredite la titularidad y capacidad civil para efectuarla. 

EI municipio podrlı aceptar la oferta de venta pagando 
-por metro cuadrado de aprovechamiento subjetivo
precio superior en un 20 por 100 al que el oferente 
hubiera propuesto satisfacer por metro cuadrado de 
excedente de aprovechamiento e indemnizandole. ade
mas. los gastos justificados que hubiera acreditado. 

EI Ayuntamiento debe,,\ resolver sobre esta adqui
sici6n dentro de los dos meses siguientes al momento 
en que el demandante deposite 0 avale el importe que 
ofrezca pagar por el excedente de aprovechamiento. 
Dentro del mismo plazo el Ayuntamierıto podrlı inadmitir 
la adquisici6n en metalico 0 condicionarla a distinta valo
raci6n del aprovechamiento urbanistico. Transcurrido el 
plazo sin otra resoluci6n se entendera adquirido el apro
vechamiento por el precio depositado. 

2. Los Ayuntamientos podran aprobar un Cuadro 
Indicativo de valores de repercusi6n de suelo que expre
sen los precios maximos que el municipio preva pagar 
por la adquisici6n 0 expropiaci6n de suelo para el patri
monio municipal. Dichos valores se calcularlın de con
formidad con la legislaci6n estatal. prevıo informe de 
la autoridad tributaria competente y se revisarlın de inme
diato para adaptarlos a las resoluciones administrativas 
o judiciales que determinen justiprecios expropiatarios. 
La vigencia maxima e improrrogable del Cuadro sen\ 
de afio y medio. 

3. No sera preciso formular la et"iİa de venta de 
la parcela a la que se refiere e! apartado 1 cuando quien 
demande la adquisici6r, de excedente de aprovecha
miento. pague un precio superior en un 20 por 100 
al que r~$\litaria del Cuadro Indicativo. 

4. EI pago par el excedente de aprovechamiento 
debera ser previo 0 simultaneo a la obtenci6n de la licen
cia de obras. 

5. La adquisici6n de excedentes de aprovechamien
to en metalico. antes regulada. tendra caracter subsi
diario respecto a la aplicaci6n de los dos ərticulos pre
cedentes. 

CAPITULOV 

Otras disposiciones de comun aplicaci6n 
a las Actuaciones aisladas e integradas 

Articulo 79. Conservaci6n de la urbanizaci6n 

1. La conservaci6n de las obras publicas munıcı
pales es responsabilidad del Ayuntamiento desde su 
recepci6n definitiva. siendo antes del Urbanizador. Care
cerlı de validez todo pacto 0 disposici6n que pretenda 
trasladar esa competencia a personas privadas 0 aso
ciaciones de propietarios sin colaboraci6n y control publi
co 0 sin condiciones 0 por tiempo indeterminado .. Los 
administrados no podnın ser obligados por mandato de 
la Administraci6n a integrarse en esas asociaciones. 

2. Las obras de urbanizaci6n. realizadas por Urba
nizadar competente y ubicadas en dominio publico. se 
entenderan aceptadas provisionalmente a los tres meses 
de su ofrecimiento formal al Ayuntamiento. sin respuesta 
administrativa expresa. A los nueve meses desde la acep
taci6n provisional asta devendra definitiva. pasando los 
gastos de conservaci6n a cargo de la Administraci6n. 
salvo que asta reclame la reparaci6n de vicios. La acep
taci6n definitiva se entiende sin perjuicio de las acciones. 
incluso civiles. que asistan a la Administraci6n 0 a los 
administrados. por dafios derivados de vicio oculto. 

Artfculo 80. Canon de urbanizaci6n. 

Cuando razones tacnicas especiales hagan impres
cindible diferir 0 anticipar la implantaci6n de infraestruc
turas complementarias respecto a la total urbanizaci6n 
de los solares. las ordenanzas mlinicipales podran esta
blecer un eanon de urbanizaci6n para que los peticio
narios de lieeneias 0 los propietarios de parcelas y adju
dicatarios de Programas eontribuyan a sufragar aquellas 
infraestructuras. 

EI eanon se estableeera para ambitos determinados. 
devengandose en proporcı6n al aproveehamiento de las 
pareelas 0 solares 0 a su valor urbanistico. Su euantia 
se fijarlı. mediante f6rmula polin6miea actualizable .. en 
funei6n de m6dulos de eoste y unidades de obra a ıns
talar 0 eonstruir. segun su repercusi6n unitaria sobre 
el aproveehamiento objetivo 0 su valor urbanistieo. 

Los ingresos se afeetaran a la ejecuei6n de euales
quiera obras de urbanizaci6n 0 al fin previsto en el arti
eulo 51. Su imposici6n no exonerarlı de las exigencıas 
de los artieulos 30.1 6 73.2. 

CAPITULOVI 

Ejecuci6n de obras publicas 

Artfculo 81. Ejecuci6n de obras publicas 

Estara sujeta a licencia de obras la ejecuci6n de obras 
publicas y de construcciones de servicio publico cuando 
asi 10 əxija la legislaci6n reguladora de la correspondiente 
obra 0 servicio. 

La realizaci6n material de toda obra publica exige 
verificar. previamente, su compatibilidad con la ordena
ci6n urbanistica y territorial. La verificaci6n. cuando la 
obra no esta sujeta a licencia. se efectuara sometiendo 
su proyecto basico a los tramites propios del prC1GƏ
dimiento de aprobaci6n de los Planes Especıaıes. Sı el 
proyecto modifica el planeamientc. se ha de completar 
con los documentos caracterfsticos de aquellos Planes. 
Si no 10 modific:ı. əl acuerdo de aprobaci6n provisional 
legitima su completa realizaci6n. La aprobaci6n del pro
yecto da lugar a 10 dispuesto en los articulos 33.7 6 
72.3. 

Cuando la obra no revista especial interes para la 
comunidad local se preveran las oportunas compensa-



888 Martes 10 enero 1995 80E num. 8 

ciones para resarcir al municipio del coste de 105 servieios 
que este preste en orden a posibilitar su construcci6n. 

La Administraei6n del Estado podra promover sus pro
yectos de obra en 105 terminos previstos en el presente 
articulo cuando asi 10 permita la legislaei6n estata!. 

Lo anteriormente dispuesto se entiende sin perjuicio 
de 10 establecido en el ultimo parrafo del articulo 53. 

TITULO iV 

Intervenci6n de la Administraci6n en el mercado 
inmobiliario. La actividad urbanfstica de fomento 

de la edificaci6n y la rehabilitaci6n 

CAPITULO 1 

Intervenci6n de la Administraci6n en los actos 
de divisi6n de terrenos y en la,s parcelaciones 

Articulo 82. Licencias de parcelaci6n. 

1. Toda parcelaci6n 0 divisi6n de terrenos quedara 
sujeta a licencia mUnicipal. salvo que el Ayuntamiento 
certifique 0 dec1are su innecesariedad. Es innecesaria 
la licencia cuando: 

A) La divisi6n 0 segregaei6n sea consecuencia de 
una reparcelaci6n 0 de una cesi6n -ya sea forzosa 0 
voluntaria. gratuita u onerosa- ala Administraci6n. para 
que destine el terreno resultante de la divisi6n al uso 
o servicio publico al que se encuentre afecto. 

B) EI correspondiente acto de disposici6n no aumen
te el numero de fincas originariamente existentes y cum
pla las normas sobre su indivisibilidad establecidas por 
razones urbanisticas. 

c) La divisi6n 0 segregaci6n hava sido autorizada 
expresamente por el munieipio con motivo del otor
gamiento de otra licencia urbanistica. 

2. De conformidad con 10 dispuesto por la legis
laei6n estata1. 105 Notarios y Registradores de la Pro
piedad exigiran para autorizar e inscribir. respectivamen
te. escrituras de divisi6n de terrenos. que se acredite 
el otorgamiento de la liceneia 0 la dec1araei6n admi
nistrativa de su innecesariedad. que 105 primeros deberan 
testimoniar en el documento. Asimismo. 105 Notarios y 
Registradores de la Propiedad haran constar en la des
cripci6n de las fincas su cualidad de indivisibıes. cuando 
asi les conste. 

3. Cabra acreditar la innecesariedad de liceneia de 
parcelaci6n 0 de divisi6n de terrenos mediante uno de 
estos medios: 

A) Testimoniando el certificado municipal corres
pondiente; 0 

B) Acreditando que se solieit6 la liceneia 0 dicho 
certificado. con la antelaci6n necesaria respecto al 
momento de otorgar la divisi6n. sin haber obtenido reso
luci6n administrativa expresa dentro de los plazos !egales 
y efectuando dec1araci6n jurada de esto ultimo; 0 

C) Acreditando rigurosamente el cumplimiento de 
las condiciones expresadas en el numero 1 anterior. 

Articulo 83. Indivisibilidad de terrenos en las distintas 
clases de suelo. 

1. Son ındivisibles en suelo urbano y urbanizable. 
una vez programado. ios terrenos a los que se refiere 
el articulo 258 del texto refundidö aprobado por el Real 
Decreto Legislativo 1/1992. de 26 de junio. 

2. En suelo no urbanizable y urbanizable aun ne 
programado se estara a 10 dispuesto en los apartados 
a) a d) de la Disposici6n Adieional Tercera de la Ley 
del Suelo no Urbani~able. 

3. La infracei6n de las reglas anteriores dara lugar 
a la imposici6n de multa que. por 10 que respecta al 
otorgante de la divisi6n 0 segregaci6n. no podra ser 
inferior al preeio efectivo de venta de los lotes ilegal
mente fraccionados. hasta un maximo de 300 millones 
de pesetas. 

CAPITULO 11 

Intervenci6n administrativa para fomentar 
la seguridad del trƏfico inmobi1iario 

Articulo 84. Cedula de Garantfa Urbanfstica. 

1. Los Ayuntamientos habran de expedir. a petiei6n 
de los interesados y en el plazo de un mes. Cedula de 
Garantia Urbanistica para las parcelas edificables que 
no tengan pendientes la adquisici6n del excedente de 
aprovechamiento. La Cədula expresara la calificaei6n 
urbanistica y tendra un plazo de vigeneia maximo de 
un ana; dentro de əl debera el interesado solicitar la 
licencia de obras y garantizar la ejecuei6n de las obras 
de urbanizaci6n pendientes de realizarse. La expedici6n 
de la Cədula obligara a esto ultimo en los mismos tər
minos que la orden de edificaci6n forzosa. por 10 que 
la solicitud de Cədula debera ser refrendada por el pro
pietario interesado. 

2. EI propietario del solar 0 parcela respecto a la 
que se hava expedido validamente la Cədula tendra derə
cho a que. durante la vigeneia de Əsta. si no se mantienen 
las condiciones urbanisticas en ella expresadas se le 
reparen 105 perjuicios patrimoniales causados por los 
cambios de ordenaei6n sobrevenidos. 

3. Con independencia de 10 regulado en 105 numeros 
anteriores. los Ayuntamientos tienen la obligaci6n de 
informar por escrito a cualquier solieitante respecto a 
la c1asificaei6n. calificaci6n y programaei6n urbanistica 
de los terrenos. en el plazo de un mes. 

CAPITULO III 

Intervenci6n administrativa para garantizar 
el cumplimiento por los propietarios de inmuebles 

de su deber de edificar 

Artfculo 85. Deber urbanfstico de edificar y obligaci6n 
de hacerlo dentro de plazos determinados. 

1. EI propietario de un terreno tiene el deber de 
destinarlo al uso y aprovechamiento previsto por el Plan 
colaborando. con prontitud y diligeneia. a la ejecuci6n 
de Əste. Si el terreno de su propiedad fuera una parcela 
en suelo urbano 0 un solar. debera solieitar la preceptiva 
licencia para construir. segun el Plan. adquiriendo. en 
todo caso. el excedente de aprovechamiento que pre
sente el terreno y realizando las obras de urbanizaci6n 
que correspondan. Este deber de edificaci6n sera exigible 
en los plazos fijados por el Programa o. en su defecto. 
cuando hava transcurrido un ano desde que fuera posible 
solicitar la liceneia. 

2. Una vez otorgada la licencia. se debera iniciar. 
conciuir y nO interrumpir la construcei6n dentro de 105 
plazos en ella ds!erminados o. en su defecto. en seis. 
veinticuatro y səis mese;. respectivamente. La cadueidad 
de la liceneia se dec1arara pre;:i3 audiencia del interə
sado. 

3. EI Ayuntamiento -de oficio a instancia d" cual
quier interesado- podra dictar 6rdenes individualizadas 
de ejecuci6n de la edificaei6n. siguiendo criterios exprə
sos y objetivos de prioridad en el fomento de ella. -

La orden advertira que. si el propietario afectado no 
solicita licencia y adquiere los excedentes de aprove
chamiento de su parcela. en el plazo de un ano. la parcela 
quedara inc1uida "n el Registro Munieipal de Solares 
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y Edificios a Rehabilitar y, si procede, se incoara expe
diente declaratıvo del incumplimiento de la obligaci6n 
de edificar. Dicho plazo sera prorrogable por causa jus
tificada y no procedera la deCıaraci6n de incumplimiento 
si, antes de la conCıusi6n de aquel, el propietario hubiere 
solicitado la inscripci6n voluntaria en dicho Registro. 

4. La orden de ejecuci6n de la edificaci6n deter
minara los efectos dispuestos en el numero 2 del artfculo 
anterior y, a tal fin, expresara las condiciones urbanisticas 
de la parcela que ordene edificar. Asimismo, la orden, 
una vez notificada al interesado, se comunicara al Regis
tro de la Propiedad para constancia en el mismo. Si 
el interesado cumple 10 ordenado, se ordenara cancelar 
la anotaci6n correspondiente. 

CAPITULO iV 

Intervanci6n administrativa para garantizar 
al cumplimiento del deber urbanistico da conservaci6n 

por los propietarios de inmuebles 

Artfculo 86. Deber de conservaci6n y rehabilitaci6n. 

Los propietarios de terrenos, construcciones y edi
ficios deberan mantenerlos en condiciones de seguridad, 
salubridad, ornato publico y decoro, realizando los tra
bajos y obras precisas para conservar 0 rehabilitar en 
ellos las condiciones imprescindibles de habitabilidad 0 
uso efectivo que permitirfan obtener la licencia admi
nistrativa de ocupaci6n para el destino que les sea pro
pio. Senı exigible este deber aun cuando no hubiere 
normas especificamente aplicables sobre protecci6n del 
medio ambiente, patrimonios arquitect6nicos y arqueo
lôgicos 0 sobre rehabilitaci6n urbana. Si las hubiere, se 
cumplira con total respeto a las mismas. 

Artfculo 87. Inspecci6n peri6dica de construcciones. 

Los propietarios de toda edificaci6n catalogada 0 de 
antigüedad superior a cincuenta anos deberan promover, 
al menos, cada cinco anos, una inspecci6n, a cargo de 
facultativo competente, para supervisar su estado de 
conservaci6n. 

Dicho facultativo consignara los resultados de su ins
pecciôn expidiendo un certificado que describa los des
perfectos apreciados en el inmueble, sus posibles causas 
y las medidas prioritarias recomendables para 'asegurar 
su estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidaci6n 
estructurales 0 para mantener 0 rehabilitar sus depen
dencias en condiciones de habitabilidad 0 uso efectivo 
segun el destino propio de ellas. Asimismo, dejara cons
tancia del grado de realizaci6n de las recomendaciones 
expresadas con motivo de la anterior inspecci6n peri6-
dica. La eficacia del certificado exige remitir copia de 
əl al Ayuntamiento y al Colegio Profesional correspon
diente. 

EI Ayuntamiento podra exigir de los propietarios la 
exhibici6n de los certificados actualizados de inspecci6n 
peri6dica de construcciones y, si descubriera que estas 
no se han efectuado, podra realizarlas de oficio a costa 
de los obligados. 

Articulo 88. Limite del deber de conservaci6n y reha
bilitaci6n. 

Los propietarios de edificios estan obligados a sufra
gar 0 soportar el coste de las obras de conservaci6n 
y rehabilitaci6n que dichas construcciones precisen para 
cumplir 10 dispuesto en los articulos anteriores, hasta 
el importe determinado por el limite del deber normal 
de conservaci6n. 

Cuando una Administraci6n ordene 0 imponga al pro
pietario la ejecuciôn de obras de conservaci6n 0 reha
bilitaci6n que excedan dicho limite, el obligado podra 

exigir a aquella que sufrague, en 10 que respecta al exce
so, el coste parcial de las obras constitutivo del mismo. 

Se entendera que las obras mencionadas en el parrafo 
anterior exceden del limite del deber normal de con
servaci6n cuando su coste supere la mitad del valor de 
una construcciôn de nueva planta, con similares carac
teristicas e igual superficie util que la preexistente, rea
lizada con las condiciones imprescindibles para autorizar 
su ocupaci6n. Si no se trata de' un edificio sino de otra 
Cıase de construcci6n. dicho limite se cifrara, en todo 
caso, en la mitad del coste de erigir 0 implantar una 
nueva construcci6n de iguales dimensiones. en condi
ciones de uso efectivo para el destino que le sea propio. 

Articulo 89. Ayudas pıJblicas para la conservaci6n y 
rehabilitaci6n del patrimonio arquitect6nico. 

1. Procedera el otorgamiento de ayudas para finan
ciar la conservaci6n 0 rehabilitaci6n de construcciones 
por las razones reguladas en el articulo anterior 0 para 
obras que potencien la utilidad social de las construc
ciones y que se financien ponderando la situaci6n socioe
con6mica del destinatario de la subvenci6n, conforme 
a 10 que reglamentariamente se establezca. 

2. La Administraci6n podra convenir con el intere
sado f6rmulas de explotaci6n conjunta del inmueble. 
siempre que permitan una adecuada participaci6n publi
ca en los beneficios generados por la prolongaci6n de 
la vida util de la construcci6n. Se pueden otorgar ayudas 
a fonda perdido como incentivo de inversiones privadas 
proporcionadas a la subvenci6n en los terminos que 
reglamentariamente se determinen. 

3. Si el propietario tuviera de~echo a la ayuda -en 
aplicaci6n del articulo anterior- y no alcanzara un acuer
do con la Administraci6n. aquella se otorgara como anti
cipo reirıtegrable. en dinero constante. en caso de venta 
o expropiaci6n, debiendose dejar constancia de ello en 
el Registro de la Propiedad. EI reintegro no superara 
la mitad del precio de expropiaci6n 0 venta. Si esta 10 
es por precio inferior al duplo del anticipo. la Adminis
traci6n podra ejercer el derecho de tanteo en los ter
minos regulados en el Real Decreto Legislativo 1/1992. 

4. Los Ayuntamientos deben bonificar. en la medida 
mas amplia posible. las licencias de obras que tengan 
por objeto la reparaci6n 0 rehabilitaci6n de edificaciones 
deterioradas. 

5. Las politicas de ayuda econ6mica que instrumen
te la Generalidad para rehabilitar y conservar el. patri
monio arquitect6nico daran prioridad a los inmuebles 
y conjuntos catalogados y ponderaran la corresponsa
bilidad financiera que. en dichas actuaciones, asuman 
los entes locales con arreglo a su posibilidades. 

Articulo 90. Situaci6n legal de ruina. 

1. Procede deCıarar la situaci6n legal de ruina cuan
do el coste de las reparaciones necesarias para devolver 
la estabilidaa. seguridad, estanqueidad y consolidaci6n 
estructurales a un edificio 0 construcciôn. manifiesta
mente deteriorada, 0 para restaurar en ella las condi
ciones minimas que permitan su uso efectivo. supere 
el limite del deber normal de conservaci6n calculado 
conforme al articulo 88. 

Procedera, asimismo. la deCıaraci6n de ruina. cuando 
el propietario acredite haber cumplido puntualmente 10 
dispuesto en el articulo 87. realizando diligentemente 
las obras recomendadas. al menos. en los dos ultimos 
certificados de inspecci6n peri6dica y el coste de estas. 
unido al de las que esten pendientes de realizar. con 
los fines antes expresados, supere el limite enunciado 
en el parrafo anterior, apreciandose una tendencia cons
tante y progresiva en el tiempo al aumento de las inver
siones necesarias para la conservaciôn del edificio. 
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2. Corresponden, a los Ayuntamientos deCıarar la 
situaciôn legal de ruina, incoando el procedimiento de 
oficio 0 como consecuencia de denuncia formulada por 
cualquier interesado. En las actuaciones se citara a los 
ocupantes legitimos de la construcciôn y a los titulares 
de derechos sobre ella que consten en los registros publi
cos, asi como a los ôrganos competentes cuando resulte 
afectado el patrimonio histôrico. 

3. La deCıaraciôn de la situaciôn legal de ruina debe 
disponer las medidas necesarias para evitar eventuales 
danos fisicos y, ademas, proponer la declaraciôn de 
incumplimiento por el dueno de su deber urbanistico 
de conservaciôn 0 manifestar, razonadamente, la impro
cedencia de esto ultimo. 

La propuesta de deCıarar el incumplimiento del deber 
de conservaciôn, formulada junto a la declaraciôn de 
ruina legal, no sera definitiva ni surtira efecto sin previa 
audiencia de los interesados y resoluciôn del Alcalde 
dictada a la vista de las alegaciones presentadas. 

No procede declarar el incumplimiento del deber de 
conservaciôn si la ruina legal es calisada por fuerza 
mayor, hecho fortufto 0 culpa de tercero, ni cuando el 
dueno trate de evitarla con adecuado mantenimiento 
y cuidadoso uso del inmueble, reparando sus desper
fectos con razonable diligencia. 

4. La declaraciôn de ruinə legal respecto a un edi
ficio no catalogado ni objeto de un procedimiento de 
catalogaciôn determina para su dueno la obligaciôn de 
rehabilitarlo 0 demolerlo, a su elecciôn. 

5. Si la situaciôn legal de ruina se deCıara respecto 
ə edificio catalogado u objeto del procedimiento de cata
logaciôn, el propietario debera adoptar las medidas 
urgentes e imprescindibles para mantenerlo en con di
ciones de seguridad. La Administraciôn podra concertar 
con el propietario su rehabilitaciôn. En defecto de acuer
do, puede ordenarle que la efectue otorgandole la corres
pondiente ayuda u ordenar la inclusiôn en el Registro 
Municipal de Solares y Edificios a Rehabi1itar. 

Articulo 91. Intervenci6n en edificios catalogados. 

1. En los edificios catalogados sôlo podran realizar
se las obras expresamente autorizadas por licencia de 
intervenciôn 0 dispuestas por orden de ejecüciôn muni-
cipal de obras de intervenci6n. . 

2: Las licencias de intervenci6n contemplaran con
juntamente todas las actuaciones que hayan de reali
zarse en el inmueble y el resultado final de las mismas. 
Dichas actuaciones s610 excepcionalmente, cuandosea 
imposible la conservaci6n de 10 construido 0 cuando 
la catalogaci6n no obedezca a su valor intrinseco, sino 
a su mera importancia ambiental, podran contemplar 
la sustituci6n de la edificaci6n, a ser posible parcial, bajo 
condiciones especiales. Las obras de intervenci6n se 
ajustaran a las prescripciones del Catalogo y del pla
neamiento, pero su autorizaci6n podra concretar otras 
condiciones adicionales, salvaguardando los valores pro
tegidos. 

La licencia de intervenciôn controla la oportunidad 
tecnica de las obras para la mejor preservaciôn de las 
caracteristicas culturales cuyo reconocimıento colectivo 
se expresa en la catalogaciôn. Su otorgamiento se efec
tuara por resoluciôn debidamente motivəda. 

3. Sôlo podra otorgarse licencia de demoliciôn para 
edificios no catalogados y que no sean objeto de un 
procedimiento tendente a su catalogaci6n. 

4. En la aplicaci6n de 10 ənteriormente dispuesto 
se facilitara el ejercicio de sus atribuciones a los 6rganos 
competentes para la tutela del patri~onio histôrico. 

cuando la intervenci6n afecte a bienes declarados de 
interes cultural 0 sujetos a procedimiento para su decla
raci6n 0 inventariado como tales. En ningun caso la apli
caci6n de esta Ley permiiira exceptuar la plena sujeci6n 
de dichos bienes a su normativa reguladora especifica. 

Artfculo 92. Ordenes de ejecuci6n de obras de con
servaci6n y de obras de intervenci6n. 

1. Los Alcaldes deben dictar 6rdenes de ejecuciôn 
de obras de reparaci6n, conservaci6n y rehabilitaciôn 
de edificios deteriorados 0 en condiciones deficientes 
para su utilizaci6n efectiva. Tambien los 6rganos de la 
Generalidad competentes en materia de patrimonio cul
tural inmueble podr;,n, ofdo el Ayuntamiento, dictar 
dichas 6rdenes respecto a edificios catalogados. Las 
6rdenes de ejecuci6n pueden conminar, asimismo, a la 
limpieza, vallado, retirada de carteles u otros elementos 
impropios del inmueble. 

2. Dentro del plazo senalado en la orden de eje
cuci6n, el propietario afectado debe solicitar las ayudəs 
econômicas a las que justifique tener derecho y puede 
pedir la licencia de demolici6n, salvo que el adificio este 
catalogado. Tambien puede proponer alternativas tec
nicas para las obras 0 solicitar razonadamente una 
pr6rroga en su ejecuci6n. 

3. EI incumplimiento injustificado de la orden faculta 
a la Administraciôn para adoptar una de estas medidas: 

Al Ejecuciôn subsidiaria a costa del obligado hasta 
ellimite del deber de conservaci6n. 

Bl Imposiciôn de hasta 10 multas coercitivas con 
periodicidad mfnima mensual, por valor maximo de un 
decimo del coste estimado de las obras ordenadas. EI 
importe de las multas coercitivas se destinarə preferen
temente a cubrir los gastos que genere la ejecuciôn sub
sidiaria de la orden incumplida. 

Artfculo 93. Amenaza de ruina inminente. 

Cuando la amenaza de una ruina inminente ponga 
en peligro la seguridad publica 0 la integridad del patri
monio arquitectônico catalogado, el Alcalde podra acor
dar el apuntəlaoıiento y ordenar el desalojo a adoptar 
las medidas urgentes y necesarias para prevenir 0 evitar 
daiios en los bienes publicos 0 a las personas. Excep
cionalmente cabrə ordenar la demolici6n cuando -no 
tratandose de edificio catalogado-' esta fuera impres
cindible para impedir mayores perjuicios. 

EI Ayuntamiento sera responsable de las consecuen
cias que comporte la adopci6n injustificada de dichas 
medidas, sin que ello exima al propietario ~e la fntegra 
responsabilidad en la conservaciôn de sus bienes con
forme a las exigencias de la seguridad, siendole reper
cutibles los gastos realizados por el Ayuntamiento hasta 
ellimite de! deber normal de conservaci6n. 

La adopci6n de las medidas cautelares dispuestas 
por el Alcalde, para evitar la ruina inminente, no pre
suponen la declaraci6n de la situaci6n legal de ruina. 

Artfculo 94. Perdida 0 destrucci6n de elementos cata
logados. 

Cuando por cualquier circunstancia resulte destrı.iida 
una construcci6n 0 edificio catalogado, el terreno sub
yacente permanecera sujeto al regimen propio de la cata
logaciôn. EI aprovechamiento subjetivo de su propietario 
no excedera el preciso para la fiel restituci6n, que podra 
ser ordenada. 

EI Plan podra disponer, en ca sos justificados, que 
cuando un edificio catalogado resulte destruido, el terre-
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no subyacentequede inmediatamente calificado como 
zona dotacional publica. . 

La destrucci6n de un edifieio catalogado, mediante 
incumplimiento del deber normal de conservaei6n, deter
minarə la expropiaci6n 0 inCıusi6n del inmueble en el 
Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar. 

Artfculo 95. Ordenes de adaptaci6n al ambiente. 

Los Planes pueden disponer la obligatoriedad de eje
cutar obras de adaptaei6n al ambiente de edifieios. Las 
6rdenes de ejecuci6n que se dicten en cumplimiento 
de esas disposiciones se sujetaran al regimen estable
eido en los artfculos anteriores. Estas 6rdenes se deberan 
referir a elementos ornamentales y secundarios del 
inmueble, pretender la restituei6n de su aspecto origi
nario 0 coadyuvar a su mejor conservaci6n. 

CAPITULOV 

Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar 

Artfculo 96. Registro Municipal de Solares y Edificios 
a Rehabilitar. 

Los municipios mantendran en condiciones de publi
ca consulta un Registro Municipal de Solares y Edifieios 
a Rehabilitar. No obstante, aun cuando este no hava 
sido creado 0 este incompleto. la orden de inCıuir en 
el un inmueble es valida y eficaz desde que se dicte, 
debiendose notifificar al Registro de la Propiedad. EI mis
mo efecto surtira el mero transcurso del plazo consig
nado en la orden regulada en el articulo 85. 

La orden de inCıusi6n expresara la causa que la deter
mina, la descripci6n del inmueble afectado y, en su caso, 
las deCıaraciones administrativas respecto al incumpli
miento de deberes urbanisticos del propietario. 

Artfculo 97. Inclusi6n de inmuebles en el Registro 
Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar. 

1. Procede dictar la orden de inCıusi6n en el Registro 
respecto a inmuebles cuyos propietarios incumplan: 

A) La obligaei6n de edificar. de solicitar licencia 0 
de urbanizar simultaneamente a la edificaci6n, en los 
supuestos y plazos regulados en los articulos 84.1 y 
85.2 y 3. 

B) La obligaci6n de efectuar obras de conservaci6n 
y rehabilitaci6n .en los terminos exigibles a tenor de los 
artfculos 90, 91. 92 (sin perjuieio de la aplicaci6n simul
tanea de las restantes medidas contempladas en el 
numero 3 de este ultimo) y 94. 

2. Tambien procedera dictar la orden de inCıusi6n 
cuando, antes de que se produzca incumplimiento de 
deberes urbanfsticos, 10 solicite voluntariamente el pro
pietario 0 cuando, hava 0 no incumplimiento, asi se 
acuerde, segun el artfculo 90.5. como medida alternativa 
a la orden de rehabilitaei6n forzosa. 

Artfculo 9B. Efectos de la inclusi6n. 

1. La orden de inCıusi6n en el Registro de un inmue
ble comporta su deCıaraei6n de utilidad publica y de 
la necesidad de su ocupaei6n, a efectos expropiatorios. 
En tanto la Administraci6n. munieipal 0 aut6n6mica. no 
inicie la expropiaei6n, cualquier persona, por propia ini
ciativa 0 concurriendo a una previa convocatoria muni
cipal. podra formular un Programa para la edificaci6n 
o/y, en su caso. urbanizaci6n, intervenci6n 0 rehabili
taci6n del inmueble, conforme al procedimiento previsto 
en los articulos 45 a 48 de esta Ley. EI adjudicatario 
de este procedimiento contara con las prerrogativas y 

obligaciones del adjudicatario de un Programa y con 
el beneficio de la expropiaci6n. 

2. La alternativa tecnica de estos Programas con
sistira en un anteproyecto para la edificaei6n 0 reha
bilitaei6n. La proposici6n econ6mica versara sobre el pre
cio de adquisici6n del inmueble y, salvo en el caso regu
lado en el numero siguiente, sobre la participaei6n del 
propietario en el desarrollo del Programa, que podra aco
meterse mediante reparcelaci6n consistiendo la adjudi
caci6n de fincas resultantes en partes determinadas de 
la obra, en regimen de propiedad horizontal. 

3. Si la orden de inCıusi6n deriva de incumplimiento 
de deberes urbanfsticos determinara necesariamente la 
expropiaei6n. que se efectuara con aplicaci6n de las 
reglas espeeiales de determinaci6n del justiprecio pre
vistas al efecto por la legislaei6n estatal. En los demas 
ca sos. el propietario puede instar la revocaci6n de dicha 
orden tan pronto como remedie las causas que la deter
minaron. 

CAPITULO Vi 

Otras formas de intervenciôn administrativa 
en el mercado inmobiliario 

Artfculo 99. Patrimonios pıJblicos de suelo y socieda
des urbanizadoras. 

1. Los Ayuntamientos. las entidades locales supra
munieipales y la Generalidad, en previsi6n de la amplia
ei6n de sus patrimonios publiCos de suelo, podran reser
varse areas para legitimar en ellas la expropiaci6n de 
bienes inmuebles. cualquiera qul'! sea su Cıasificaci6n 
o calificaci6n urbanfstica. La reserva. si no estuviera pre
vista en el Plan General, se efectuara mediante Plan Espe
cial y podra ser inCıuso previa a la programaci6n de 
los terrenos. Dicha programaci6n, no obstante. podra 
ser instada por los particulares -conforme a los artfculos 
44 y siguientes-, solieitando autorizaci6n previa de la 
Administraci6n titular de la reserva, quien, en su caso, 
podra otorgarla con sujeci6n a las condieiones de interes 
publico que procedan para lograr los fines sociales pre
tendidos al efectuarla. 

2. Dichas Administraciones pueden tambien delimi
tar areas para someter a tanteo y retracto administrativo 
todos 0 alguno de los inmuebles ubicados en ellas. La 
delimitaci6n tendra por objeto cualquiera de los fines 
expresados en el artfculo 1 y se tramitara aprobando 
la relaci6n de bienes y derechos afectados que se noti
ficara al Registro de la Propiedad a los efectos legales. 

3. Las Administraciones a las que se refieren los 
numeros anteriores pueden promover la construcei6n 
de cualesquiera edificaciones y urbanizaciones, constituir 
o tener la entera propiedad de sociedades dedicadas 
a ello y, con 0 sin mediaci6n de estas. participar en 
sociedades de economfa mixta con igual finalidad. 

Las sociedades antes mencionadas en desarrollo de 
los Planes y Programas podran ser beneficiarias de la 
expropiaci6n, incluso en supuestos distintos a los pre
vistos en esta Ley para los casos de gesti6n indirecta. 
asf como benefieiarse de ayudas publicas singulares 0 
del ejercicio, por la Administraci6n, de las potestades 
reguladas en este artfculo 0 en el 42. Dichos benefieios 
s610 seran de aplicaci6n bajo estas condiciones: 

A) Que se trate de actuaciones cuyo fin especffico 
y exclusivo sea crear dotaciones publicas, promover sue-
10 urbanizado para atender demandas sociales 0 cons
truir viviendas sujetas a algun especial regimen de pro
tecci6n social. 

B) Ademas, si se otorgan en favor de sociedades 
con participaci6n de capital privado, este habra de cons
tituirse, para actuaciones concretas, en regimen de com
petencia publica u ofreciendolo restringidamente. pero 
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en condiciones de igualdad. a los propietarios de inmue
bles afectados. 

C) La enajenaci6n de inmuebles que adquieran 
como beneficiarias del ejercicio de las potestades publi
cas antes mencionadas. se debe efectuar en condiciones 
de publica concurrencia y. en caso de venta. asegurar 
precios 0 garantfas que impidan 0 dificulten la reventa 
con sobreprecio 0 el enriquecimiento injustificado de 
tercero. La misma regla se observara en la gesti6n de 
los patrimonios publicos de suelo. 

Disposici6n adicional primera. Consejo Superior de 
Urbanismo. 

EI Consejo Superior de Urbanismo es el maximo 6rga
no asesor de las Administraciones Publicas con com
petencia urbanfstica de la Comunidad Valenciana. 

Reglamentariamente se establecera su composici6n. 
organizaci6n y funcionamiento. En todo caso. actuara 
como 6rgano colegiado. compuesto por expertos en 
urbanismo de reconocida competencia. quienes aseso
raran con rectitud las cuestiones que se sometan a su 
consideraci6n. En su nombramiento se dara adecuada 
participaci6n a las entidades locales. 

Le correspondera dictaminar en los casos que asf 
10 exija esta Ley 0 una disposici6n reglamentaria con 
rango de Decreto del Consejo de la Generalidad 0 cuando 
10 solicite el Gobierno valenciano 0 alguno de sus miem
bros. 

Disposici6n adicional segunda. C6mputo de la pobla
ci6n municipal. 

A todos los efectos previstos en la presente Ley. cuan
do en ella se alude a un determinado numero de habi
tantes por municipio. se computaran como tales. tanto 
los residentes como los transeuntes empadronados. 

Disposici6n adicional tercera. Atribuciones de los 6rga
nos municipales. 

EI ejercicio de las competencias que esta Leyatribuye 
a los Ayuntamientos en sus artfculos 44. 53. 66.2.0). 
76.2 y 3. 77.1. 78.1.84. 85. 87. 90 y 92. correspon
de a: 

A) EI Alcalde. en los municipios de mas de 25.000 
habitantes. salvo disposici6n en contrario del Reglamen
to Organico Municipal y sin perjuicio de la competencia 
del Pleno para aprobar las variaciones del patrimonio 
municipal de suelo. 

B) EI Pleno. en los demas municipios. salvo que el 
Reglamento Organico Municipal disponga otra cosa. 

C) Los 6rganos previstos en las disposiciones regu
ladoras de la creaci6n y funcionamiento de entidades. 
mancomunidades 0 consorcios comarcales que tengan 
encomendado el ejercicio de competencias urbanfsticas. 

Las competencias municipales referidas en los ar
tfculos 38.2. 57 y 99 corresponderan al Pleno. excepto 
previsi6n distinta del Reglamento Organico Municipal. 
la competencia para aprobar el cuadro indicativo de 
precios al que se refiere el artfculo 78.2 corresponde 
al Pleno. previo informe de la Administraci6n Catastral. 
Si əsta informara de la existencia de una ponencia de 
valores. vigente y aplicable a los efectos previstos en 
el artfculo 53 del texto refundido aprobado por el Real 
Decreto Legislativo' 1/1992. no procedera aprobar el 
referido cuadro. pudiendo el Alcalde ordenar la utiliza
ci6n de aqu611a con el fin previsto en el artfculo 78.3. 
Los cuadros indicativos se ajustaran a 10 dispuesto en 
la normativa təcnica de valoraci6n catastral. 

Disposici6n adicional cuarta. Plazo para elotorgamien
to de Iicencias. 

1. Las licencias urbanfsticas otorgaran el derecho 
a edificar 0 realizar actuaciones urbanfsticas y se resol
veran en los plazos siguientes: 

A) Las de parcelaci6n 0 el certificado de su inne
cesariedad. las de mera reforma que no suponga alte
raci6n estructural del edificio. ni afecten a elementos 
catalogados 0 en tramite de catalogaci6n. asf como las 
de primera ocupaciôn 0 habitabifidad de las construc
ciones -que se otorgaran. en su caso. mediante la misma 
autorizaci6n- en el plazo de un mes. 

B) Las licencias que comporten obras mayores de 
nueva construcci6n 0 reforma estructural de entidad 
equivalente a una nueva construcci6n 0 las de derribo 
(respecto a edificios no catalogados). habran de otor
garse 0 denegarse en el plazo de dos meses. 

C) Las de intervenci6n -que seran cualesquiera que 
afecten a edificio catalogado 0 en tramite de catalo
gaci6n-. en el de tres meses. 

Las licencias para cualquier tipo de obras que. por 
disposiciôn legal 0 reglamentaria. hayan de otorgarse 
junto a la correspondiente licencia de actividad. se some
teran. con preferencia respecto a las reglas anteriores. 
al rəgimen procedimental especffico de la licencia de 
actividad. 

2. EI Ayuntamiento podra otorgar licencias parciales 
que autoricen la realizaci6n de fases concretas del pro
yecto. a reserva de la subsanaci6n 0 suplemento de əste 
en aspectos menores y complementarios pendientes de 
autorizaci6n administrativa. 

3. En ningun caso se entenderan adquiridas por 
silencio administrativo facultades en contra de las pres
cripciones de esta Ley. de los Planes. Proyectos. Pro
gramas u Ordenanzas o. en general. en tərminos con
trarios. opuestos 0 disconformes con las previsiones de 
la ordenaci6n urbanfstica. La solicitud de licencia urba
nfstica que no sea resuelta por el Ayuntamiento dentro 
de los plazos legales. sin perjuicio de las pr6rrogas que 
sean procedentes. se entendera estimada. salvo que su 
contenido sea constitutivo de contravenci6n grave y 
manifiesta de la ordenaci6n urbanfstica. en cuyo caso 
se entendera desestimada. 

Quien hava solicitado en forma la preceptiva licencia 
y no obtenga resoluci6n expresa dentro de los plazos 
legales quedara legitimado. mientras la Administraci6n 
no le ordene 10 contrario. para iniciar las obras 0 realizar 
las actuaciones correspondientes -salvo la intervenci6n 
en construcciones catalogadas- siempre que əstas se 
ajusten a la ordenaci6n urbanfstica y se desarrollen cum
pliendo los demas deberes y condiciones que la Ley 
y los Planes exijan para su realizaci6n. 

4. EI procedimiento para la concesi6n de licencia 
s610 se entendera iniciado cuando la petici6n vaya acom
pafiada de proyecto təcnico y de los demas documentos 
indispensables para dotar de contenido la resoluci6n. 
Las deficiencias documentales menores. notificadas al 
interesado. suspenderan el transcurso de los plazos para 
otorgar la licencia. 

Disposici6n adicional quinta. Deber de informaci6n 
interadministrativa en relaci6n con actos y acuerdos 
urbanisticos. 

1. En cumplimiento del artfculo 56 de la Ley 
7/1985. de 2 de abril.la notificaci6n preceptiva de actos 
y acuerdos municipales a la Administraci6n auton6mica. 
cuando se refiera a actos en materia de urbanismo. se 
cursara a los 6rganos urbanfsticos de la Generalidad. 

Si dicha notificaci6n versa sobre otorgamiento de 
licencia de obra expresara con claridad la localizaci6n 
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y corı:enido del acto autorizado an terminos que per
..... ,. ~ar re1acionarlo con su regimen urbanfstico. Regla
nı~ntariamente se establecera un mod'310 de ficha urba
nfs:ica. susceptible de facil tratamiento estadfstico. a 
relienar por el solicitan'te de la licencia. que el municipio 
adjuntara al notificar. 

2. Los interesados pueden notificar, por su cuenta, 
a los referidos 6rganos de la Generalidad, su intenci6n 
de iniciar las obras 0 actuaciones urbanfsticas corres
pondientes, acompai'iando la informaci6n referida en el 
numero anterior y los documentos acreditativos de que, 
desde que solicitaron la licencia, han transcurrido 105 
plazos previstos en la precedente disposici6n adicional 
cuarta, numero 1. 

La comunicaci6n sera examinada en el plazo de un 
mes, debiendose recabar durante el informaci6n del 
Ayuntamiento. ConCıuido este, el interesado tendra derə
cho a que la Generalidad le expida, para su uso particular, 
certificado de haber sido notificada del prop6sito de ini
ciar las obras 0 actııəciones y de no haber advertido 
en ellas contravenci6n grave y manifiesta de la orde
naci6n urbanfstica, ni haber recibido reclamaci6n muni
cipal por tal motiv6. Es improcedente la expedici6n del 
certificado cuando la obra 0 actuaci6n contravenga mani
fiestamente la ordenaci6n urbanfstica 0 exceda de los 
derechos que esta confiere al interesado 0 cuando el 
Ayuntamiento anuncie motivadamente su oposici6n a 
ello. 

3. La Administraci6n de la Generalidad, sin perjuicio 
de las competencias municipales, se abstendra de 
desarrollar acciones 0 procedimientos administrativos 
por la realizaci6n de actuaciones respecto a las que hava 
expedido el certificado regulado en el numero anterior. 

4. Los 6rganos de la Generalidad que adopten reso
luciones 0 acuerdos en maferia urbanistica han de noti
ficarlos a 105 municipios afectados en el plam de diez 
dfas desde su adopci6n. 

Disposici6n adicional sexta. Convenias urbanfsticas. 

Los Convenios urbanfsticos que celebren los Ayur. .. 
tamientos con los particulares estaran sujetos a las reglas 
expresadas en la disposici6n adicional cuərta de la Ley 
de Suelo No Urbanizable de la Generalidad. En ningun 
caso podran dichos Convenios sustituir el procedimiento 
de aprobaci6n y adjudicaci6n de programas regulado 
en la presente Ley 0 prejuzgar los reslIltados del mismo. 

Disposici6n adicional septima. Obras de reparaci6n a 
refarma en suela urbanizable atin na programada. 

En las canstrucciones legalmente consolidadas sobre 
terrenos sujetos al regimen establecido por el artfculo 
10 de esta Ley y a la disposici6n adicional segunda de 
la Ley 4/1992, del Suelo No Urbanizable, de la Gene
ralidad, se podran realizar, ademas dA las obras previstas 
por esta ultima, las de reparaci6n 0 reforma -sin amplia
ci6n- que exija la conservaci6n y. su disfrute segun el 
uso que les sea propio y no esten prohibidas por los 
Planes, ni obstaculicen la ejecuci6n de obras publicas 
previstas. No se podran autorizar, con car<kter definitivo, 
nuevas actividades en dichas construcciones, salvo las 
funcionalmente vinculadas a los serv;-:;ios publicos 0 al 
destino agrario especffico de lə n3tııraleza de cada finca 
concreta. 

No obstante. las reformas de indu<;trias ya existentes 
y legalmente implantadas, motivadas por crecimiento 
de su plarıtilla laboral. podrarı autoriZMse dentro de ios 
IImites de ampliaci6n regulados an la disposici6n tran
sitoria cuarta de la Ley del Suelo No Urbanizable. 

Disposici6n adicional octava. Desarrollo reglamentaria 
de la pre5ente Ley . 

Se autoriza al Gobierno valenciano para aprobar 
mediante Decreto uno 0 varios Reglamentos de desarro-
110 de la presente Ley. 

Disposici6n adicional novena. Imposici6n de multas 
coercitiva5. 

En el supuesto de incumplimiento de los acuerdos 
y las resoluciones ordenando la realizaci6n de las obras 
y los trabajos precisos para la restauraci6n de la realidad 
alterəda 0 transformada, la Administraci6n actuante 
podra proceder, sin perjuicio del recurso en ultimo ter
mino a la ejecuci6n subsidiaria a costa del infractor, a 
la imposici6n al mismo de multas coercitivas, hasta un 
maximo de diez sucesivas, con periodicidad mfnima men
sual y por un iınporte, cada vez, del 10 por 100 del 
coste previsto de las obras 0 de los trabajos ordenados 
cuando estos consistan en la reposici6n de la realidad 
a su estado originario 0 del 5 por 100 del valor de la 
obra cuya demolici6n se hava ordenado, con un mfnimo 
de 100.000 pesetas. Dichas multas se impondran con 
independencia de las retribııtivas de la infracci6n 0 infrac
ciones producidas. 

Disposici6n adicional decima. Arrendamientos hist6ri
C05. 

Las disposiciones de la presente Ley en materia de 
gesti6n urbanfstica de suelo se entenderan a reserva 
de los derechos de los arrendatıırios hist6ricos, reco
nocidos por el artfculo 5 de la Ley 6/1986, de 15 de 
diciembre, de la Generalidad. 

Disposici6n transitoria primera. Innecesariedad de 
adaptaci6n de 105 Planes a la presente Ley. 

1. Los municipios no estaran obligados a promover 
un expediente de adaptaci6n de su planeamiento a la 
presente Ley. No obstante, cuaııdo se evidencien i.nsu
ficiencias especfficas y manifiestas en la ordenaci6n 
urbanfstica de algun mıınicipio, la Generalidad podra 
adoptar las medidas previstas en los articulos 35 
657 D). 

2. Los municipios podran interesar de la Consejeria 
competente en urbanismo que declare la homologa
ci6n a la presente Ley de los Planes y normas subsidiarias 
vigentes 0 de alguno de sus sectores. Dicha 
homologaci6n se producini por resoluci6n auton6mica 
dictada y tramitada por el procedimiento del capi
tulo I dei tftulo ii de la presente Ley, y en cuya virtud 
se apruebe uno de los siguientes documentos: 

A) Una modificaci6n del planeamiento general que 
complemente sus determinaciones en el ambito afec
tado, estableciendo la ordenaci6n estructural del mismo 
conforme a Ib previsto en el artfculo 17.1 y, en especial. 
definiendo la red primaria 0 estructural de reservas de 
suelo para dotaciones publicas, asf como las previsiones 
de los artfculos 17.4 y, en su caso, 17.3, 17.6 y 18. 

B) Un expediente justificativo de que las determi
naciones del planeamiento vigente ya tienen la precisi6n 
y calidad necesaria para cumplir las exigencias de la 
presente Ley y, en particular, de su artfculo 17, acom
pai'iado de la documentaci6n que perınita diferenciar 
e identificar que determinaciones de las vigentes han 
de reputarse integrantes de la ordenaci6n estrucNral 
y de la red primaria de reservas de suelo para dotaciones 
publicas. 

3. La aprobaci6n de Planes Parciales, Especiales 0 
de Reforma Interior que modifiquen deter'l1inaciones de 
los Planes Generales vigentes a la entrada en vigor de 
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esta Lev, requiere la liomologaci6n del sector corres
pondiente, que podra efectuarse directamente al aprobar 
dichos instrumentos, siempre que astos contengan 105 
documentos especfficos V las determinaciones necesa
rias con ese fin. 

Disposici6n transitoria segunda. Aprobaci6n de instru
mentos de planeamiento de conformidad con las dis
posiciones de la legislaci6n anterior. 

1. Se podran seguir tramitando V aprobando 105 ins
trumentos de planeamiento no adaptados a la presente 
Lev, conforme a las disposiciones de la legislaci6n anta
rior, si va hubieran si do objeto de aprobaci6n inicial 0 
de exposici6n al publico de .su avance, siempre que su 
aprobaci6n se produzca dentro del primer ano de su 
vigencia 0 del mavor plazo que justificadamente se otor
gue, en cada caso, por resoluci6n dictada por Consejero 
competente en materia de urbanismo, previo informe 
del Consejo Superior de Urbanismo. No obstante, el pro
motor del expediente podra desistir en cualquier momen
to de su tram;taci6n, si prefıere acogerse a las dispo
siciones de esta Lev. 

2. A partir de la entrada en vigor de esta Lev no 
se podra inicim la tramitaci6n de nuevos Programas de 
Actuaci6n Urbanfstica de los previstos en la anterior 
legislaci6n, ni -en tanto no se produzca la homologaci6n 
del correspondiente sector- de Planes Parciales para 
el desarrollo de suelos aptos para urbanizar previstos 
en las Normas Subsidiarias de Planeamiento. 

Disposici6n transitoria tercera. Clasificaci6n del suelo 
urbano ala entrada en vigor de la presente Ley. Actua
ciones aisladas. 

1. A partir de la entrada en vigor de esta Lev V 
en tanto no se modifiquen 0 revısen 105 vigentes Planes 
Generales, Normas Subsid:arias V Provectos de Delimi
taci6n de Suelo Urbano, tendran la clasificaci6n de suelo 
urbano los terrenos que la tuvieran reconocida por 105 
instrumentos de ordenaci6n vigentes. 

2. EI suelo urbano que, a la entrada en vigor de 
esta Lev, no esta incluido en Unidades de Ejecuci6n, 
mientas astas no se delimiten, se ejecutara conforme 
al Ragimen de Actuaciones Aisladas regulado en el capi
tulo iV de su tftulo III. 

3. En 105 municipios cuvo planeamiento general 
hubiera delimitado areas de reparto vaprovechamientos 
tipo en suelo urbano se aplicaran astos a 105 efectos 
previstos en la presente Lev. 

Si no se hubiera determinado el aprovechamiento 
tipo, mientras no se modifique 0 revise el planeamiento 
con ese prop6sito, se considerara conıo tal: 

A) En Unidad de Ejecuci6rı prevista por el planea
miento 0 delimitada con anterioridad a esta Lev: EI medio 
de la Unidad. 

B) En otro caso: EI que resulte de la aplicaci6n del 
artfculo 63. 

EI aprovechamierıto susceptible de apropiaci6n sera 
el porcentaje del aprovechamieııto tip:> que corresponda, 
segun la Lev, atendidas las reglas anteriores. 

Disposici6n transitoria cuarta. Actuaciones integradas. 

1. La clasificaci6n como suelo uri:ıano incluido en 
Unidades de Ejecuci6n urbanizable programado 0 apto 
para urbanizar, establecida en los Planes vigentes a la 
entrada en vigor de esta Lev, se ilııtendera otorgada 
a los 50105 efectos de su valoraci6n V de la determinaci6n 
del aprovechamiento subjetivo correspondiente a sus 
propietarios. Su ejecuci6n se sujetara a 10 previsto en 
el numero siguiente. 

2. Todas las Unidades de Ejecuci6n, incluso la~ cali
mitadas antes de la entrada en vigor de esta Lay. se 
ejecutaran confcrme a 10 previsto en ella, con las sigı.;:en
tes salvedades: 

A) En Unidades de Ejecuci6n respecto a iəs qı~ə, 
antes de la entrada en vigor de esta Lev, se hubiera 
constituido Junta de Compensaci6n, asta tendra, por 
ministerio de la Lev, la condici6n legal de Urbanizador, 
sirviendo las condiciones estipuladas en las bases de 
actuaci6n como condiciones propias del Programa. Las 
Unidades con Provecto de Compensaci6n 0 de Repar
celaci6n aprobado -0 formalmente declarado innece
sario- podran completar su urbanizaci6n de conformi
dad con la legislaci6n anterior. 

. B) En Unidades de Ejecuci6n -sin Junta de Com
pensaci6n constituida- delimitadas antes de al entrada 
en vigor de esta Lev V para las que, en ese momento, 
no se hubiera determinado sistema de actuaci6n distinto 
de la compensaci6n, se aplicaran las siguientes reglas: 

1." No podra imponerse en el Programa ninguna 
condici6n mas gravosa. para su ejecuc;6n, que las que 
hubieran sido exigibles en aplicaci6n del ragimen juridico 
v la ordenaci6n urbanfstica vigente a la entrada en vigor 
de esta Lev, siempre que la iniciativa correspondiente 
se promueva dentro de los plazos que para ejecutar dicha 
ordenaci6n tuviera previstos asta 0 durante los nueve 
meses siguientes a la entrada en vigor de esta Lev. 

2." EI plazo maximo para la eJecuci6n de Programas 
en Ragimen de Adjudicaci6n Preferente, previsto por el 
art[culo 50.1, no regira cuando resulte mavor plazo por 
aplicaci6n de 10 dispuesto en el parrafo anterior. 

3.a Durante el plazo especfficamente previsto en la 
ordenaci6n urbanistica anterior para constituir la Junta 
de Conıpensaci6n 0 -si aquella no contemplara plazo 
esp"cffico para ello- durante dos meses desde la entrada 
en vigf'r de esta Lev, s610 se admitiran a tramite ini
cıativas que reclamen fundadamente el Ragimen de 
AdJlIdicaci6n Preferente previsto en el artfculo 50. 

C) Las mismas reglas previstas en el apartado ante
rior seran aplicadas a las Unidades de Ejecuci6n deli
mitadas en los planes de iniciativa particular que se 
aprueben al amparo de la disposici6n transitoria segun
da. En este caso, el plazo de exclusividad del Regimen 
de Adjudicaci6n Preferente, al que se refiere la regla 
3.adel apartado B),sera de tres meses desde la apro
baci6n definitiva del instrumento de planeamiento. EI 
plazo al que se refieren las reglas 1.· V 2.a-para ejecutar 
el Programa en las condiciones que en ellas se expresan
sera de cinco afios. 

D) Lo dispuesto en los apartados anteriores no obsta 
para que, en casos excepcionales, por causa de razones 
especiales V concretas de interas publico sobrevenidas, 
la Administraci6n pueda asumir la ejecuci6n directa de 
los correspondientes Programas 0 remodelar los usos 
V aprovechamientos del suelo previstos por la ordenaci6n 
urbanfstica anterior. 

E) Los adjudicatarios de Programas de Actuaci6n 
Urbanistica -de 105 regulados por la anterior legisla
c:6n-, las Juntas de Compensaci6n constituidas al ampa
ro de aqualla V los concesionarios de actuacione5 por 
el sistema de expropiaci6n, tendran la condici6n legal 
de Urbanizador de la correspondiente Unidad de Eje
cuci6n, a la que se aplicaran las previsiones de la pre
sente Lev, en tarminos compatibles con las condiciones 
sustəntivas estipuladas en el correspondiente acuerdo 
de adjudicaci6n 0 concesi6n. Ei concesionario, adjudi
catario 0 Junta oo.::!ra promover reparcelaciones en los 
tarminos previstos en esta Lev, aun cuando estuviera 
prevista la expropiaci6n 0 compensaci6n como sistema 
de actuaci6n. La retribuci6n del Urbanizador podra ser 
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en terrenas, segun las proporciones previstas en el acuer
do de adjudicaci6n 0 concesi6n correspondiente 0, en 
defecto de previsi6n expresa, segun la que se determine 
en expediente tramitado al efecto siguiendo el mismo 
procedimiento aplicable a los Proyectos de Urbanizaci6n 
que desarrollen Programas. 

Cuando existiera simultaneamente adjudicatario del 
Programa de Actuaci6n Urbanistica y Junta de Com
pensaci6n, aquəl tendra la condici6n de Urbanizador y 
əsta la de Agrupaci6n de Interəs Urbanistico colabora
dora del primero, salvo que otra cosa se dedujera del 
correspondiente acuerdo de adjudicaci6n y sin perjuicio 
de 10 dispuesto por el articulo 29,11 de esta Ley, 

Disposici6n transitoria quinta. Aprovechamiento tipo 
en suelo urbanizable. 

EI aprovechamiento tipo en suelo urbanizable, en los 
Planes adaptados a esta Ley; a la estatal Ley 8/1990, 
de 25 de julio, 0 al Real Decreto Legislativo 1/1992, 
de 26 de junio, sera el determinado por el Plan. En los 
demas Planes se considerara como aprovechamiento 
tipo el medio del cuatrienio 0 Programa de Actuaci6n 
Urbanistica correspondiente 0, en el caso de Normas 
Subsidiarias, el medio del sector. 

Disposici6n transitoria sexta, Procedimientos incoados 
a la entrada en vigor de la presente Ley. 

Los procedimientos tendentes a aprobar 0 ejecutar 
proyectos de reparcelaci6n, compensaci6n 0 expropia
ci6n, urbanizaci6n, concesi6n de licencias, declaraciones 
de ruina, declaraciones del incumplimiento de deberes 
urbanisticos, inclusi6n en el Registro Municipal de Sola
res, recaudaci6n de cuotas de urbanizaci6n y suspen
siones de licencias, que se hubieran iniciado al amparo 
de la anterior legislaci6n, se concluiran de conformidad 
con ella, salvo desistimiento de quienes hubieran pro
movido la incoaci6n de los mismos. 

Disposici6n transitoria səptima, Normas Subsidiarias y 
Proyectos de Delimitaci6n de Suelo Urbano. 

1. Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de 
ambito provincial seguiran vigentes, en 10 que no se 
opongan a la presente Ley, mientras no sean sustituidas 
por los Reglamentos previstos en sus articulos 13 Y 14, 

2. Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Muni
cipal, los Proyectos de Delimitaci6n del Suelo Urbano, 
asi como los Programas de Actuaci6n Urbanistica -de 
los previstos en la legislaci6n anterior-, se asimilaran 
a los Planes Generales regulados en la presente Ley a 
los efectos de su aplicaci6n, desarrollo y modificaci6n, 
sin perjuicio de 10 dispuesto en el numero 3 de la dis
posici6n transitoria primera y en el numero 2 de la dis
posici6n transitoria segunda. 

Disposici6n transitoria octava, Vigencia transitoria de 
la normativa anterior hasta que se desarrollen regla
mentariamente determinados preceptos de esta Ley, 

Mientras no se produzca el desarrollo reglamentario 
previsto en el articulo 22 de esta Ley, se seguira apli
cando el anexo del Reglamento de Planeamiento apro
bado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, para 
determinar las reservas exiglbles de suelo con destino 
escolar. No obstante, previo informe favorable de la Con
sejeria competente en materia de Educaci6n, podra exo
nerarse 0 minorarse el cumplimiento de la dotaci6n de 

suelo escolar exigida en dicho Reglamento, sustituyən
dola por la aplicaci6n directa de 10 dispuesto en el articu-
1022.1.B). 

Disposici6n transitoria novena. Regimen transitorio 
hasta la constituci6n de 6rganos.v registros, 

Hasta que se constituya el Consejo Superior de Urba
nismo regulado en la disposici6n adicional primera, el 
ejercicio de sus funciones correspondera al Consejero 
competente en materia de Urbanismo, previo informe 
de las Comisiones Territoriales de Urbanismo reguladas 
en el Decreto 137/1990, del Consejo de la Generalidad. 

En tanto se ordena reglamentariamente el Registro 
regulado en el articulo 49, sus funciones seran suplidas 
por el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras. 
EI Reglamento dispondra la fusi6n del antiguo Registro 
con el previsto por esta Ley, . 

Disposici6n transitoria dƏcima. Regimen Transitorio de 
Entidades Urbanfsticas de Conservaci6n de la Urba
nizaci6n. 

Las urbanizaciones cuya conservaci6n estuviere legal
mente encomendada a Entidades Urbanisticas de Con
servaci6n de la Urbanizaci6n seguiran sujetas al rəgimen 
juridico vigente con anterioridad a esta Ley, sin que les 
sea de aplicaci6n 10 dispuesto en el articulo 79,1. Se 
podran seguir constituyendo Entidades Urbanisticas de 
Conservaci6n, en los tərminos que reglamentariamente 
se determinen, con motivo de la regularizaci6n de urba
nizaciones clandestinas 0 irregulares, para que los costes 
de mantenimiento de las obras de urbanizaci6n corres
pondientes sean sufragados por los propietarios de las 
parcelas afectadas, 

Disposici6n transitoria undƏcima. Vigencia de las nor
mas urbanfsticas contenidas en los planes, 

EI Reglamento previsto en el articulo 14 no afectara 
a la vigencia de las normas urbanisticas contenidas en 
los planes que, hasta ese momento, hayan sido apro
bados, sin perjuicio de que, por iniciativa municipal. se 
pueda promover la modificaci6n 0 revisi6n de ell05 para 
armonizarlos con las previsiones de dicho Reglamento, 

Disposici6n transitoria duodecima. Regimen para faci-
litar el normal desarrollo de actuaciones emprendidas 
por empresas promotoras y constructoras antes de 
la entrada en vigor de esta Ley, 

Las empresas dedicadas a la promoci6n y construc
ci6n de urbanizaciones, viviendas 0 alojamientos turis
ticos que hubieran adquirido de modo onerosos, durante 
los cinco anos anteriores a la entrada en vigor de esta 
Ley, terrenos urbanos 0 urbanizables para afectarlos a 
su propia actividad productiva, podran hacerlo con star 
en el Regist~o regulado en el artfculo 49 a los siguientes 
efectos: 

A) Dichos terrenos no podran ser incluidos en el 
Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar 
durante un plazo de cinco anos contados desde la entra
da en vigor de esta Ley, siempre que la empresa titular 
de los terrenos vaya realizando las gestiones 0 actua
ciones preparatorias necesarias para promover su edi
ficaci6n 0, en su caso, facilitar esta a un tercero. 

B) EI plazo al que se refieren las reglas 1.a y 2.a 

del apartado B) de la disposici6n transitoria cuarta, nume
ro 2, para ejecutar el programa en las condiciones que 
en ellos se expresan, senl de cinco anos desde la entrada 
en vigor de esta Ley. 

C) Cuando, en principio, no sea posible para la 
empresa correspondiente promover el programa de Regi-
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men de Adjudicaci6n Preferente -por no comprender 
los terrenos suficiente superficie dentro del sector en 
que se encuentren- el Ayuntamiento 0 Administraci6n 
actuante procurara, en el momento de su programaci6n 
y a solicitud de los interesados, delimitar para ellos Uni
dad de Ejecuci6n independiente, en la mayor medida 
en que sea posible, sin detrimento de las exigencias 
funcionales de la urbanizaci6n, para fomentar su eje
cuci6n aut6noma 0 conexa con aplicaci6n de dicho Regi
men de Adjudicaci6n Preferente. Esto procedera si hubie
ra iniciativas de programaci6n que permitan desarrollar 
urbanfsticamente los terrenos en los cinco afios siguien
tes a ra entrada en vigor de esta Ley. 

La aplicaci6n de los apartados anteriores requiere que 
los interesados acrediten fehacientemente el cumpli
miento de los requisitos expresados en el parrafo primero 
de esta disposici6n, haciendolo constar en el Registro 
de Programas y Agrupaciones de Interes Urbanfstico 
durante el primer afio de vigencia de esta Ley. 

Disposici6n final primera. Incompatibifidad de determi
nados preceptos de la legislaci6n estatal. 

La presente Ley establece una regulaci6n especffica 
de las materias que son objeto de los artfculos 2, 4.2, 
4.3, 9.2, 10, 11.1, 2 y 3, 12, 13, 14, 16.3, 18, 24.2, 
28.2, 3 y 4, 29.2, 30.2, 4 y 5; 31.3, 40.4, 42.4 y 5; 
43.2, 59.3, 65.2, 3, 4, 5 y 6; 68, 69, 70, 71, 72.2, 
3 y 4; 72.5, 73, 74, 75, 76, 77, 78.1 y 3; 79, 80, 81, 
82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94.3, 
96.2, 99.3, 104.2, 105, 106, 108, 109.2,3 y 5, 110, 
111, 113.1, 114, 115, 116, 117, 118.2, 3 y 4; 119, 
121, 122, 123, 125, 126.2, 3, 4, 5 y 6, 127, 128, 
129, 130~ 131, 136.1, 137.1,2,3 Y 4, 138.a), 139, 
142, 144.2 y 3; 145, 146, 147, 148, 149.1,2 Y 4; 
151.2 y 4, 152, 153, 155.2, 156, 157, 158, 159.1, 
2 y 3; 160.1,2 y 4; 161, 162, 163, 164, 165, 166.1, 
b), f), g), 2 y 3,171,172,174.1.175,177,178,179, 
180, 181, 182, 184.1, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 
191,192,193,194,195,196,197,198, 199.1.a) y 
2.a), 200, 201,202.5,208,209,211.1 Y 2,212,227.2, 
228.1 y 2, 229, 230, 231, 233, 234, 236, 242.4 V 
5,243.3,244.5,245.2,247,278.2 y 3,281,291,292, 
297.3, disposici6n adicional segunda, disposici6n tran
sitoria sexta, puntos 2 y 5 y disposici6n transitoria sep
tima del texto refundido aprobado por el Real Decreto 

Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por 10 que, de con
formidad con la disposici6n final tercera de estə ultimo, 
el contenido de los preceptos enunciados dejara de ser 
de aplicaci6n, en 10 sucesivo, en el ambito de la Comu
nidad Valenciana .. 

Disposici6n final segunda. Derogaci6n de determina
dos preceptos de la Ley de la Gerieralidad, 6/1989, 
de Ordenaci6n del Territorio. 

Quedan derogadas las disposiciones de la Ley de la 
Generalidad, 6/1989, de Ordenaci6n del Territorio, que 
se opongan a la presente Ley y, en particular, a sus 
artfculos 12, 27 V 38, asf como las que limiten V con
dicionen la habilitaci6n contenida en los mismos para 
la elaboraci6n y aprobaci6n de Planes de Acci6n Terri
torial de Finalidad Urbanfstica. Quedan derogadas, asi
mismo, sus previsiones relativas a la programaci6n de 
actuaciones y aquellas que contradigan el regimen de 
las obras publicas regulado en los artfculos 81 y con
cordantes de la presente Lev. 

Disposici6n final tercera. C/{ıusula derogatoria general. 

Quedan derogadas cuantas disposiciones legales 0 

reglamentarias se opongan 0 contradigan a 10 dispuesto 
en la presente Lev. 

Disposici6n final cuarta. Tabla de vigencia de la nor
mativa urbanfstica. 

En el plazo de tres meses desde la publicaci6n de 
esta Lev, el Consejo establecera la tabla de vigencia 
de la normativa urbanfstica aplicable en la Comunidad 
Valenciana. 

Por tanto, ordeno a todos los ciudadanos, Tribunales, 
autoridades y poderes publicos a los que corresponda, 
que observen y hagan cumplir esta Ley. 

Dada en Valencia a 15 de noviembre de 1994. 

JOAN LERMA I BLASCO. 
Presıdente de la Generaliliad Valencianə 

(Publicada en el (IDiario Oficial de la Generalidad Vafenciana" numero 2.394, 

de 24 de noviembre de 1994) 


