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b) toda salida de un bien, incluso de forma irregular,
de uno de los regimenes contemplados en las letras
a} a d) del nimero 1.° del apartado uno del articu-
lo 24 y en et articulo 23, o de un régimen analogo a
los que el bien se haya acogido antes de la fecha de
adhesion en las condiciones: previstas en ei apartado
2 de esta Resolucion; :

¢) el fin de uno de los regimenes contemplados en
el apartado 3 de esta Resolucién, iniciado antes de la
fecha de adhesion en uno de los nuevos Estados miem-
bros, para efectuar una entrega de bienes a titulo oneroso
antes de esta fecha en el interior de este mismo Estado
miembro por un sujeto pasivo que actde como tal;

d) toda irregularidad o infraccién contenida durante
uno de los regimenes contemplados en el apartado 3
de esta Resolucion, relacionada con las condiciones pre-
vistas en la letra c);

5. Asimismo se considerara importacion de un bien
en el sentido del apartado uno det articulo 17, la afec-
tacion, después de la fecha de la adhesién, en el interior
de un Estado miembro, por cualquier persona, de los
bienes que le han sido entregados, antes de la fecha
de adhesién, dentro de la Comunidad o de uno de los
nuevos Estados miembros, cuando se relinan las siguisn-
tes condiciones:

— la entrega de estos bienes se haya declarado exenta
0 sea susceptible de declararse exenta, en virtud de los
numeros 1.° y 2.° del articulo 21 o en virtud de una
disposicion analoga en los restantes Estados miembros;

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

6. En los casos contemplados en el apartado 4 de
esta Resolucidn, la importacién se considerara efectuada
en el Estado miembro en cuyo territorio el bien abandone
el régimen bajo el que ha sido colocado antes de ia.
fecha de adhesion.

7. Como excepcion, la importacién de un bien en
el sentido de los apartados 4 y 5 de la presente Reso-
lucién no quedara sujeta al impuesto cuando:

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

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

c) el bien importado, en el sentido de la letrs a)
del apartado 4, sea un medio de transporte adquirido
o importado antes de la fecha de adhesion en las con-
diciones generales de imposicion del mercado interior
de uno de los nuevos Estados miembros o de uno de
los Estados miembros de la Comunidad y/o0 ho se haya
beneficiado, en concepto de exportacién, de una exen-
cion o de la devolucién del Impuesto sobre el Valor
Anadido. :

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

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

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

611 RESOLUCION de 2 de enero de 1395, de la
Direccion 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 1982, sobre
valoracion de inversiones en valores negocia-
bles de renta fija por las entidades asegura-
doras.

En cumplimiento de lo dispuesto en el nimero 2 de
la norma cuarta de la Orden de 28 de diciembre de
1992, sobre valoracion de inversiones en valores nego-
ctables de renta fija por las Entidades aseguradoras, a
continuacion se publican las tasas que deberan aplicar
aquellas para la actualizacion de los flujos financieros
futuros derivados de sus inversiones en los mencionados
valores negociables de renta fija.

Afia de amortizacién de la inversion Tasa aplicable para la actualizacitn
1995 i La tasa interna de ren-
dimiento de cada
valor, conforme a su
precio de adquisicion
1996 ..., 10,34
1997 e 10,63
1998 ... 11,20
1999 i 11.16
2000 .. 11,36
200F o, ' 11,42
2002 ..o, 11,48
2003 ... 11,45
2004 ... 11,40
2005 ..., 11.38
2006........covverie, 11.37
2007 e 11,36
2008 ... 11,35
2009 y siguientes...... 11,35

Madrid, 2 de enero de 1995.—El Director general,
Antonio Fernandez Torafo.

COMUNIDAD AUTONOMA
VALENCIANA

LEY 6/1994, de 15 de noviembre, reguladora
de la actividad urbanistica.

612

Sea notorio y manifiesto a todos los ciudadanos, que

"las Cortes Valencianas han aprobado v yo, de acuerdo

con lo establecido por la Constitucion y el Estatuto de
Autonomia, en nombre del Rey, promulgo la siguiente
Ley:

Predmbulo
I

Nuestro Estatuto de Autonomia, en su articulo 31.9,
establece la competencia plena de la Generalidad para
legislar sobre Urbanismo; competencia fundada en el
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articulo 148.1.3.2 de la Constitucién. Sin embargo los
intentos de ejercer esta competencia en nuestra historia
autondmica se han enfrentado a una dificultad notable.

Lo propio del Urbanismo es procurar el uso del suelo
de acuerdo con el bienestar comtn, pero al ser su objeto
nuestro territorio de obligada convivencia, su ordenacion
ha de compartir, por fuerza, el espacio legislativo de
otras variadas preocupaciones publicas. El Urbanismo
es, por tradicion legislativa y por imperativo de su con-
texto econémico, una materia muy incisiva en el régimen
juridico de la propiedad del suelo, con resonancias ine-
vitables en su valoracion expropiatoria y tributaria. No
esta exento de implicaciones en el sistema notarial y
en la ordenacion del Registro de la Propiedad y en otras
muchas ramificaciones de la vida juridica. Baste men-
cionar el Régimen Local, las obras publicas, la vivienda,
la promocién econdmica, la protecciéon medioambiental
o del patrimonio cultural.

Algunas de esas implicaciones entran de lleno en
la competencia legislativa estatal. Las leyes urbanisticas
del Estado estaban pensadas para combinarse con otras
normas estatales que escapan de la competencia auto-
nomica. Esto explica que nuestra Comunidad haya man-
tenido inalteradas normas urbanisticas vigentes en Espa-
na desde hace décadas. Se han necesitado quince afnos
de legislacion posconstitucional antes de que al Urba-
nismo le pudiera llegar su momento.

Sin embargo, un nuevo dato ha cambiado radical-
mente ese panorama confuso: Ef reciente Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio. Su disposicion final
ha realizado un ambicioso deslinde analitico de com-
petencias de alcance hasta la fecha desconocido en una
disposicién de! Estado. Esta operacion, mas alla de su
valor juridico, tiene una gran trascendencia cultural. Ha
despejado de incdgnitas un espacio en el que, a juicio
del legistador estatal, puede moverse la Ley autondémica.
El Estado ha definido qué entiende como propiamente
urbanistico y autonémico diferenciandolo de las impli-
caciones en la competencia estatal.

Esa Ley estatal de 1992, no se olvide, es una norma
de refundicién, no de innovacién. No podia ser de otro
modo dada la competencia autondmica en la materia.
Por eso, su esencia urbanistica, se nutre de las dispo-
siciones anteriormente aprobadas en otro texto de refun-
dicion, el de 1976. A su vez este Texto no incorpora
mas que una reforma parcial, que data de 1975, a la
disposicion madre y clave de nuestro sistema urbanistico
histérico: ta Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana de 12 de mayo de 1956. La vieja Ley de 1956,
revistiendose con distintos ropajes formales a lo largo
de la historia, es el cuerpo legal que, hasta el momento
presente, ha gobernado realmente el Urbanismo.

La Ley de 1956 publicé histdricamente el Urbanismo
en Espafna. Con ella nuestro pais se une, tardiamente,
al grupo de las naciones civilizadas, en su forma de enfo-
car el régimen legal del suelo. Las decisiones sobre el
destino del suelo y su potencial transformacion urba-
nistica pasan a ser, desde entonces, propias de los pode-
res publicos y sujetas a un proceso de racionalizacién
global del territorio denominado Plan. Paralelamente el
legislador quiso mantener la propiedad privada del suelo
y admitir la participacion de ésta en las plusvalias gene-
radas por la accidon urbanistica.

Para compatibilizar la direccién publica del urbanismo
con la participacién privada en sus rendimientos eco-
némicos, el legislador histérico instituyd al propietario
civil def suelo en la condicién de agente publico cola-
borador de la Administracién, obligado a ejecutar sus
decisiones publicas, sus Planes. El derecho a desarrollar

urbanisticamente el suelo dejé de ser oriundo de su domi-
nio civil y pasé a derivar de la decision publica —al igual
gue en el resto de Europa—. Pero tal derecho comportaba
los deberes de ejecutar aquella decisién planificada y
de asumir las cargas de la urbanizacién.

Convertir al duefio civil en agente ejecutor de deci-
siones publicas, tenia su légica en un arcaico contexto
economico falto de desarrollo industrial, empresarial y
tecnologico, donde la tierra era un bien de capital con
importancia superlativa respecto a los restantes factores
de produccién. En la Espana de los 50 la posesion de
la tierra era el signo externo de rigueza por antonomasia.
La hipoteca inmaobiliaria era la clave juridica del sistema
crediticio y bancario. El terrateniente era, comprensible-
mente, el potentado de quien cabia esperar la colabo-
racion inversora que permitiria ejecutar los planes urba-
nisticos. Era un esquema legal coherente con su contexto
socioecondmico y un colofén técnicamente brillante de
la legislacién de ensanche del XIX.

Sin embargo, el propietario no era, ni es, por propia
vocacion, agente de designios publicos. Para encajarlo
en ese papel la Ley centrd su discurso normativo en
el derecho a edificar, propio del duefio segun la tradicién
civilista {articulo 350 del Cédigo). Como férmula para
convertirlo en agente publico, se dispuso que el Plan
defintera 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 derecho-deber que conllevara la carga de
sufragar la urbanizacién. De ese modo aparece el esque-
ma legal dualista caracterizado por la contraposicion
beneficios-cargas, en el que los «beneficios» son los edi-
ficios privados y las «cargas» las infraestructuras publicas
de urbanizacién. La ejecucion de la urbanizacién, que
tradicionalmente habia sido la espina dorsal del Urba-
nismo, empieza a relegarse al papel subordinado de obli-
gacion auxiliar gue condiciona el ejercicio del derecho
a edificar. Este derecho, su cuantificacién, su «volumen»
¥ su justo reparto adquiere una importancia poco usual
en el panorama del derecho comparado.

La calificacion urbanistica {los usos y volimenes edi-
ficables), es decir, la decision pablica contenida en el
Plan sobre el posible destino urbanistico del territorio,
paso a incidir directamente en la propiedad del terreno.
Se convirtid en fuente directa, sino de derechos, si de
solidas expectativas econdémicas, ya que habilitaba direc-
tamente al duefio del suelo para desencadenar el pro-
ceso material y juridico de participacidn en las plusvalias
de la urbanizacion.

En pocas palabras: La calificacion urbanistica de los
terrenos se convirti6 en una forma de atribuir rentas
de monopolio a su dueiio, quien procurara enajenar el
suelc incorporando las plusvalias en el precio de venta
y provocando una secuela inflacionista que paraddjica-
mente obstaculiza la ejecucion del Plan. El propietario -
no es, necesaria ni frecuentemente, promotor inmobi-
liario. El verdadero promotor para desarrollar su actua-
cion 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 podrian destinarse a la ejecucion de las
infraestructuras de urbanizacion necesarias.

Como remedio, se dispuso que el Plan previera plazos
obligatorios de ejecucion bajo sancién expropiatoria. El
resultado ha sido fallido. Los ritmos de la inversién pri-
vada en una economia de mercado los fija precisamente
el mercado, no el decreto administrativo. En la practica,
los plazos de ejecucién de los planes raramente se cum-
plen. La expropiacidén-sancion al propietario no es fiable
como garantia sistemadtica de la direccion publica del
Urbanismo. Aceptado que el propietario civil sea agente
central del Urbanismo la Administracion o la sociedad
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civil dificilmente asumirdn la expropiacidn-sancion sis-
tematica, salvo para supuestos excepcionales de singular
justificacion. Las experiencias aplicativas de esa insti-
tucidn, en nuestra Comunidad, muestran su insuficiencia
y su propio cardcter paliativo de una patologia es un
remedio tardio de una disfuncién ya producida.

Hay mas. Los ritmos de inversién plblica tampoco
pueden cumplir las previsiones del Plan. Nuestro orde-
namiento administrativo es descentralizado. Cada Admi-
nistracién invierte segin presupuestos anuales y autd-
nomos. Ademas, las inversiones publicas son sensibles
al ciclo econdmico, cuya prediccion soélo es fiable a corto
plazo. Nuestra legislacién pretende que un Plan de for-
mulacién municipal programe todas las inversiones publi-
cas en infraestructura a largo plazo y deduzca de ello
consecuencias juridicas relevantes para la propiedad
inmueble. Programar y planificar las inversiones publicas
es muy razonable, deducir de ello consecuencias juri-
dicas no lo es tanto.

La acusada incidencia de la calificacion urbanistica
sobre la propiedad inmueble hace que la elaboracion
de los planes en que se contiene sea foco permanente
de presiones econdmicas y tensiones sociales. La apro-
bacion de cada Plan General es precedida de procelosos
tramites tendentes a la resolucion de reclamaciones juri-
dicas de propietarios de inmuebles. La produccion de
los planes no va acompariada del sosiego y la impar-
cialidad de juicio que deberia presidir 1a reflexion pablica
sobre la organizacién espacial futura de la actividad resi-
dencial y productiva. La elaboracién del Plan es tan lenta
Yy sus miras, a veces, tan coyunturales que los acon-
tecimientos llegan a desmentir las previsiones incluso
antes de que se aprueben. La demora siembra incer-
tidumbre en la inversion. Pero, sobre todo, no es razo-
nable que el modelo colective 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-
cién a intereses puramente coyunturales. Si sus efectos
se dejaran sentir a lo largo de décadas, cuando no de
siglos, su adopcidn no debiera basarse en razones o
intereses efimeros.

Si traumatica es la elaboracién del Plan méas lo es
aun su inevitable modificacion. Al incidir la calificacion
{y la clasificacién) 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 lo anudé a consecuencias costosas,
para la Administracién y los particulares. El 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 con'un sistema de planificacion urbanistica rigido.
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 improvisacion
coyuntural en las decisiones de uso del territorio o de
conformacién de la ciudad, salen muy caras a largo plazo
para todos los ciudadanos; la rigidez de esas decisiones,
sin embargo, no se mantiene.

Por generar la calificacién urbanistica de los terrenos
directos incentivos econdmicos 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-
zacién deben repartirse entre los propietarios en pro-
porcidn aritmética a la superficie de suelo de sus res-
pectivas fincas. Esta regla, denominada principio de justa
distribucion de beneficios y cargas del planeamiento,
no tiene parangon 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 accion urbanistica publica trate equi-
tativamente a los propietarios afectados y se caracterice
por distribuir justamente sus cargas y beneficios. Como
principic es original y benéfico.

El problema aparece cuando este principio justo, de
ser una caracteristica del actuar publico, pasa a con-
vertirse en la legitimacion misma de la actuacién admi-
nistrativa y en su objeto basico. El propésito central de
la gestion urbanistica debe ser mejorar la calidad de
vida ciudadana en términos compatibles con el fomento
del desarrolio economico comunitario. Si ello se consigue
haciendo, ademas, justicia a los propietarios, tanto mejor.
Pero excede toda razon confundir lo adjetivo con lo sus-
tantivo y los modos de la accion puablica con sus fines
propios. Los fines del Urbanismo se consagran en los
principios de la politica econdmica y social —articulos
45 a 47— de nuestra Constitucidén y no cabe desviarse
de ellos para repartir plusvalias urbanisticas. So pretexto
de perfeccionar la justa distribucion, el entramado legal
ha generado mecanismos de tan sofisticada complejidad
que su practica dilata la ejecucion del Plan hasta con-
vertirse en remora de la accion puablica {y privada), des-
viandola del servicio al ciudadano y atascandola en su
incidencia sobre la propiedad inmueble, a veces, sin pro-
vecho siquiera para ésta.

La urbanizacion —ya se ha dicho— quedé relegada
a la condicion de carga, de mero gravamen o coste de
produccion anejo al derecho a edificar como condicion
de su ejercicio. Ello se concretaba principalmente en
los denominados sistemas locales, es decir, en aquellas
infraestructuras y espacios de dominio y uso o servicio
pablico que, paradéjicamente, estan principalmente al
servicio de cada actuacion urbanistica local y cuya finan-
ciaciéon corria por cuenta de los propietarios. Esta con-
cepcion de fa urbanizacion como hecho auxiliar de cada
concreta operacion edificatoria ha propiciado la crecien-
te tendencia a la privatizacion funcional de las infraes-
tructuras y espacios publicos de uso colectivo, asi como
la subordinacion de la obra urbanizadora a la rentabitidad
econdmica coyuntural de operaciones puntuales.

Este fendmeno {emparentado con cierto radicalismo
funcionalista que concibe la urbanizacién y la ciudad
como apéndice del edificio sin justificacion funcional
autenoma) tiené, a la larga, resultados nada satisfac-
torios. A medida que las actuaciones locales proliferan,
la logica espacial local de cada una empieza a interferir
reciprocamente en las demas de forma no prevista. Dia
a dia, pierden vigencia los factores econoémicos que moti-
varcn coyunturalmente las decisiones urbanizadoras y
se empieza a echar en falta un tejido coherente de
infraestructuras y espacios publiicos, cuyas células indi-
viduales se hayan generado desde la légica histérica
del conjunto urbano. La coherencia no puede ser garan-
tizada limitando la aptitud de servicio general a una sal-
vifica y escueta red jerarquizadora de dotaciones de
conexion de nacleos auténomos. A la postre la atomi-
zacion funcional de nucleos urbanos auténomos no fun-
ciona en nuestro denso territorio. Asi resulta, lamenta-
blerente, que los estandares legales minimos de dota-
ciones, en vez de ser garantia cuantitativa de suficiencia
de los servicios publicos, terminan adguiriendo, en nues-
tra cultura urbanistica, fama de prestacion cuasifiscal,
a modo de baremo maximo de costes de urbanizacién
repercutibles en la produccion del edificio privado, cuya
observancia aritmética habilita la ciega exclusién de cri-
terios cualitativos atinentes a {a buena utilizacién colec-
tiva del espacio urbano. Las infraestructuras de urba-
nizacién privadas, no merecen esta critica. Que las
infraestructuras publicas confundan su utilidad con las
privadas, si, porque pierden el sentido funcional del largo
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plazo y del amplio contexto que impone la ldgica del
servicio publico.

Todos estos problemas pueden sintetizarse en uno.
En nuestra Comunidad se urbaniza poco en relacion con
lo que se edifica. Si se prefiere, cabe decir que se urbaniza
tarde respecto al momento en que se edifica o que se
urbaniza mal respecto a las demandas sociales de cons-
truccidn. La inversidn en urbanismo se focaliza en la
vertiente edificatoria relegando el aspecto vertebrador
de 1a urbanizacion, 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 presion social por incre-
mentar la densidad del suelo histéricamente urbanizado.
De rechazo, se incrementan las rentas de sustitucion
de la edificacion existente y, asi, se desincentiva la con-
servacién de la edificacién histérica. 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
expansion, tienden a crecer sobre si mismas.

El propdsito de la presente Ley excede la mera adap-
tacion de la ley estatal a las peculiaridades territoriales
autonomicas. Eso, habitual en desarrollo autondmico de
legislacion basica estatal, no es lo propio de una legis-
lacion de competencia exclusiva autondémica, como el
Urbanismo. E! propio legislador estatal ha puntualizado
su funcidn supletoria respecto al autondmico deslindan-
do el Urbanismo de los aspectos concomitantes que ata-
fien a su competencia, tales como las valoraciones, el
procedimiento expropiatorio o, o que se ha venido a
denominar, como el régimen urbanistico basico de la
propiedad inmueble.

Respetando esas coordenadas que el legislador esta-
tal ha reclamado para su propia competencia, se pre-
tende aqui formular una alternativa al sistema vigente
en su dimension propiamente urbanistica (o sea, a las
normas en las que la legislacion estatal es supletoria
de la autonémica, las heredadas de la tradicién de 1956,
refundida en otras disposiciones posteriores). Se preten-
de sustituir el antiguo modelo —respetando las normas
de legislacién bdsica o plena estatal— por una nueva
orientacion. La legislacién histdrica fue paliando sus insu-
ficiencias por creacion acumulativa de nuevos mecanis-
mos de ajuste, hasta producir una hipertrofia legislativa
de enorme complejidad. Ahora se trata de simplificar
esa complejidad del dnico modo posible: Con una visién
nueva y soluciones diferentes. No se trata de afadir nue-
vas normas al abultado bagaje legal, sino de sustituir
unas por otras aligerando el conjunto.

Esta nueva orientacidn presupone que al propietario
de terrenos, en cuanto tal, no le es exigible razonable-
mente que asuma el papel protagonista que le atribuyo
la legislacién histdrica. La actividad urbanistica es una
funcién publica cuya responsabilidad debe reclamarse
a los poderes pablicos y no a los propietarios de terrenos.
Esta funcién plblica requiere una inversién econémica
importante y una actividad gestora de dicha inversién.
Por tanto, sin perjuicio de su caracter pablico es también
una tipica funcion empresarial.

Excede el propoésito de esta Ley predeterminar el gra-
do cuantitativo de participacidon econémica del sector
publico en la actividad urbanistica. Ello seria, mas bien,
una opcidn de politica presupuestaria que debiera gra-
duarse con naturalidad, dentro de un marco legal, no
una cuestidn éste 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 accién de gobierno que,

sobre esa cuestion, podran experimentarse. Lo que dis-
pone l1a ley es que el agente ejecutor del plan sea siempre
un agente que actua, juridicamente, asumiendo la cali-
dad de agente piblico. La Administracién puede asumir
directamente ese papel activo. Puede operar, igualmen-
te, mediante |la empresa publica. Pero también 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 actuacién sea indirecta, la Adminis-
tracién se reserva la direccion y la supervision y la empre-
sa se convierte en el gjecutor material de sus directrices,
poniendo al servicio de éstas 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 histérica): En la urbanizacién, en
la prduccidén de infraestructuras publicas de organiza-
cion. La antigua legislacidon contemplaba la urbanizacion
como un problema que sélo afectaba —y enfrentaba
directamente— a dos sujetos: La Administracién y &l pro-
pietario. Esta nueva Ley la contempla como un problema
que reclama la simbidtica colaboracién de tres sujetos:
La Administracion actuante, el urbanizador y ‘el propie-
tario.

La Administracién actuante puede ser ella misma
urbanizador; estaremos ante un caso de actividad urba-
nistica en régimen de gestion directa. También puede
asignar el papel de urbanizador a una empresa privada
que —previa la pertinente seleccion— se preste volun-
tariamente a ello, para la gestion publica indirecta de
la actuacion. En ambos casos el urbanizador puede ser
duefio del terreno o ser el propietario de un tercer sujeto
distinto.

El urbanizador es una persona —publica o privada—
gue en un memento dado asume, voluntariamente, [a
responsabilidad publica de promover la ejecucién de una
actuacion urhanizadora (el compromiso de implantar
unas infraestructuras de urbanizacién publicas, vias
publicas, alcantarillado, etcétera) en desarrollo de la cali-
ficacién urbanistica del suelo prevista por el plan. Se
compromete pues, a realizar y gestionar las inversiones
{pdblicas o 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 urbanizador que adquiera el terreno,
ni civitmente ni por expropiacion. Si se exigiera se res-
tringiria mucho el nimero 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
éxito tendra ésta. La ley pretende da acceso a la actividad
urbanizadora a empresas de todo tamafo, incluso a las
pequefas empresas para las que —en la actualidad—
resulta mas dificil, propiciando un acercamiento de las
exagenmas legales a la realidad de nuestra estructura
econdmica. Por eso es preferible formenar la inversién
en infraestructuras que no forzarla a consumirse en la
adquisicion de suselo sin urbanizar, lo 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 legislacion anterior el suelo urbanizable era pro-
gramado ¢ no programado, segun zonas territorialmente
diferenciadas. En esta nueva ley la distincién no es espa-
cial, sino cronoldgica. El plan que contiene la clasifitacion
y la calificacidon urbanistica, la atribucion de volimenes
y usos edificables al suelo urbanizable, no lo programa.
El suelo urbanizable por el solo hecho de ser clasificado
y calificado, no es todavia programado. El suelo no se
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incorpora al proceso urbanizador por la mera aprobacién
de un plan general o parcial. Su propiedad no queda
cbligada a ejecutar la urbanizacion, pero tampoco
adquiere derechos como consecuencia de la mera cla-
sificacion o calificaciéon del suelo.

La incorporacién del suelo urbanizable al efectivo pro-
ceso urbanizador la determina otro tipo especifico de
plan: El programa. El programa, cuya aprobacion es inde-

pendiente a ia de los restantes planes {aunque pueda

ser simultanea) no califica el suelo, no regula u ordena
su destino. El programa es un documento muy sencilio
que se limita a planificar el proceso de gestidon urba-
nistica.

Lo peculiar del programa es que su aprobacién 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 io ha promovido
un empresario particular, para su gestidn indirecta, habra
de garantizar su compromiso en términos similares a
todo contratista de la Administracion. Si el programa
lo promueve directamente la Administracion su apro-
bacién debe comportar analogo compromiso respaldado
con fondos publicos.

Una vez aprobado el programa y mientras éste no
sea revocado, el suelo urbanizable se convertira en pro-
gramado. Su propietario, gracias al programa podréa pat-
ticipar en las plusvalias que genere el desarrollo de éste.
Su nueva situacion estatutaria sera analoga a la del pro-
pietario del suelo urbanizable programado cuando, en
la legislacién estatal, se ve sujeto a un sistema de actua-
cidn publica, como el de cooperacion.

En la legislacion histdrica la urbanizacidn era una car-
ga. Un coste que la produccién de edificios, el titular
del derecho a edificar, debia asumir. Es evidente que
el destino propio de una parcela urbanizada es su edi-
ficacion (como el destino final de un edificio urbano es
su integracion en las redes de urbanizacién, en la ciudad),
pero lo que no lo es, en absoluto, es que la inversién
empresarial que produce la urbanizacion deba ser la mis-
ma que produce la edificacion.

El propietario como consecuencia del desarrollo del
programa obtendra un solar urbanizado. La produccién
de solares urbanizados es la labor propia del urbanizador.
Esta labor es una actividad empresarial que debe ser
retribuida, no solo en sus costes, sino también con bene-
ficio propio. Su retribucién 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 promocién de edificios), pero esta caren-
cia, cuya superacion 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 encajar ese papel empre-
sarial dentro de fa legislacion histérica,

La participacién 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 ¢ puede aportar, ademas del terreno,
financiacién para ejecutar la urbanizacién. Ambas fér-
mulas son susceptibles de infinitas combinaciones. Si
el propietario retribuye al urbanizador sufragando una
aportacion dineraria tendra derecho, légicamente, a mas
porcién de solares que si se limita a aportar el terreno
sin contribucion monetaria. En este dltimo caso el urba-
nizador recibiria su retribucion en solares de los resul-
tantes de su labor.

La féormula de retribucidon en solares al urbanizador
guarda un claro parentesco con el tradicional contrato
de cambio de obra, tan frecuente en el mundo de la
edificacion de la Comunidad Valenciana. Esta formula

tiene la ventaja de facilitar el acceso a la actividad urba-
nizadora a un mayor namero de empresas, ya que per-
mite que el empresario economice la inversién en com-
pra directa de suelo concentrando sus recursos en la
urbanizacion y logre importantes econgmias de escala
en su actividad constructora.

La relacién 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 lo mas deseable por el ahorro
implicito que conlleva en gastos de gestién para la Admi-
nistracion Publica. Pero, como es natural, habiéndose
comprometido el urbanizador a desemperiar su tarea
en plazos ctertos, la ley no puede fiar por completo el
éxito de esa empresa al libre convenio que el propietario
del terreno interese suscribir.

En los casos de ejecucién indirecta el mecanismo
habitual previsto para asegurar el desarrollo obligado
del planeamiento es la reparcelacidn forzosa. La expro-
piacion forzosa se contempla como una férmula posible,
aunque no imprescindible, en los programas de ejecu-
cién administrativa directa. La expropiacion en beneficio
de urbanizador particular queda limitada a supuestos
especiales de programas para el desarrollo de areas de
excepcional aprovechamiento. en los que su ejecutor
adquiera asimismo compromisos en exceso de la mera
urbanizacion.

La reparcelacion la aprueba la Administracion actuan-
te a solicitud formulada por el urbanizador. Su funcién
es adjudicarle al propietario, forzosamente en defecto
de acuerdo, la parcela edificable que le corresponda a
resultas de la actuacion a cambio de su terreno originario.
Al urbanizador también le puede corresponder la adju-
dicacidén de parcelas si esa es la forma prevista de retri-
bucién de su labor. Asimismo le corresponderan a la
Administracion las cesiones leglamente obligatorias vy
gratuitas. .

El derecho del propietario, una vez programado su
terreno, podra deducirse del llamado aprovechamiento
tipo, que el plan ya fija en términos igualitarios. La repar-
celacion juega un papel meramente instrumental ten-
dente a asegurar la ejecucion del programa en términos
que garantizan el derecho del propietario, previamente
definido por la conjuncién del plan genera! y programa.
La ley refuerza esta vertiente puramente instrumental
de la reparcelacion que deja de ser, en rigor, un factor
de definicidén de derechos en el seno de una hipotética
comunidad reparcelatoria, pasando a ser un modo de
reselucidn de conflictos entre propietario y urbanizador.

Ha querido esta ley disefar una relacion equilibrada
entre urbanizador y propietario, que fomente esponta-
neamente las formulas concertadas en vez de la impo-
sicién administrativa, aunqgue, en ultima instancia, habi-
lita al urbanizador para excitar esa imposicion por medios
de derecho publico (reparcelacién forzosa, cobro de cuo-
tas de urbanizacidn) que garanticen el desarrollo del pro-
grama. Para el excepcional e hipotético supuesto de que
algun propietario entendiera que no es rentable la pro-
gramacién de su terreno, se admite que, antes de que
ésta se produzca, solicite voluntariamente la expropia-
cién con arreglo al valor inicial, del suelo no programado,
que implica la renuncia a participar en los rendimientos
de su explotacion urbanistica.

Las iniciativas de la programacién prosperaran si cum-
plen dos requisitos: Que satisfagan razonablemente el
interéds publico vy que estén efectivamente respaldadas
por un compromiso inversor. La iniciativa puede serindis-
tintamente puablica o privada, sin que esté reservada al
dueidio del terreno, ni condicionada por previsiones aprio-
risticas sin base real. Cualquier Administracién, en ejer-
cicion de sus respectivas competencias, cuando éstas
adquieran relevancia urbanistica —produciendo suelo
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urbanizado— puede actuar como urbanizador en régimen
de gestién directa. Asi se asegura la integracién regular
en un marco homogéneo de gestién urbanistica de la
ejecucion de todo tipo de obras publicas. Asimismo los
particulares —duefios 0 no del terreno— podran solicitar
su programacion en todo momento. ‘

La legislacion anterior asociaba la programacion de
actuaciones a la clasificaciéon del suelo, determinando
secuencias espaciales rigidas de desarrollo del planea-
miento. Asi se acentuaba la aparicion de rentas de mono-
polic sobre el suelo y se suscitaban. disfuncionalidades
cuando los acontecimientos desmentian el paralelismo
cronologico previsto entre la realizacidon de las inversio-
nes pulblicas respecto a las privadas. Asimismo a cada
actuacion se le asignaban unas infraestructuras a cos-
tear, de modo que el plan general efectuaba una dis-
tribucidn de costes, cronolégicamente programada a lar-
go plazo, entre agentes inversores plblicos y privados,
que, en la practica, se incumplia.

En la nueva ley la programacion se asocia a la efec-
tividad del compromiso inversor, exigiendo rigurosamen-
te que cada actuacion realice, como minimo, las obras
de infraestructura precisas para su adecuada conexidn
e integracion territorial (se instituye una cédula de urba-
nizacidn que garantiza esa exigencia). Al no estar rigi-
damente preconcebida la secuencia espacial de actua-
ciones, esas exigencias seran mayores o menores (y de
distinto coste) seguin el momento en gue se acometa
cada actuacion. Las actuaciones publicas directas se aco-
meteran en la medida en que exista dotacién presupues-
taria y se anticiparan a las privadas cuando, mediante
la construccion de las infraestructuras, los poderes publi-
cos pretendan incentivar el desarrollo urbanistico y esti-
mular al sector privado. Las actuaciones promovidas a
instancia de un particular —en las que la gestién publica
sea indirecta— se anticiparan a las publicas si puede
repercutir, dentro de su propia rentabilidad, la ejecucién
de las mayores infraestructuras que exija esa anticipa-
cién. Se pretende asi optimizar los recursos en aras a
la mayor y mas pronta inversion en infraestructuras de
urbanizacion, ajustando su reparto a los Gnicos baremos
que, por realismo, garantizan esa optimizacion: Los pre-
supuestos pulblicos y la rentabilidad privada.

Las iniciativas particulares de programacion se some-
ten a un procedimiento selectivo de piblica competen-
cia. Asi ha de ser porque la condicion de urbanizador,
que reclaman esas iniciativas, convierte a su promotor
en agente publico, y le habilita a disfrutar determinadas
prerrogativas por mediacion de la Administracion actuan-
te. La seleccidn del urbanizador se regula en términos
que facilitan la rapidez de la decisidn y su simplificacion
procedimental, posibilitando el inicio e impulso del pro-
cedimiento a instancia de la iniciativa particular, simul-
taneando los periodos de informacién publica vy de con-
currencia de iniciativas y reduciendo los actos de puro
tramite a su minima expresion. Se prevé que en un Mis-
mo acto se seleccione al urbanizador y se aprueben las
condiciones del programa que ha de desarrollar. El cri-
terio de seleccion no seré rigido, pudiéndose valorar flexi-
blemente todo el elenco de objetivos publicos relevantes
para decidir. Se permite que la Administracién opte, en
todo momento, por la ejecucién directa o que rechace
o posponga la programacidn por ser a ella a quien debe
corresponder, siempre, la direccidn y orientacion del
desarrollo urbanistico.

La ley reconoce a la politica urbanistica municipal,
decidida por los Ayuntamientos, un papel preponderante
en la aceptacidn, condicionamiento o rechazo de las ini-
ciativas de solicitudes particulares de programacién. El
poder publico municipal, expresion de la voluntad demo-

cratica de la colectividad local, con autonomia consti-
tucicnalmente garantizada, no puede seguir siendo, en
nuestro contexto constitucional, un mero agente gestor
en régimen reglado de decisiones urbanisticas planifi-
cadas por poderes supralocales. Ese papel estrictamente
ejecutor de decisiones urbanisticas ajenas (que asignaba
a los municipios la legislacién anterior) es, por inade-
cuacion al actual contexto institucional, el origen de mul-
titud de conflictos que se han venido produciendo tanto
en las relaciones interinstitucionales como en las rela-
ciones juridias entre el municipio y los particulares.

Seria ‘disonante con el principio constitucional de
autonomia local que la relacion juridica urbanistica entre
municipio y ciudadano estuviera univocamente prede-
terminada por un plan de naturaleza normativa aprobado
por la Administracién supralocal. Esta ley atribuye a la
politica municipal gestora del urbanismo un espacio de
decision propio, en el que los érganos representativos
de la colectividad local podran apreciar la oportunidad
de las inictativas urbanisticas planteadas por los ciuda-
danos. Por su parte, la politica urbanistica de la Gene-
ralidad, se ha de centrar en la integracion y la adecuada
estructuracion de las actuaciones urbanisticas dentro de.
ambitos territoriales mas amplios o en el seno de las
politicas publicas sectoriales con relevancia territorial.
La ley precisa, iricluso, cuales son los cometidos espe-
cificos bdasicos de esa politica urbanistica de la Gene-
ralidad, los cuales se complementaran, para su mejor
concrecion, con reglamentos de aplicacidn general e ins-
trumentos de ordenacion supralocal o especial.

Asi pues, la llave de la participacion 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 calificacién y
clasificacion del terreno. Esta nueva farma de organizar
juridicamente la participacién del sector privado en la
actividad urbanistica. permite dotar al planeamiento de
una flexibilidad hasta ahora desconocida. La ley aligera
con contundencia el burocratismo que hasta la fecha
presidia la tramitacién de los planes.

Las previsiones del plan general podran ser concretas
y exhaustivas. Incluso se dispone que lo sean para una
parte, al menos, del suelo urbanizable en la que excusa
la formulacion de planes parciales, para alentar su rapido
desarrollo. La ley, ademas, pretende acabar con la préac-
tica viciosa consistente en que el planeamiento general
se limite a efectuar apreciaciones genéricas sobre la posi-
ble urbanizacién de un terreno sin concretar cudl es la
estructura primaria de los espacios e infraestructuras
publicas previstas en él.

Ahora bien, nada impide que, en el momento de la
programacion, del compromiso inversor, y en atencién
a las demandas sociales que se concreten al formularlo,
se remodelen las originarias previsiones del plan general,
que deja de tener una posicidn jerarquicamente pree-
minente respecto al parcial. Lo Unico que exige fa ley
para admitir esa innovacion, es que las nuevas iniciativas
suscitadas se acompafen de un analisis de su impacto
territorial expresado en el mismo lenguaje formal que
utilizd el plan general y adoptando el mismo enfoque
que ésta utilizd al plantear sus alternativas, la misma
logica propia del ordenade desarrollo general del terri-
torio vy fa 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 formulacién de aquellas soluciones. Del plan general
se pueden cambiar sus respuestas, siempre que se sepa
responder a sus mismas pregunias, a los mismos
interrongantes que sugiere la razon publica sobre el uso
del territorio y la forma de la ciudad.
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La filosofia de la Ley es, en resumen, de afirmacion
de! planeamiento en cuanto decision pubiica de racio-
nalizacion del uso del territorio, de apuesta por un plan
rico en analisis y previsiones, asi como de rachazo a
toda clasificacién o calificacion del terreno que disponga
la urbanizacidn sin atreverse siquiera a propones una
estructura primaria del desarrolio preconizado. Pero tam-
bién es una filosofia de apertura a la remodelacién de
las previsiones iniciales, que busca la integracion orde-
nada de las demandas novedosas que la evolucidén social
vaya propiciando, dentro de un paradigma unitario de
formulacién progresiva, ajeno por igual a la improvisa-
cion y al inmovilismo.

Todo lo anterior se complementa con un régimen
transitorio cuidadose, que respeta los derechos adqui-
ridos al amparo de la legislacion anterior y permite eje-
cutar los planes vigentes con arreglo a la nueva nor-
mativa, sin necesidad de incoar un expediente especifico
de adaptacién a ella. :

IV

Las novedades anies expuestas ne podian trasladar-

se, sin importantes matices, desde la problematica de
la urbanizacion a la de la edificacién, Nuestra tradicion
legislativa jamas ha reconocido el derecho de urbanizar
(a generar infraestructuras puablicas) como algo inescin-
diblemente unido s la prcpiedad del suelo. La legisiacion
estatal no le reconoce ese derecho al propietario del
suelo urbanizable no programado y en el terreno sujeto
a un sistema de actuacién publica, nunca lo concibe
como una facuitad de hacer. Por tanto, las medidas de
esta Ley respecto a la actividad urbanizadora, pese a
ser innovadoras, son claramente compatibles con los
principios basicos del régimen urbanistico de la propie-
dad contemplados en la legislacién estata! y encajan
facilmente en el concepto de propiedad inmghiliaria pro-
pio de nuestra tradicién histérica, inclusc. en cierto
modo, vienen a delimitar las lineas divisorias entre la
accién publica y privada volviendo a los mas puros ori-
genes de nuestra tradicion juridica secular.

Otra cosa es el derecho a edificar que la tradicion
civilista atribuia al propietario vy nuestra méas reciente
legislacién urbanistica estatal admite que puede ser
directamente adquirido por el duefo, segin los porcen-
tajes y contenidos materiales definidos por la caliticacion
urbanistica, cumpliendo los deberes inherentes a ella.
La presente Ley, en consonancia con la legislacion esta-
tal, permite que el duefio del solar {cuya urbanizacion
ya es superflua por estar concluida conforme a! plan)
adquiera directamente los porcentajes legales de apro-
vechamiento urbanistico y el derecho a edificario, cum-
pliendo los deberes urbanisticos de equidistribucién y
cesién para patrimonializar dichos aprovechaniientos.
Asimismo, esta Ley, en coherencia con la estatal, asocia
la plena patrimonializacién del aprovechamientc a la obli-
gacion de edificar el solar en plazos determinados.

Este régimen, mas tradicional, no svulo es preconizado
por la Ley para la edificacion de solares, sinc también
para agueilas operaciones puntuales que conlleven la
simultanea urbanizacién de una parcela urbana aislada.
El nuevo régimen legal distingue por tanto, dos modos
de ejecucion del plan.

Primero: La actuacion aislada, tendente a edificar vy,
en su caso, urbanizar simultineamente una sola parcela
urbana concreta por el propietario o por quien éste
prefiera.

Ssegundo: Las actuaciones integraclas dirigidas a pro-
ducir simultaneamente infraestructuras para rmids de un
solar {o para uno solo de dimensiones axcepcionales),
en el seno de unidades de ejecucién. con sujecion a
un prograrna del gue es responsabls un urbanizador.

A partir de este distribucién la Ley instituye un nuevo
concepto legal de uieia urbano. Serdn suelo urbano los
terrenos que el siar decida kicorporar al proceso urba-
nistico permiticide jus éste se desenvuelva mediante
actuaciones zist.rdsz Suelo urbanizable seran los que
decida incorpara: a dicho proceso en régimen de actua-
ciones integradaz. Suelo urbano, igual que en la Ley
estatal, sigue siendn aquel en el gue la incidencia trans-
formadora del plan, respecto a la realidad existente, es
menos intensa y, por tanto, menos intervencionista la
accion publica ejecutora del plan, asi como mas sencillos
los mecanismos técnicos y juridicos aplicables. Sin
embargo el nuevo concepto legal de suelo urbano pre-
senta tres diferencias respecto al anterior. ‘

En primer lugar, t2 clasificacton de suelo deja de tener
sustantividad propia; serd mero reflejo de ia decisidon
del plan de permitir las actuaciones aisladas antes defi-
nidas. En segun<o tugar, la Ley huye del objetivismo
unilateral de la lsgislacién anterior. La procedencia de
permitir las actuaciones aisladas no deriva de la mera
existencia de servicios de urbanizacion, sino de la coin-
cidencia entre estos servicios ya existentes y la prevision
de eilos querida por e! plan: De modo que alii donde
sea supérfluo urbanizar o reestructurar la urbanizacion
porque la proyectada por el plan ya existe plenamente
y no ha de ser reformada, el desarrollo urbanistico pro-
cede mediante actuacién aislada, pues carecerfa de pro-
pOsito practico operar mediante actuacion integrada. Por
dltimo, en la clasikcacion se dejardn sentir las politicas
de gestion urbanistica que el plan preccnice. Si bien
la Ley exige es'victamente la necesidad de operar
mediante actuaciones integradas siempre gue el desarro-
llo de la actuacion vaya a producir una pluralidad de
solares, en las zonas limites de borde urbano donde,
por inmediacién a ias redes de urbanizacidn existentes
y conformes 2! nian, cabrfa operar indistintamente
mediante actuaciones integradas o aisladas, ef plan ten-
dra un margen de apreciacién para permitir las actua-
ciones aisladas ¢ imponer las integradas.

El suelo urbano también podrd ser objeto de pro-
gramacion cuansc etto redunde en el mejor desarrollo
del planeamients. Er tantc no se actie por programas
este suelo se podré gestionar mediante transferencias
de aprovechamien:o, una inteligente técnica introducida
para la reforma legal estatal de 1990. que permite indi-
vidualizar la gestion urbanistica por parcelas facilitando
su rapida edificacién y que esta Ley lleva a sus ultimas
consecuencias. 52 permiten, incluso, las transferencias
de aprovechamignto entre distintas clases de suelo, se
sientan reglas transparentes para su liguidacion econd-
mica y se flexibilizan y simplifican los criterios de deli-
mintacién de sreas de reparto y los métodos de célculo
del aprovechamisnto tips, garantizando, con sencillez
y agilidad, la pa:hicipacion publica en las plusvalias gene-
radas por el pianpamiento urbanistico para cumplir el
mandato contanigic en el articulo 47 de la Constitucion.
Asimismo, la Ley =s1ablece reglas de aplicacidn subsi-
diaria directa que iberan de la necesidad de adaptar
a ella los planes vigentes y fiene muy presente gue su
aplicacidn no debe crear disfunciones perturbadoras de
cada mercadc iravostharnio lozai, por io que parmite gue
cada municipio, a fravés de su plan, arbitre politicas de
gestion urbanistice acordes con su situacién especifica.

La Ley diferencia antre deber y obligacidn de edificar.
Siguiendo el mandato basico de la legislacién estatal
los propietarios deben edificar sus solares en plazos
determinados z¢ pona de expropiacién. Aheora bien, en
desarrollo de dicha fzgislacidn, la Ley establece que eso
solo sucede cuarndin ef debor genérico de adificar se
concreta en unz obbgucan especifica, aue se le ha de
poner de manifigs’y 2l interasadso en una orden expresa,
ta cual fijard ef Aora Lo 20 oel gue e propretario
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debe edificar su solar. Asimismo, para evitar rigorismos
innecesarios en el capitulo de las exigencias al propie-
tario, si éste, por cualquier nircunstancia, no esta en con-
diciones de cumplir con su obligacion de edificar, podra
evitar la expropiacion de sus bienes son minusvaloracién
por incumplimiento, cuando antes de incurrir en él, soli-
cite voluntariamente la inclusién de su terreno en el
Registro previsto para la venta forzosa.

La venta forzosa se instrumenta mediante la simple
aplicacion del régimen de programacioén propio de las
actuaciones integradas a la edificacion del salar. Como
quiera que esa modalidad de actuacidén puede derivar
de solicitud voluntaria del propietario, no se excluye, en
tal supuesto, la ulterior colaboracion de éste con el pro-
motor del programa para la edificacian.

v

La Ley presta una atencidn especialisima a la tan
olvidada problematica de la conservacién de la edifica-
cion. Se madifica el vetusto concepto de ruina legal hasta
ahora vigente que, a la sazén, no era sino una salida
demolicionista, propiciada por puerta falsa, al propietario
agobiado por las consabidas rigideces de la legislacion
de arrendamientos urbanos.

Se unifican los conceptos de ruina fisica y econdémica.
Se hace depender ésta del valor de renovacion, concepto
mucho mas objetivable y menos suscaptible de contro-
versia que el impreciso «valor actuals, el cual, ademas
de no ser rigurosamente mensurable, conceptuaimente
elevaba la posibilidad de declarar la ruina econémica
en proporcidn, no directa, sino exponencial, respecto al
deterioro real del edificio, o que carecia de justificacién
e ignoraba la vida util agregada qus la rehabilitacion
puede reportarle al inmueble. Se disi:one asimismo la
obligatoriedad de practicar inspecciones periddicas del
estado de conservacién para los edificios mas antiguos
o valiosos, para que eif control del estado de la edificacion
no se limite a las situaciones limite. Por dltimo, la decla-
racion de la situacion legal de ruina recpecto a inmuebles
catalogados no legitimard la demolicion de los mismos,
aunque coherentemente con la Ley del Estado, deter-
minara gque sea inexigible al duefio yue desembolse el
coste en la parte constitutiva de exceso sobre su deber
normal de conservacion. Para la rehabilitacion de estos
edificios, se hace jugar de nuevo el mecanismo de la
programacion, dando cabida al tercer inversor que actue
como empresario rehabilitador, sin perjuicio de que el
propietario cumplidor de sus deberes urbanisticos, pueda
participar normalmente en la actuacién y en sus bene-
ficios de forma proporcionada.

A

Recapitulando, cabe decir que estamos ante una Ley
estrictamente urbanistica, como pone de manifiesto su
propio titulo. Su cometicfo se ve allanado por el esfuerzo
que el legislador estatal realizd cdurante el bienio
1990-92. Asi el legislador autonémico puede excusar
la definicion de aspectos, siempre espinosos, relativos
a los rasgos mas aparentes del régimen urbanistico de
la propiedad y que ya vienen resueltos por la Ley estatal
Y Se asumen en sus propios términcs, como las cesiones
obligatorias y los porcentajes de cesion. Cuenta, asimis-
mo, con un horizonte despejado de incégnitas en materia
de valoraciones de suelo v cen unz nada despreciable
ordenacion del Registro de Ja Propisdnd reorientada al
servicio del urbanismo. Por tanto, en !o: albores del cam-
bio de sigle, aun estamos a ilempo de cambiar el discurso
legal del urbanismo, abriéndolo a rnusvas tematicas con

perspectivas que lo liberen de la trasnochada herencia
de décadas pasadas, reubicandolo en el contexto de
nuestro derecho comparado y salvando lo que de posi-
tivo ha fertilizado en el campo de la tradicién experi-
mentada.

TITULO PRELIMINAR

Disposiciones generales
CAPITULO |

La actividad urbanistica y sus principios rectores

Articulo 1. La actividad urbanistica.

1. La actividad urbanistica regulada en la presente
Ley es una funcién piblica que tiene por objeto 1a orde-
nacidn, la transformacion y el contral de Ja utilizacion
del suelo, incluidos su subsuelo y vuelo. Su desarrollo
habilita el ejercicio de cuantas facultades sean precisas
para la eficaz realizacion del interés colectivo en los
siguientes aspectos:

A) El planeamiento urbanistico, que ordena vy pro-
yecta el destino de los terrenos, su utilizacién y las cons-
trucciones en ellos previstas, asi como las acciones publi-
cas o privadas precisas para que se cumplan sus pre-
visiones, atendiendo a las necesidades de la poblacion.

B) Laformulacion y el permanente desarrollo de una
politica reguladora del mercado inmobiliario, especial-
mente mediante la constitucidén de patrimonios publicos
de suelc y la realizacidon o el fomento de viviendas socia-
les, ya sea mediante operaciones de edificaciéon o de
rehabilitacion o mediante la vinculacién urbanistica de
los inmuebles a ese destino.

C) El cumplimiento de la funcién social del derecho
de propiedad y da los demas derechos sobre bienes
inmuebles, segun su régimen urbanistico.

D)} La definicion, reserva y proteccion, asi como la
obtencidn, el acondicionamiento y la gestién del suelo
dotacional publico, entendiendo como tal el que haya
de servir de soporte a cualesquiera servicios publicos
0 usos colectivos, como infraestructuras vy viarios, plazas
y espacios libres, parques y jardines o centros pablicos
de toda finalidad. :

E) La determinacién de las condiciones en que ha
de ejecutarse ta urbanizacion y edificacion, destino y
conservacion de los terrenos, edificios e instalaciones.

F} La intervencidn preventiva de los actos de trans-
formacion, utilizacién o conservacion del suelo y de su
vuelo y subsuelo.

G) La proteccion del patrimonio arquitectdnico v del
ambienie y el paisaje, urbano o rdstico, conforme a la
percepcion y vivernicia colectivas de los mismos. .

H) La tutela de la legalidad urbanistica y las san-
ciones por su incumplimiento.

i} La participacion publica en las plusvalias gene-
radas por |4 actividad urbanistica y la entera gestion
de su organizacién adminsitrativa y de sus repercusiones
econdmicas al servicio de los fines que le son propios.

2. [Numeracién nueva). Son fines propios de la acti-
vidad urbanistica y principios rectores de su desarrollo
los enunciados en los articulos 45, 46 y 47 de la Cons-
titucion.

Articulo 2. Régimen de ejercicio de las potestades urba-

nisticas, .

1. Parala mejor realizacion de los principios rectores
de la artividad urbanistica, correspondera a la Adminis-
tracidn de la Generalidad y a la Administracidon Local,
dentro de sus respsctivas competencias legales, definir,
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en cada mormento, la politica urbanistica que se expre-
sara en la elaboracion y aprobacmn de los planes y pro-
gramas, asi como en su revision o modificacién.

2. Las potestades urbanisticas y, en particular, la
de planeamiento se ejerceran con el fin de asegurar un
entorno ambiental, rural o urbano, adecuado al desarrollo
de la perscna, cuya calidad de vida y su derecho a dis-
frutar de una vivienda digna, asi como de los espacios
y construcciones constitutivos del patrimonio cuiturai
colectivo, determinaran todas las decisiones publicas res-
pecto a la utilizacion de los terrenos y las caracteristicas
de las construcciones.

3. La satisfaccion de derechos e intereses patrimo-
niales iegitimos se producira de acuerdo con las leyes,
sin interferir o supeditar el desarroilo normal de la acti-
vidad urbanistica, ni desviar la potestad de planeamiento
de los fines que le son propios, establecidos en el nime-
ro 2 anterior.

4. Es legitimo el tratamiento urbanistico diferencia-
do de terrenos susceptibles, en principio, de ordenacién
o actuacién analoga, cuando aquél tenga por finalidad
impedir una indebida o disfuncional concentracion de
usos o actividades o la abusiva reiteracion de idénticas
soluciones técnicas y, también, cuando venga determi-
nado por cambios explicitos de orientacion en las poli-
ticas de planificacion y programacion propias de la acti-
vidad urbanistica.

5. La Ley reconoce a las personas privadas la facul-
tad de redactar y promover proyectos de planes o pro-
gramas en los casos previstos en fa misma. No obstante,
excede de su derecho obtener una concreta clasificacion,
sactorizacion, calificacion o programaciéon o que éstas
se establezcan por conveniencia particular,

Articulo 3.  Normas de aplicacién directa.

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

2. Las construcciones emplazadas junto a edificios
de caracter artistico, histdrico, arqueoldgico, tipico o tra-
dicional, han de armonizar con eiios, aun cuando en
su entorno s6io haya uno con esas caracteristicas.

3. No se permitira que la situacion o las dimensiones
de los edificios, los muros, los cierres, las instalaciones,
el depdsito permanente de elementos y materiales o
las plantaciones vegetales, rompan la armonia del paisaje
rural o urbano tradicionales, o desfiguren su vision.

4. Mientras no exista Plan que lo autorice, no puede
edificarse con altura superior a dos plantas medidas en
cada punto del terreno natural, sin perjuicio de la demas
limitaciones aplicables. Cuando se trate de solares encla-
vados en nucleos o manzanas edificadas en méas de dos
terceras partes, sélo se autorizaran alturas que no reba-
sen ni la de los edificios de mayor antigiiedad, ni la
media de las existentes en el tramo de calle, corres-
pondiente a la manzana, a la que deba dar frente la
nueva construccion.

CAPITULO I

La competencia urbanistica y sus formas de gestién

Articulo 4. Las competencias urbanisticas.

La Generalidad y los municipios comparten la res-
ponsabilidad de la actividad urbanistica, segun determina
esta Ley. Corresponden a los municipios, ademas de las
competencias urbanisticas que la Ley les atribuya las
gue no estén expresamente atribuidas a la Generalidad.

Las competencias urbanisticas se ejerceran en coor-
dinacién con las atribuidas por la Ley para la gestién
de otros intereses publicos especificos cuya realizacion

requiera ocupar o transformar el territorio y afectar el
regimen de utilizaciéon del suelo. La ordenacion urba-
nistica debera facilitar el desarrollo de las distinta accio-
nes administrativas resolviendo la integraciéon espacial
de las necesidades publicas y privadas.

Articulo 5. Gestion de la actividad urbanistica e inter-
vencion de los particulares.

1. La gestién de la actividad urbanistica se desarro-
llard en cualquiera de las formas autorizadas por la iegis-
lacion reguladora de la Administracion actuante, salvo
prevision especifica de esta Ley. En todo caso, las facul-
tades que supongan ejercicio de autoridad se ejerceran
siempre en régimen de derecho Publico y de gestién
directa.

2. Los propietarios y titulares de derechos sobre bie-
nes inmuebles intervendran en la gestion de la actividad
urbanistica conforme a lo previsto en esta Ley.

3. Los poderes publicos deben suscitar la partici-
pacidn de la iniciativa privada en el desarrollo urbanistico,
respetando la libre concurrencia de los particulares que
promuevan actuaciones con esa finalidad y fomentando,
especialmente, la colaboracidon activa de la pequefa y
mediana empresa en la gestion de la actividad urba-
nistica.

Articulo 8. La ejecucion del planeamiento y sus formas
de actuacion.

1. Son solares las parcelas legalmente divididas o
conformadas que, teniendo caracteristicas adecuadas
para servir de soporte al aprovechamiento que les asigne
la ordenacion urbanistica, estén ademas urbanizadas con
arreglo a las alineaciones, rasantes y normas técnicas
establecidas por el Plan. Para que las parcelas tengan
ta condicidn de solar se exigird su dotacion, al menos,
con estos servicios:

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

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

B) Suministro de agua potable y energia eléctrica
con caudales y potencia suficientes para la edificacion
prevista.

C} Evacuacién de aguas residuales a la red de alcan-
tarillado.

No justifica la dotacidn con este servicio la evacuacion
a acequias o fosas sépticas, salvo que el Plan autorice
éstas dltimas en casos excepcionales vy en condiciones
adecuadas. para zonas de muy baja densidad de edi-
ficacion.

D) Acceso peatonal, encintado de aceras y alum-
brade piblico en, al menos, una de las vias a que dé
frente la parcela.

2. La actividad urbanistica de ejecucién del planea-
miento se realiza en uno de estos dos regimenes: Actua-
cicnes Aisladas o Actuaciones Integradas.

3. Se considera Actuacién Integrada la obra publica
de urbanizacidn conjunta de dos o mas parcelas,.rea-
lizada de una sola vez o por fases, conforme a una tinica
programacion.

El Plan prevera la ejecucién de Actuaciones Integra-
das en aquellos terrenos que pretenda urbanizar y cuya
conexidn 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-
tacion de servicios, o

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

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

4. Llas parcelas sujetas a una Actuacién Integrada
seran solar cuando, ademas de contar con los servicios
expresados en el nimero 1 anterior, estén ejecutadas
las infraestructuras minimas de integracion y conexion
de la Actuacion con su entorno territorial, estipuladas
al programar aquélla.

5. Actuacion Aislada es la que tiene por objeto una
sola parcela y supone su edificacion, asi como, en su
caso, la previa o simuitdnea urbanizacién precisa para
convertirla en solar conectandola con las redes de
infraestructuras y servicios existentes e inmediatas.

El Plan, siempre que respete las limitaciones impues-
tas por el numero 3 anterior, podra prever la ejecucion
de Actuaciones Aisladas para completar ta urbanizacion
de los terrenos que estime oportuno y preferible someter
a este régimen, 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 urbanizacidén parcialmente existente en manza-
nas o pequenas unidades urbanas equivalentes donde,
al Imenos, alguna de sus parcelas caracteristicas ya sea
solar.

6. El Plan también preveri su ejecucién mediante
Actuaciones Aisladas en los solares que no precisen de
ninguna obra de urbanizacién por existir ya ésta de forma
completa, salvo que su dotacién de servicios urbanisticos
sea contradictaria con el nuevo destino del suelo previsto
por el planeamiento o insuficiente o inadecuada para

servir a los nuevos aprovechamientos resultantes de su-

ordenacion.

Los terrenos cuya condicion de solar decaiga por
obsolescencia ¢ inadecuacién de su urbanizacion, se
‘sujetaran:

A} Al régimen de Actuaciones Integradas, cuando
sea preceptivo o conveniente segin la disposiciones
anteriores.

B) Al régimen de Actuaciones Aisladas, si ello no
se opone a lo dispuesto en el nimero 3 y, demds, fuera
mas oportuno para ejecutar las obras de reforma interior,
mejora ¢ saneamiento correspondientes.

C) Al régimen general de las obras publicas o al
de fuera de ordenacién cuando, excepcionalmente, la
nuevaordenacion pretenda desvincular el terreno de pro-
ceso urbanizador existente y lo clasifigue como suelo
no urbanizable. '

Articulo 7.  Formas de gestion de las actuaciones.

1. La gestién de las Actuaciones Aisladas puede
ser publica o privada. Los particulares estdn habilitados
para llevarlas a cabo, salvo prohibicion o contravencion
de la ordenacidn urbanistica.

2. La ejecucion de las Actuaciones Integradas es
siempre publica, correspondiendo a !a Administracién
decidir su gestion directa o indirecta. Se considera que
una Actuacidn es de ejecucion directa por la Adminis-
tracién, cuando la totalidad de las obras e inversiones
qgue comporta son financiadas con fondos publicos y
gestionadas por lgs drganos ¢ empresas de la Admi-

nistracion. La gestién aes indiracta cuando la Adminis-
tracion delega la condicion de Agente urbanizador adju-
dicandcla en favor de una iniciativa empresarial selec-
cionada en publica competencia. _

3. Los Ayuntamientos podran agruparse en entida-
des supramunicipales comarcales para la gestiéon de
Actuaciones Aisladas o Integradas. '

CAPITULO I

La clasificacién urbanistica del territorio

Articulo 8. Clases de suelo.

1. Laclasificacién urbanfstica del suelo la constituye
y confiere el Plan y sdlo éste podra establecerla, man-
tenerla o modificarla.

2. El Plan clasifica el suelo en alguna de siguientes
clases: Urbano, urbanizable y no urbanizable.

3. El suelo no urbanizable se clasificara respetando
lo dispuesto en la Ley del Suelo No Urbanizable, 4/1992,
de la Generalidad.

4. El Plan clasificard como suelo urbano y urbani-
zable los terrenos que, por convenir a su modelo terri-
torial, se pretendan mantener o incorporar dentro del
proceso de urbanizacidn, con arreglo a lo dispuesto en
el articulo siguiente.

Articulo 9.  Clasificacion del suelo urbano y urbanizable.
Finalidad y criterios de distincidn entre ambos.

1. La clasificacion de los terrenos como suelo urba-
nizable tiene por objeto someterlos al régimen de eje-
cucion de Actuaciones Integradds. Los terrenos en que
éstas estén previstas por el planeamiento tendran la con-
sideracion de suelo urbanizable.

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

No obstante, a los solos efectos de la valoracion de
inmuebles y derechos, los solares que decaigan de esta
condicion se tasaran como suelo urbano, aunque sean
clasificados de otro modo, cuando su propietario acredite
haber consolidado dicha condicidn de solar, licita y efec-
tivamente, en regular desarrollo de la ordenacién urba-
nistica anterior. Dicha acreditacion se presumira, salvo
prueba en contrario, cuando sea publico y notorio que
el terreno tuvo histdricamente la condicién de solar —de-
finida en el articulo 6— de forma manifiesta,

Articulo 10. Clasificacién y programacion del suelo
urbanizable.

l.a clasificacion como suelo urbanizable supone la
mera aptitud de los terrenos para su urbanizacion, previa
programacion de los mismos. Hasta que se apruebe e!
programa para el desarrolio de la correspondiente Actua-
cién Integrada quedaran sujetos al régimen propio del

~denominado suelo urbanizable no programado, regulado

en la disposicién adicional segunda de la Ley del Suelo
No Urbanizable, de |la Generalidad.

Articulo 11. [Incidencia de la actividad urbanistica en
el suelo no urbanizable.

Los Planes podran prever y ordenar reservas de suelo
dotacional en suelo no urbanizable cuando sea conve-
niente para el mejor servicio pdblico, pero la ejecucién
de infraestructuras de finalidad urbanizadora, en esta
clase de suelo, quedara restringida a los casos previstos
por la Ley del Suelo no Urbanizable de la Generalidad
y sujeta a los requisitos que en ella se establezcan.
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TITULO |
La ordenacidén urbanistica del territorio
CAPITULO |

instrumentos y disposiciones de la ordenacién
urbanistica

Articulo 12.

Los actos de uso o transformacion del suelo se rea-
lizaran en los términos previstos por esta Ley, los Regla-
mentos generales que la desarrollen, las demaés dispo-
siciones dictadas en su ejecucién y, en el marco de las
anteriores normas, por los siguientes Instrumentos:

A) Planes de Accion Territorial de finalidad urba-
nistica, que establecen criterios de coordinacién para
la redaccidn 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
utilizacion del territorio y su ordenacion urbanistica
estructural, para términos municipales completos, y las
desarrollan detalladamente en suelo urbano y en el urba-
nizable de ejecucion mas inmediata.

C) Planes Parciales, que desarrollando el Plan Gene-
ral, ordenan pormenorizadamente sectores concretos del
suelo urbanizable.

D) Planes de Reforma interior, que, en areas con-
solidadas, complementan la ordenacién pormenorizada
de los Planes Generales para acometer operaciones de
renovaciéon urbana a fin de moderar densidades, ree-
quipar barrios enteros o modernizar su destino urbanis-
tico, preservando el patrimonio arquitectdnico de interés.

E) Planes Especiales, que —en desarrollo, comple-
mento o, incluso, modificacion del planeamiento general
y parcial— cumplen cualquiera de los siguientes come-
tidos: Crear 0 ampliar reservas de suelo dotacional; defi-
niry proteger las infraestructuras o vias de comunicacion,
el paisaje o el medic natural; adoptar medidas para la
mejor conservacion de los inmuebles de interés cultural
o arquitectdnico; concretar el funcionamiento de las
redes de infraestructuras, y vincular dreas o parcelas,
urbanas o urbanizables, a la construccién o rehabilitacion
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publi-
ca cuando el Plan General se hubiera limitado a prever
su destino residencial.

F} Catélogos de Bienes y Espacios Protegidos, que
identifican y determinan el régimen de preservacion o
respeto. para las construcciones, conjuntos, jardines u
otro tipo de espacios, cuya alteracidn se someta a requi-
sitos restrictivos, acordes con la especial valoracion
colectiva que merezcan dichos bienes. Los Catalogos
se podran aprobar como Flanes independientes o como
simples documentos de los Planes antes referidos.

G} Programas para el desarrollo de Actuaciones Inte-
gradas, que regulan el proceso de ejecucion de éstas,
fijando sus plazos, especificando su alcance y modalidad,
designando el Urbanizador y concretando sus compro-
misos,

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

Instrumentos de ordenacion.

Articulo 13. Reglamento Técnico o Planeamiento e ins-
trucciones de planeamiento.

1. Por Decreto del Gobierno Valenciano se deter-
minaran requisitos minimos de calidad, sustanciales y
formales, a satisfacer por los planes, pudiéndose precisar
y aumentar los estandares minimos de suelo para dota-
ciones publicas exigidos por esta Ley.

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

dictar instrucciones que orienten sobre objetivos y prio-
ridades de los planes e ilustren los problemas méas comu-
nes que en ellos convenga resolver, Estas instrucciones
se publicaran, en extracto y para conocimiento gereral,
en el «Diario Oficial de la Generalidad Valenciana». Serdn
vinculantes para los érganos urbanisticos dependientes
de la Administracion Autondmica.

Articulo 14. Reglamento orientativo de las distintas
zonas de ordenacion urbanistica.

A fin de fomentar la homogeneidad y el mejor cono-
cimiento publico de las normas urbanisticas de los dis-
tintos planes municipales, mediante reglamento apro-
bado por Orden del Consejero competente en esta mate-
ria, se deberan formar y actualizar periédicamente mode-
los de regulacion para cada una de las diversas zonas
de ordenacion urbanistica mas usuales en las previsiones
de aquellos planes. Estos podran establecer el régimen
urbanistico de las zonas que delimiten mediante remision
a ese reglamento general, aunque, alternativamente,
también podran contener su propia regulacién cuando
razones especificas de caracter local asi o aconsejen.

Para cada zona de ordenacidn urbanistica se regu-
lardn los parametros tipoldgicos bésicos de sus cons-
trucciones en funcién de la utilizacién caracteristica pro-
pia de su destino.

Articulo 15. Ordenanzas municipales.

Las ordenanzas municipales de policia de la edifica-
cién regularan los aspectos morfalégicos y ornamentales
de las construcciones y, en general, aquellas condiciones
de las obras de edificacion que no sean definitorias de
la edificabilidad o el destino del suelo. También pueden
regular, en términos compatibles con el planeamiento,
las actividades susceptibles de autorizacién en cada
inmueble. Las ordenanzas deberdn ser conformes con
las disposiciones estatales o autondmicas relativas a la
seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de tas cons-
trucciones y en ningln caso menoscabaran las medidas
establecidas para la proteccidén del medio ambiente o
de los bienes catalogados de interés cultural o histdrico.

CAPITULO Il

Planes urbanisticos

SecciON PRIMERA.  PLANES DE ACCION TERRITORIAL
DE FINALIDAD URBANISTICA

Articulo 16. Planes de accion territorial de finalidad
urbanistica.

1. Los planes de accion territorial de finalidad urba-
nistica son instrumentos de ordenacidon supramunicipal
para toda la Comunidad o parte de su territorio. Se podra
ordenar un mismo ambito territorial, en sus diversos.
aspectos, por varios de estos Planes de contenidos com-
plementarios, :

2. Estos planes, para el bienestar comunitario o las
previsiones publicas, con proyeccién territorial, deberan
cumplir todas o 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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D) Orientar la ulterior regulacion, propia de los pla-
nes generales, del suelo no urbanizable, asi como las
actividades futuras que en éste pudieran declararse de
interés comunitario.

3. En cumplimiento de su funcién, los planes de
accién territorial pueden clasificar directamente terrencs
como suelo no urbanizable, comin o de especial pro-
teccion, aunque no lo fueran al tiempo de su aprobacion,
siempre que respeten los niveles de proteccion minimos
fijados por el planeamiento municipal. En todo caso, dis-
tinguiran con precision, en su contenido dispositivo, las
determinaciones de aplicacion directa de las directrices,
orientativas ¢ vinculantes, para la redaccion de planes
generales o especiales.

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

SECCION SEGUNDA.  PLANES GENERALES

Articulo 17. Plan general.

1. Los planes generales estableceran, para todo el
territorio municipal, su ordenacién urbanistica estructu-
ral, estableciendo, al efecto, las siguientes determina-
ciones:

A) Directrices definitorias de la estrategia de evo-
lucién urbana y de ocupacion del territorio.

B) Clasificacion del suelo.

C) Division del territorio en zonas de ordenacion
urbanistica, determinando para cada una de ellas la nor-
mativa que, conforme al articulo 14, sea de aplicacion.

D) Ordenacion del suelo no urbanizable.

E) Delimitacion de sectores definitorios de ambitos
minimos de planeamiento parcial o de reforma interior.,

F) Tratamiento, conforme a su legislacion regulado-
ra, para su proteccion y funcionalidad, de los bienes de
dominio pablico no municipal.

G) Establecimiento de areas de reparto y determi-
nacion de los aprovechamientos tipo correspondientes.

H) Expresion de los objetivos a considerar en la
redaccién 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. ;

l) Ordenacion de los centros civicos y de las acti-
vidades susceptibles de generar transito intenso.

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

2. Lared primaria o estructural de dotaciones ptbli-
cas comprendera las reservas precisas para todas las
siguientes:

A) Parques puablicos en proporcién no inferior a
media hectarea por cada millar de habitantes. No obs-
tante, cuando la poblacidon municipal no rebase los 5.000
habitantes, se podrd minorar esta exigencia, en lo que
resulte superflua para atender las necesidades sociales.

B) Equipamientos y redes de transporte, comunica-
ciones y servicios de titularidad o 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 o su posicién estratégica,
integren o hayan de integrar la estructura del desarrollo
urbanistico de todo el territorio ordenado, asi como las

que cumplan analoga funcién estructurante respecto a
cada sector, sefalando, incluso, las principales avenidas,
plazas o escenarios urbanos en proyecto que sirvan de
pauta o hito de referencia para el desarrollo coherente
del planeamiento parcial.

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

E} Vias publicas e infraestructuras que presten ser-
vicio y comunicacion 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 niimero 1.C), uno o varios
nicleos histéricos tradicionales, donde la ordenacion
urbanistica no permita la sustitucién indiscriminada de
edificios y exija que su conservacion, implantacion, refor-
ma o renovacién armonicen con la tipologia historica.
Asimismo, en consonancia con las politicas de conser-
vacion del patrimonio histdrico, arquitectdnica y cultural,
definidas por los érganos competentes, catalogaré los
bienes inmuebles y adoptara las medidas protectoras
que, conforme a aquéllas, resulten de interés.

4. Los planes generales determinaran la secuencia
légica de su desarrollo territorial mediante el estable-
cimiento pormencrizado de las condiciones objetivas que
han de cumplirse para que sea posible la incorparacion
de cada tramo de urbanizacién al contexto global del
territorio, definiendo asi un orden bdsico de prioridades
para la ejecucidn de las actuaciones integradas previstas
y regulando las condiciones que éstas han de satisfacer
para que sea posible su programacion.

5. El plan general prevera la expansion urbana del
municipio para diez afios, aproximadamente, y también
la reserva de suelo y dotaciones para la implantacion
de infraestructuras publicas previsibles a mas largo plazo.

6. Cada plan general ha de justificar su adecuacién.
a los planes de accidn territorial que le afecten y al pla-
neamiento de los municipios colindantes. Asimismo, ade-
mas de la ordenacion de un término municipal completo,
debe establecer o reflejar la ordenacion de los terrenos
mas proximes que lo circunden hasta una franja limitrofe
de la anchura imprescindible, en cada punto, para garan-
tizar la homageneidad o coordinacidn del planeamiento
en la frontera comdin de ambos términos.

Articulo 18. Otras determinaciones del plan general:
ordenacién pormenorizada.

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

2. Entodo caso estableceran dicha ordenacion para
el suelo urbano, legitimando en él la actuacién directa
sin planes complementarios, sin perjuicio de la posibi-

- lidad de delimitar sectores de ordenacién diferida a un

plan de reforma interior para dreas cuya consolidacion
urbana se pretenda reestructurar con las finalidades
expresadas en el articulo 12, D).

3. Elplan general ordenara pormenorizadamente los
terrenos que clasifique como suelo urbanizable inme-
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
ordenacion la pronta programacion 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 o mas ambicioso resulte el mismo
respecto a la capacidad de gestion actual de éste, mayor
sera el grado de concrecion exigible respecto a las deter-
minacicnes de este articulo y del nimero 2 del anterior.

Articulo 19. Limites al ejercicio de la potestad de pla-
neamiento a través de los planes generales.

El planeamiento general:

A) Cuando en un barrio o nicleo de poblacion ya
existan mas de 75 viviendas o de 10.000 metros cua-
drados de edificacién residencial por hectarea de terreno,
nunca aumentara la edificabilidad media o la densidad
global respecto a las previsiones del planeamiento ante-
rior y procurara que disminuya o, a o sumo, se mantenga,
en su intensidad, la tendencia histérica de consolidacién
experimentada durante el ultimo medio siglo.

B) En zonas consolidadas, el volumen atribuido a
las parcelas no superara el caracteristico de la edificacién
que, dentro de ordenacion, exista en su entorno y se
abstendra de aumentario, respecto a la ordenacion ante-
rior, cuando ello redunde en detrimento del mejor cum-
plimiento de los estadndares legales de dotaciones publi-
cas.

C) Para las zonas turisticas promovera la ocupacién
de baja y media densidad dentro de los parametros maxi-
mos que reglamentariamente se determinen.

Articulo 20. Criterios de sectorizacién,

1. Sector es el &mbito de ordenacién propio de un
plan parcial o de un plan de reforma interior. Cada uno
de estos planes abarcard uno o varios sectores com-
pletos.

2. la sectorizacién se debe efectuar atendiendo al

modo mas idoneo de estructurar la utilizacion urbanistica -

del territorio. El perimetro de los sectores se configurara
con ejes viarios y alineaciones propias de la red primaria
o estructural de dotaciones, o excepcicnalmente, con
los limites del suelo no urbanizable. A su vez, el trazado
de ?ichas alineaciones y limites respetara las siguientes
reglas:

A) Los caminos rusticos, las acequias, las curvas
de nivel topograficas, los yacimientos minerales a cielo
abierto en desuso y los perimetros de proteccién del
dominio publico natural o de otros elementos naturales,
asi como sus proyecciones virtuales, sélo podran con-
figurar ese trazado cuando en ellos concurran especificas
cualidades que hagan idénea su eleccidén como frontera
de un desarrollo urbanistico y asi se justifique.

B) Dicho trazado nunca se determihara con el exclu-
sivo propdsito de ajustarlo a limites de término municipal
o a lindes de propiedad. Cuando la mas idonea con-
formacion de la ordenacién 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 condiciones prediales o adminis-
trativas preexistentes y ajenas al bienestar futuro de la
poblacion.

SECCION TERCERA.  PLANES PARCIALES Y DE REFORMA INTERIOR

Articulo 21.  Determinaciones del plan parcial.

1. En los sectores de suelo urbanizable que el plan
general sdlo hubiera ordenado con las determinaciones
del articulo 17, los planes parciales las complementarén
detallando las alineaciones, las rasantes y las reservas
dotacionales suplementarias de la red estructural o pri-

maria. Asimismo, deberan fijar, grafica o normativamen-
te, el parcelario, asi como los destinos urbanisticos y
las edificabilidades previstas para los terrenos y cons-
trucciones. .

2, También pueden formularse planes parciales a
fin de mejorar la ordenacién pormenorizada establecida
en los planes generales para el suelo urbanizable, bus-
cando solucicnes que mejoren la calidad ambiental de
los futuros espacios urbanos de uso colectivo o la capa-
cidad de servicio de las dotaciones publicas. En este
caso, los planes parciales deberan fundar sus determi-
naciones en las directrices del planeamiento general para
su desarrollo por el parcial.

Articulo 22, Estdndares minimos de cumplimiento pre-
ceptivo por el planeamiento parcial.

1. La ordenacidn establecida por los 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 lo dispuesto en
dicho precepto.

B) En sectores susceptibles de utilizacién residen-
cial, la reserva de suelo con destino dotacional publico,
sin contar el viario, debe superar los 35 metros cua-
drados por cada 100 de techo potencialmente edificable.

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

D) Por cada vivienda, apartamento, chalé, estudio
o unidad de edificacion 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-
ticulo 17.2, salvo que éstas ofrezcan condiciones pri-
vilegiadas de uso cotidiano y disfrute permanente para
la poblacién del sector, en cuyo caso se computaran,
en los casos y en la proporcién que reglamentariamente
se establezca. ‘ :

2. Los planes generales también deben observar las
exigencias del nimero 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 nimero 1
que, por incompatibles con la consolidacion, resulten
impracticables. Esta exencidén se acordara sélo en lo
estrictamente preciso para ultimar'la trama urbana en
coherencia formal y funcional con sus condiciones his-
téricas. ’

La misma regla serd de aplicaciéon para los planes
parciales que modifiquen la ordenacién del plan general
en sus determinaciones reguladas por el articulo 18.

3. Mediante resolucién motivada del Consejero
competente en materia de Urbanismo, dictada previo
informe favorable del Consejo Superior de Urbanismo
y dentro de las limitaciones que reglamentariamente se
determinen, podran minorarse las exigencias del nimero
1 anterior para supuestos concretos en los que coneurra
una de las siguientes circunstancias: -

A) Que se trate de sectores auténomos cuyo destino
sea el de edificios turisticos 0 de ocupacién estacional
o recreativa de tipologia residencial aistada y con muy
baja densidad y volumetria o el de complejos industriales
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aistados, siempre que queden provistos de servicios pri-
vados especialmente importantes o de privilegiadas con-
diciones ambientales.

B} Que la mayor superficie de la red viaria, unida
a su mejor trazado o localizacién, compensen, con evi-
dentes ventajas para el interés publico, pequefias dis-
minuciones —nunca superiores a un 10 por 100— res-
pecto a la superficie minima que, con cardcter general,
se exige para las restantes dotaciones pablicas.

C) Que concurran causas excepcionales de interés
publico que-justifiquen autorizar una Jdensidad o edifi-
cabilidad que superen las maximas cordinarias, aunque
nunca mas de un 20 per 100, sin perjuicio del integro
cumpkirmnienio de las exigencias de ios apartados B), C)
y D} del némero 1 anterior. -

Articulo 23. Planes de reforma interior.

1. Los planes de reforma interior tienen por objeto
operaciones encaminadas a los fines enunciados en el
articulo 12, D), debuendo desarrollar, para ello, la orde-
nacién de los planes generales en las areas que éstos
especificamente determinen. También se pueden aco-
meter operaciones de reforma interior, con los fines men-
cionados, formulando planes de este tipo que aporten
mejoras a la ordenacién pormenorizada por el plan gene-
ral para el suelo urbano.

Las determinaciones de los planes de reforma interior
se adecuaran a los estandares establecidos por el articulo
anterior, aungue con el margen de tolerancia expresado
en el parrafo segundo de su ndmero 2.

2. El plan de reforma interior diferenciara los terre-
nos que han de quedar sujetos al régimen de actuaciones
aisladas de los que someta al régimen de actuaciones
integradas. Sin perjuicio de lo dispuesto en el dltimo
péarrafo del articulo 9.2, los inmuebles que el plan general
incluya en sectores a desarrollar mediante plan de refor-
ma interior, mientras éste o aquél no dispongan otra
cosa, estaran sujetos al régimen urbanistico regulado
en el articulo 10,

SECCION CUARTA.  PLANES ESPECIALES. CATALOGOS DE BIENES
Y ESPACIOS PROTEGIDOS

Articulo 24, Planes especiales.

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

Articulo 25. Catdlogos de bienes y espacios protegidos.

1. Los catalogos de bienes y espacios protegidos
formalizaran las politicas ptblicas de conservacién, reha-
bilitacién o proteccion de los bienes inmuebles o de los
espacios de interés. A tal fin seleccionaran los que se
consideren de interés artistico, historico, paleontolégico,
arqueologico, etnolégico, arquitecténico o botanico v los
que integren un ambiente caracteristico o tradicional,
asi como los que se pretendan conservar por su repre-
sentatividad del acervo cultural comin o por razones
paisajisticas. '

2. LaGeneralidad ha de manterer un registro actua-
lizado de todos los inmuebles catalogados, con infor-
macidn suficiente de su situacion fisica y juridica y expre-
sién de las medidas y del grado de proteccién a que
estén sujetos segin las categorias que reglamentaria-
mente se estabiezcan.

El reglamento de este registro dispensara un trata-
miento especifico y acorde con la legislacién de patri-
monio cuitural o de medio ambiente a aquellos bienes,
entre todos los catalogados, que estén sujetos, ademas,
a rmedidas dictadas al amparo de la misma.

SECCION QUINTA,  ESTUDIOS DE DETALLE

Articulo 26.  Estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle se formularan para las
areas o 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
0 reajustar, segun proceda:

A) El seftalamiento de alineaciones y rasantes.
B) La ordenacion de los voliimenes 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
redaccion ha de prever el plan que reclame elaborarlos.
Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales
publicos que precise la remodelacion tipolégica o mor-
folégica del volumen ordenado, pero no suprimir ni redu-
cir los previstos por dicho plan.

SEccIOn SExTA. DOCUMENTACION DE LOS PLANES ANTERIORMENTE
ENUNCIADOS

Articulo 27.  Documentacion de los planes.

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

A) La documentacidon diferenciard una Memoria,
informativa y justificativa, de los documentos —graficos
o literarios— con eficacia normativa.

B) La Memoria incluird, como minimo, la informa-
cién y justificacion demografica y socioldgica de las
determinaciones.

Los planes generales que afecten a grandes pobla-
ciones, segln reglamentariamente se definan, deberan
analizar en su Memoaoria el trafico, la movilidad y el trans-
porte, asi como evaluar criticamente las posibles impli-
caciones econémicas y financieras del plan.

El estudio de impacto ambiental, exigible para los
planes generales y de accidn territorial, vendra desarro-
llado como parte especifica de su Memoria.

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

D) Los planos del plan general referidos a los terre-
nos objeto de ordenacion pormenorizada deberan tener
mayor detalle y escala. Se incluird, en todo caso, un
plano especifico de la red estructural o primaria de dota-
ciones. Las determinaciones normativas del plan general
diferenciaran las correspondientes al articulo 17 y al 18,

- debiéndose expresar estas UGltimas en la forma exigible

para los planes parciales.

E) La documentacion de los planes parciales y de
los planes de reforma interior serd analoga y su parte
justificativa incluird, cuanto menos, planos de informa-
cion expresivos de todos los factores, fisicos o juridicos,
que condicionen o afecten la ordenacion establecida y
expresion grafica suficiente de su resultado final, des-
cribiendo los espacios publicos que integren la estructura
urbana prevista, con justificacion expresa de la aptitud
de servicio de las reservas de suelo dotacional disefadas.
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F} Los planes contendran graficos prospectivos que
orienten sobre los posibles resultados de su ordenacion,
tanto si regulan el volumen de la edificacién (exterior
o subterrdneo) mediante planos como por medio de tex-
tos normativos.

G) Los estudios de detalle contendran un anélisis
grafico de los volimenes ordenados comprensivo de su
ambito minimo y su entorno.

2. La Generalidad debe normalizar la elaboracion
de la cartografia de utilidad urbanistica, a fin de posibilitar
que la reproduccion en soporte electrénico de los docu-
mentos de planeamiento esté debidamente coordinada
en el Ambito de toda la Comunidad Valenciana.

Articulo 28. Documentacion adicional para planes par-
ciales o de reforma interior de mejora.

1. Cuando los planes parciales de reforma interior
impliguen modificacion parcial de la ordenacién prevista
en los correspondientes planes generales deberan con-
tener la siguiente documentacioén adicional:

A) Justificacién detallada de la reforma pretendida,
en relacion no sélo con el terreno directamente afectado,
sino con el conjunto del sector y su entorno inmediato,
con especial referencia a la red primaria o estructural
de dotaciones. :

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

C) Si la propuesta implica variaciones en la red pri-
maria estructural de dotaciones, contendra, ademas, nue-
vo plano de ordenacidn de dicha red, a igual escala que
el del plan general y referido a la total superficie del
nicleo de poblacién, barrio o unidad geografica urbana
afectada, existente en proyecto, sin excluir sus ensan-
ches potenciales.

D} Si el plan o su modificacién reclasifican suelo
no urbanizable debe contener estudio de impacto
ambiental.

2. Las modificaciones parciales de cualquier plan
que afecten a la clasificacion del suelo o al destino publi-
co de éste deben comprender la documentacidn prevista
en el numero 1. Si afectan a la ordenacién del volumen
edificable deberan incorporar, para la entera manzana
afectada y su entorno visual, las perspectivas v los planos
de ordenacién propios de un estudio de detalle.

Cualquier instrumento de planeamiento que modifi-
gue parcialmente las determinaciones de otro anterior
debera acompaiiar un documento de refundicion que
refleje tanto las nuevas determinaciones como las que
queden en vigor, a fin de reemplazar la antigua docu-
mentacion.

SECCION SEPTIMA.  PROGRAMAS PARA EL DESARROLLO
DE ACTUACIONES INTEGRADAS

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

1. Funcién.—La urbanizacién vy la, posterior o simul-
tanea, edificacion del suelo urbanizable requiere la previa
concurrencia de estos dos requisitos:

A) Laaprobacion de una ordenacién pormenorizada
que puede estar directamente determinada en el plan
general —conforme al articulo 18— o establecerse
mediante planes parciales o de reforma interior que
desarrollen aquél,.y .

B) La programacién para ejecutar esa ordenacién
pormenorizada, mediante la aprobacién definitiva del
carrespondients programa para el desarroflo de actua-

ciones integradas, necesario para legitimar la urbaniza-
cion.

Los programas planifican la realizacion de las actua-
ciones integradas.

La aprobacién del programa puede ser simultanea
o posterior a la de la ordenacién pormenorizada. Excep-
cionalmente, también puede ser anterior cuando el pro-
grama se desarrolle en fases correspondientes a varios
sectores y junto a €l se apruebe el plan parcial de la
primera fase.

2. Objeto.—Los programas tienen por objeto: Iden-
tificar el ambito de una actuacién integrada con expre-
sion de las obras que se han de acometer; programar
los plazos para su ejecucion; establecer las bases téc-
nicas y econdmicas para gestionar la actuacién; regular
los compromisos y obligaciones que asume el urbani-
zador designado al aprobar el programa, definiendo, con-
forme a esta Ley, sus relacicnes con la Administracion
y con los propietarios afectados, y fijar las garantias de
cumplimiento y las sanciones por incumplimiento de
dichas obligaciones.

3. Ambito.~—El programa abarcara una o varias uni-
dades de ejecucion completas.

4. Obras y costes.—El programa describira las obras
de urbanizacién a realizar y, en su caso, las de edificacion,
relacionandolas coh los compromisos del urbanizador
y expresard, al menos:

A} La definicidon o esquema de la estructura de la
urbanizacion, con diagramas descriptivos de aquellos ele-
mentos mas significativos o relevantes para determinar
su coste total. ? '

B) Una Memoria de calidades relativa, como mini-
mo, a las principales obras y elementos de urbanizacion
a ejecutar.

C) Los recursos disponibles para los abastecimien-
tos basicos, modo de obtencidn y financiacion.

D) Las caracteristicas basicas de la red de evacua-
cidn de aguas que se prevé disefar, indicando su caracter
separativo o 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 o bien en posibles aportes
exteriores; punte o puntos de vertido y calidad de éste,
en relacion con su depuracién e impacto ambiental.

E) La capacidad portante de la red viaria y las direc-
trices para la implantacién de los demas servicios de
urbanizacion.

5. Plazos.—Los programas preveran el inicio de su
ejecucidn material dentro de su primer afio de vigencia
y la conclusion de la urbanizacién 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 o
prorrogas a éstos. El programa especificara el calendario
de su desarrollo en sus distintas fases, trabajos y ges-
tiones que integran la actuacidn.

6. El urbanizador.—Es el agente piiblico responsable
de ejecutar la actuacion. En ejercicio directo de sus com-
petencias, esa responsabilidad puede ser asumida por
la propia Administracién o, mediante gestion indirecta,
adjudicarse a un particular —sea o no propietario del
terreno—, seleccionado como urbanizador en pablica
competencia al aprobar el programa y segin convenio
estipulado en éste. El programa ha de fijar la forma de
gestién —directa o indirecta— de la actuacién integrada.

Los municipios podrdn agruparse para dirigir o
desarrollar actuaciones integradas en el ambito comar-
cal.

7. Responsabilidad del urbanizador.—El| coste de las
inversiones, instalaciones, obras y compensaciones
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necesarias para ejecutar el programa serd garantizado
en forma y proporcién suficientes y financiado por el
urbanizador responsable de la actuacién, quien podra
repercutirlo en la propiedad de los solares resultantes.
Si el proyecto de urbanizacién no es aprobado simul-
taneamente junto al programa le corresponde al urba-
nizador redactarlo. El programa precisara y regulard los
compromisos, sustantivos y temporales, que asume
expresamente el urbanizador con su aprobacién. La
Administracién puede comprometer, al aprobarse un pro-
grama, el gasto publico necesario para financiar deter-
minadas infraestructuras de apoyo a la actuacién que
considere de interés general prioritario.

8. Garantias.—Todo programa ha de asegurar el
cumplimiento de sus previsiones ya sea mediante crédito
comprometido con cargo al presupuesto de una Admi-
nistracién, o bien con garantia —financiera o real— pres-
tada y mantenida por el adjudicatario seleccionado como
urbanizador, por el importe minimo que reglamentaria-
mente se determine y que nunca excusara la prestacion
de aval o fianza por valor minimo del 7 por 100 del
coste de urbanizacion previsto.

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

A} El urbanizador de una actuacién integrada debe
soportar los costes de la urbanizacién en la medida en
que le sean compensados retribuyéndole en terrenos
edificables. Los costes no compensados asi le seran
resarcidos en metélico por los propietarios de terrenos
edificables resultantes de la actuacién.

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

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

2.° Abone —en metdlico y como retribucion en favor
del urbanizador— su cuota parte de las cargas de la urba-
nizacion, garantizando esta deuda.

C) Los propietarios que expresamente declinen coo-
perar, por entender inconveniente o imprudente el
desarrollo urbanistico de sus terrenos, pueden renunciar
a ello si piden —mediante solicitud presentada en docu-
mento publico antes del acuerdo aprobatorio del pro-

grama— la expropiacién y pago segun su valor inicial

o el que corresponda conforme a la legislacion estatal
a la condicidon de suelo urbanizable no programado.
Dicho acuerdo probatorio determinard la incoacion del
expediente de determinacion del justiprecio para la finca
correspondiente.

10. Relaciones entre el adjudicatario particular y la
Administracidn.—La Administracién ejercera sus potes-
tades pubiicas {como la exproptiacion o la reparcelacion
forzosa) cuando resulte necesario para desarrollar la
actuacion. El urbanizador puede proponerlo, redactando
los proyectos técnicos y financiando los gastos que ello
conlleve.

E! incumplimiento del plazo de ejecucion de un pro-
grama determinard, salvo prdrroga justificada en causa
de interés piblico, la caducidad de la adjudicacion. El
adjudicatario gque incumpla sus compromisos puede ser
objeto de las penas contractuales previstas en el propio
programa y ser, en casos graves, privado de su condicion
de urbanizador.

Los adjudicatarios de programas tendran derecho a
que se les compense, en los términos previstos por la
fegislacion general de contratacién administrativa, por
su revocacion anticipada o cuando el inadecuado ejer-
cicio de sus potestades publicas por la Administracion
actuante impida el normal desarrollo de la actuacion.

Las decisiones publicas que alteren el desarrollo de
una actuacion integrada variando las previsiones del pro-
grama comportaran las compensaciones econdmicas
gue procedan para restaurar el equilibrio econdmico de
la actuacidn en favor de la Administracién o 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 adjudicacion, salvo que, por el esta-
do de desarrollo de la actuacién, ello lesione los intereses
publicos o que, para la mejor satisfaccion de éstos, se
alcance acuerdo entre las partes afectadas que permita
proseguir la actuacion.

11. Cesidn de la adjudicacion.—El urbanizador pue-
de ceder —en escritura publica— su condicién en favor
de tercero que se subrogue en todas sus obligaciones
ante la Administracién actuante. Esta ha de aprobar la
cesion, y si menoscaba el interés general o supone
defraudacién de la publica competencia en la adjudi-
cacion, la denegard o acordard la gestiéon directa. La
cesién parcial, para tramo o porcion minoritaria de la
actuacion, requiere gue entre cedente y adquirente asu-
man, solidaria © mancomunadamente, una programa-
cion debidamente coordinada y un conjunto de com-
promisos que satisfagan las exigencias de la programa-
cion originaria. Para que el urbanizador particular pueda
contratar prestaciones accesorias-de su gestién con ter-
cero, sin transmitirle sus responsabilidades ante la Admi-
nistracion actuante, bastara que dé cuenta de elio a ésta.

12. Otros contenidos.—El programa puede prever,
excepcionalmente, la elaboracion de planes complemen-
taries, compromisos de edificacion o rehabilitacién vy de
afeccion de inmuebles a fines sociales o limitaciones
econdmicas determinadas y otras prestaciones en bene-
ficio de los patrimonios publicos de suelo o de la gje-
cucion de obras puablicas.

13. Otras incidencias.—Las relaciones derivadas de
la adjudicacion del programa se regiran por las normas
rectoras de la contratacion administrativa en lo que éstas
no contradigan lo dispuesto por esta Ley ni sean incom-
patibles con los principios de la misma en los términos
que reglamentariamente sean desarrollados.

La resolucion de la adjudicacion se acordara por la
Administracion actuante, previo dictamen del Consejo
Superior de Urbanismo, que podra ser instado también
por el urbanizador. Sin perjuicio de las responsabilidades
economicas que procedan, ello determinara la cance-
lacién de la programacién y la sujecion del ambito de
la actuacion a las previsiones del articulo 10. El corres-
pondiente acuerdo dehera, ademas y cuando proceda:

A) Declarar, de conformidad con el refetido dicta-
men, la edificabilidad de aquellos solares cuyo propie-
tario haya contribuido suficientemente a las cargas de
urbanizacion.

B) Iniciar el procedimiento para la reclasificacién de
aquellos terrenos en los que, dado lo avanzado de las
obras de urbanizacion, sea posible concluirlas en el régi-
men propio de las actuaciones aisladas.

C} Incoar, si se estima oportuno, las actuaciones pre-
cisas para acordar una nueva programa-ion del terreno
en la que el nuevo urbanizador asuma las obligaciones
del antiguo, afectando los bienes y recursos resultantes
de la liquidacidn de la programacion cancelada a ejecutar
la que la sustituya 0, en otro caso, y salvo perjuicio para
el interés publico o tercero sin culpa, disponer:
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1.° La devolucion de la contribucién a las cargas
de urbanizacion, efectivamente satisfechas y no aplica-
das a su destino, a los propietarios de terrenos en los
que no se vaya a acometer una nueva programacion,
previa modificacion por el mismo procedimiento seguido
para su adopcion de los correspondientes actos admi-
nistrativos dictados para la ejecucion del programa can-
celado, o

2.° La compensacion que sea pertinente a los pro-
pietarios que hayan contribuido a las cargas de urba-
nizacién con cargo a la ejecucién de las garantias pres-
tadas por el antiguo urbanizador, cuando ésta proceda.

[_)) ~ Comenzar, en su caso, la tramitacién de los pro-
cedimientos declarativos del incumplimiento de deberes
urbanisticos que sean pertinentes.

Articulo 30. Objetivos imprescindibles y complemen-
tarios de los programas.

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

A) Laconexion e integracién adecuadas de la nueva
urbanizacién con las redes de infraestructuras, comu-
nicaciones y servicios pablicos existentes.

B) Suplementar las infraestructuras y espacios publi-
cos o reservas dotacionales en lo necesario para no men-
guar ni desequilibrar los niveles de calidad, cantidad o
capacidad de servicio existentes o deseabies.

C) Urbanizar completamente la unidad o unidades
de ejecucion que constituyan el objeto del programa
y realizar las obras publicas complementarias que se
precisen para cumplir lo dispuesto en los apartados ante-
riores, haciendo todo ello con sujecién a piazos porme-
norizados.

D) Obtencién gratuita en favor de la Administracién
de los suelos dotacionales publicos del &mbito de actua-
cion.

E} Obtencion gratuita en favor de la Administracion
actuante del aprovechamiento que exceda del 85 por
100 de aprovechamientos tipo o porcentaje que legal-
mente corresponda con destine al patrimonio publico
de suelo.

El coste de [as inversiones necesarias para cumplir estos
objetivos es repercutible en la propiedad del terreno.

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

Articulo 31.

1. La cédula de urbanizacién es el documento que
fija, respecto a cada actuacién integrada, las condiciones
minimas de conexién e integracion en su entorno. Sera
expedida autorizando una propuesta de actuacién inte-
grada que contenga las siguientes determinaciones:-

A) Delimitacion de su unidad de ejecucion, para que
la cédula acredite que ese ambito permite satisfacer lo
establecido en el articulo 30.1.

B) Avance de la ordenacion de los terrenos con la
precisidn expresada en el articulo 18, para que la cédula
certifique que aquél no modifica las determinaciones de
ia_ordenacién vigente en los aspectos regulados en el
17. Si se modifican, el 6rgano competente para expedir
la cédula, en vez de ésta, emitira un informe preliminar
respecto a la propuesta.

C) Indicacién de los requisitos minimos e indispen-
sables para conectar la actuacién a las infraestructuras

Cédula de urbanizacion.

supramunicipales, a las de otras actuaciones o a {a red
estructural de dotaciones publicas, concretando, en su
caso, qué obras de extension de dichas redes o infraes-
tructuras resultan inaplazables, con cargo a {a actuacion
0 con cardcter previc a la misma, a fin de integrarla
en el territorio en condiciones que no perjudiquen el
medio natural, ni el bienestar de la poblacién. Cuando
no sea perentorio supeditar la actuacion a la eiecucion
de obras de esa indole, la cédula se limitard a hacerlo
constar asi, sin perjuicio de las mejoras en la urbanizacion
que, por razones de interés publico municipal, se puedan
acordar al programar la actuacion.

2. Los planes deberan contar, para su aprobacion
definitiva municipal, con cédula de urbanizacion relativa
a cada una de las actuaciones integradas previstas en
ellos. Los programas que desarrollen éstas, antes de ser
aprobados, incorporaran a su documentacién ia corre-
lativa cédula. cuyas prescripciones se observaran al eje-
cutarlos.

No obstante, los municipios de mas de 5.000 habi-
tantes pueden aprobar definitivamente, sin cédula, estu-
dios de detalle y, también, programas que, desarrollando
la ordenacidn ya pormenorizada por el plan general con-
forme al articulo 18 y ajustandose a ella, cumplan, ade-
mas, las condiciories de conexién e integracion en el
territorio establecidas por dicho plan en virtud del 17.4.

Articulo 32. Documentacion del programa para el
desarrollo de actuaciones integradas.

El programa contendra los siguientes documentos:

A} Copia de la cédula de urbanizacién o resguardo
acreditativo de que ésta se ha sblicitado, salvo en los
casos en que sea innecesario de acuerdo con esta Ley.

B} Anteproyecto de urbanizacidén con los contenidos
expresados en el articulo 29.4

C) Sila Administracion Local optase por la gestién
indirecta del programa se formalizard en su documen-
tacién un convenio urbanistico a suscribir, de una parte,
y por el adjudicatario particular de la actuacidn y, de
otra, tanto por la Administracion actuante como, en su
caso, por aquellas otras que resolvieran asumir com-
promisos en dicha ejecucién. En él se haran constar los
compromisos y plazos que asumen la Administracion
y el urbanizador, las garantias gque éste presta para ase-
gurarlos y las penalizaciones a que se somete por incum-
plimiento. Cuando se prevea la gestién directa, el con-
venio se sustituird por una relacion precisa de los com-
promisos que la Administracién urbanizadora adquiere
por aprobar el programa.

D) Proposicién economico-financiera comprensiva
de los siguientes aspectos: '

1.° Desarrolio de las previsiones del articulo 29.9,
regulando las relaciones entre el urbanizador vy los pro-
pietarios, justificando, en su caso, la disponibilidad de
aquel sobre los terrenos de éstos, los acuerdos ya alcan-
zados caon ellos —si los hubiere— y las disposiciones rela-
tivas al modo en que sera retribuido el urbanizador.

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

3.° Proporcidon o parte de los solares resultantes de
la actuacion constitutiva de la retribucion del urbaniza-
dor, con los indices correctores que procedan respecto
a la estimacion de costes del ordinal anterior. Cuando
la retribucion del urbanizador esté prevista en metalico,
se especificara si le corresponde percibir algiin recargo
sobre la expresada estimacion de costes de urbanizagion,
en concepto de beneficio o gastos de gestion.

4.° Incidencia econémica de los compromisos que,
en su caso, interese adguinr el urbanizador para edificar
—con fines de interés social— los terrenos que hayan
de adjudicérsele, tanto en 'a valoracién de éstos, como
en su cuantificacion y mode de adquisicion.
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CAPITULO lli

Las unidades de ejecucién y los proyectos
de urbanizacién

Articulo 33. [Las unidades de ejecucion. Delimitacion
y finalidad.

1. Las unidades de ejecucién son superficies aco-
tadas de terrenos que delimitan el &mbito completo de
una actuacion integrada o de una de sus fases. Se inclui-
ran en la unidad de ejecucion todas las superficies de
destino dotacional precisas para ejecutar la actuacion
y. necesariamente, las parcelas edificables que, como
consecuencia de ella, se transformen en solares.

2. La delimitacién de unidades de ejecucién se con-
tendrd en los planes y programas.

3. El plan general incluird en unidades de ejecucién
el suelo urbanizable que ordene en los términos regu-
lados por el articulo 18. Podra excluir, no obstante,
el suelo reservado a aquellas grandes obras publicas
de la red primaria o estructural de infraestructuras gque
no sea computable a los efectos previstos en el articulo
22.2, siempre que respete lo dispuesto en el nimero 1
anterior. .

4. El plan parcial incluird en una o varias unidades
de ejecucion todo el ambito del sector.

5. El plan de reforma interior incluird en unidades
de ejecucion todo o parte de su ambito, segan lo dis-
puesto en el articulo 23.2.

6. Los programas podran redelimitar el ambito de
las unidades de ejecucién previstas en los restantes pla-
nes adecuéndolo a condiciones mas idoneas para el
desarrollo de la correspondiente actuacién integrada. A
tal fin, podran extender el &mbito de la unidad a cuantos
terrenos sean necesarios para conectarla a las redes de
servicios existentes en el momento de programar la
actuacion y a las correlativas parcelas que proceda tam-
bién abarcar para cumplir lo dispuesto en el numero 1,
pudiendo incluir suelo urbano cuando sea preciso.

7. Las Administraciones Puablicas, en ejercicio de sus
competencias, podran ejecutar las obras ptblicas com-
patibles con la ordenacién urbanistica en cualquier
momento y clase de suelo. Cuando dichas obras con-
viertan en solar las parcelas de su entorno se ejecutaran
como actuaciones integradas de promocién directa,
aprobandose segun las reglas aplicables a los programas
y comportaran la delimitacion o redelimitacion de la unidad
para dar cumplimiento a lo dispuesto en el numero 1
anterior.

8. Al configurar las unidades de ejecucién se pro-
curard una prudente diversificaciéon de las responsabi-
lidades urbanizadoras y se fomentara su desarrolio por
iniciativas urbanizadoras de diferentes dimensiones. Asi-
mismo, podra acordarse la divisién y la redelimitacion
de unidades de ejecucidon previstas por los planes al
aprobar el correspondiente programa. Las nuevas uni-
dades deberan ser susceptibles de actuacion integrada
técnicamente auténoma. Cuando los programas propug-
nen la redelimitacion de unidades ajustandose y desarro-
llando las restantes determinaciones de un planeamiento
ya vigente solo requeriran cédula de urbanizacién en
uno de estos casos:

A}  Municipios de menos de 5.000 habitantes.
B} Que la divisién no esté prevista y regulada de
antemaneo por el plan, conforme al articulo 17.4.

Articuio 34. Proyectos de urbanizacion.

Los proyectos de urbanizacién definen los detalles
técnicos de las obras publicas previstas por los planes.
Se redactaran con precisién suficiente para poder, even-

tualmente, ejecutarlos bajo direccion de téchico distinto
a su redactor. Toda obra ptblica de urbanizacién, ya
sea integrada o aislada, exige la elaboracion de un pro-
yecto de urbanizacion, su aprobacion administrativa y
la previa publicacion de ésta en el «Diario Oficial de
la Generalidad Valenciana».

TITULO Il

Régimen de |a potestad de ordenacién urbanistica
CAPITULO |

Procedimiento con aprobacion definitiva autonémica
SECCION PRIMERA. ELABORACION Y TRAMITACION DEL PLAN

Articulo 35. Elaboracion del planeamiento general.

1. Corresponde a los municipios elaborar, modificar
o revisar sus respectivos planes generales. El Consejero
competente en Urbanismo requerird a los municipios
sin planeamiento general para que lo elaboren en plazos
determinados y podra también requerirles, previo infor-
me favorable del Consejo Superior de Urbanismo, para
que revisen o modifiquen el planeamiento en vigor a
fin de adaptarlo a los planes de accion territorial o a
circunstancias que justificadamente lo aconsejen. Si no
fuera atendido su requerimiento la Generalidad podra
actuar en sustitucion del municipio conforme al articulo
60 de |la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local,
7/1985, de 2 de abril.

Los municipios deberan contar, en todo momento,
con suficiente 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 obligacion de pro-
mover las revisiones y modificaciones de planeamiento
que sean precisas con ese fin, asi como de elaborar
—de oficio— proyectos de urbanizacion que faciliten la
programacion de los terrenos.

2. Cuando circunstancias especiales de conurba-
cién o reciproca influencia territorial entre términos muni-
cipales vecinos, aconsejen la elaboracidn coordinada de
su ordenacion urbanistica o la consideracién conjunta
de ella para sectores comunes, los Ayuntamientos afec-
tados deberan concertar la coordinacion de sus planes
generales, lo que haran, en su caso, en el marco de
las previsiones de los planes de accién territorial; para
ello los Ayuntamientos afectados podran constituir la
entidad comarcal correspondiente. En defecto de acuer-
do. la Generalidad dispondra soluciones intermunicipales
a los problemas urbanfsticos que asi lo requieran.

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

Cuando un municipio carezca de planeamiento gene-
ral o éste hdya sido suspendido o anulado en su eficacia,
si su situacion urbanistica lo 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 tramitario 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 elaboracién municipal. - .

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

Los planes especiales y los catdlogos de bienes y
espacios protegidos podran ser elaborados y promovidos
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por las distintas Administraciones Pablicas, directamente
o —bajo su control— a través de sus concesionarios o
agentes, cuando, para poder ejercer sus respectivas com-
petencias sectoriales, precisen establecer nuevas deter-
minaciones en la ordenacion urbanistica vigente.

Articulo 38. Tramitacion de planes generales, especia-
les y catalogos de bienes y espacios protegidos.

1. Durante la redaccidn técnica del plan la entidad

promotora formulard consultas y formalizara acuerdos -

con otras Administraciones o 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 Consejeria competente
en Urbanismo para definir un modelo territorial municipal
acorde con su contexto supramunicipal y con los planes
de acciodn territorial aplicables.

2. El 6rgano competente de la Administracion que
promueva o supervise la redaccion del plan, concluida
ésta, lo sometera simultaneamente a:

A) Informacién publica por un periodo minimo de
un mes, anunciada en el «Diario Oficial de la Generalidad
Valenciana» y en un diario no oficial de amplia difusién
en la localidad. Durante ella, el proyecto diligenciado
del plan, deberd encontrarse depositado, para su con-
sulta publica, en el Ayuntamiento o Ayuntamientos afec-
tos por el cambio de ordenacidn y, en su caso, en un
local de la Administracion promotora sito en la capital
de provincia.

No sera preceptivo reiterar este tramite en un mismo
procedimiento, ni aun cuando se introduzcan modifica-
ciones sustanciales en el proyecto, bastando gue el 6rga-
no que otorgue la aprobacién provisional notifique ésta
a los interesados personados en las actuaciones.

B) Informes de los distintos Departamentos y 6rga-
nos competentes de las Administraciones exigidos por
la legislacion reguladora de sus respectivas competen-
cias, salvo que ya se hubieran alcanzado previos acuer-
dos interadministrativos. Excepto en este dltimo caso,
cuando se trate de planes generales, serd preceptivo
el informe de las Consejerias competentes en materia
de Educacion y Sanidad.

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

La falta de emision en el plazo de un mes de los
informes o dictdmenes no interrumpira la tramitacién.

El desacuerdo entre municipias colindantes, respecto
a las determinaciones previstas en cumplimiento de los
articulos 17.6 y 35.2, o entre aquéllos y otras Admin-
sitraciones, se solventara mediante resolucién de la Con-
sejeria competente en Urbanismo, que puede ser acor-
dada antes de la aprobacién provisional del plan. Esta
resolucidn ha de fijar las bases de la coordinacién 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 accién territorial, si los hubiera,
y, antes de resolver, las entidades afectadas podran emi-
tir informe previo y celebrar, al menos, una reunién con-
junta de sus representantes.

3. Concluidos los tramites anteriores, el Ayunta-
miento Pieno u érgano competente de la Administracion
gque promueva o supervise la redaccién del plan resolvera
sobre su aprobacion provisional, con introduccion de la
rectificaciones que estime oportunas, y podra remitirlo
a la Consejeria competente en Urbanismo interesando
su aprobacion definitiva.

4, La tramitacidn de los Planes de Accion Territorial
de finalidad urbanistica se ajustara a lo anteriormente
dispuesto, correspondiendo al Consejero competente en
Urbanismo la funcidn de promover y aprobar provisio-
nalmente las actuaciones.

El Gobierno Valencianc aprobard definitivamente
estos Planes de Accion Territorial, previo informe del
Consejo Superior de Urbanismo.

SECCION SEGUNDA.  OTORGAMIENTO DE LA APROBACION DEFINITIVA

Articulo 39. Periodo consultivo previo a la aprobacion.

1. La Consejeria competente en Urbanismo, al reci-
bir la solicitud de aprobacion definitiva, iniciard un perfo-
do consultivo vy de andlisis del plan con la entidad que
lo promueva y las demas Administraciones afectadas.
Durante este periodo consultivo la Generalidad:

A} Recabara los informes oportunos.

B} Requerird, si fuera preciso, a la Administracion
promotora del plan para que compiete el expediente,
subsane los tramites que se echen en falta o motive
y aclare formalmente las propuestas de formulacion o
finalidad imprecisa.

C) Ofrecera alternativas técnicas de consenso inte-
radministrativo.

Dicha Consejeria otorgara directamente la aprobacion
definitiva, obviando o abreviando el periodo consultivo,
cuando el expediente sometido a su consideracion asi
lo permita.

2. Atendidos los requerimientos formulados segtin
el numero anterior y transcurridos cuarenta dias desde
la solicitud de aprobacion definitiva, la Administracion
promotora del plan, si considera oportuna la inmediata
conclusion del periodo consultivo, podra solicitar que
se resuelva sin mas dilacion. Transcurridos tres meses
sin resolucion expresa sobre esta nueva solicitud, el
Ayuntamiento o Administracion promotora del plan
podra requerir a la de la Generalidad para que reconozca
y publique la aprobacion definitiva.

Articulo 40. Aprobacidn definitiva.

1. La aprobacion autonémica definitiva de planes
municipales podra formular objeciones a ella en cum-
plimiento de alguno de estos cometidos:

A) Garantizar la clasificacién 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 o desvirtuar la funcién que les
es propia.

Si hubiera Plan de Accidn Territorial con previsiones
aplicables al caso, la resolucion autondmica se fundara
enellas.

C) Requerir en la ordenacién estructural del plan
unas determinaciones con precision suficiente para
garantizar la correcta arganizacion del desarrollo urbano
y. con tal fin, recabar la creacidn, ampliacion o mejora
de reservas para espacios plblicos y demads dotaciones,
asi como velar por la idoneidad de las previstas para
servicios supramunicipales.

D} Garantizar que la urbanizacién se desarrolle de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 17.4, dando
preferencia a su ejecucion por actuaciones integradas
de caracteristicas adecuadas.

E) Coordinar la politica urbanistica municipal con
las politcias autonémicas de conservacién del patrimonio
cultural, de vivienda y de protecciéon del medio ambiente.
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F) Evaluar la viabilidad economica del plan en aque-
Ilas actuaciones que aumenten el gasto publico en obras
de competencia supramunicipal.

La Generalidad no podra aprobar definitivamente los
planes gque incurran en infraccion de una disposicion
legal estatal o0 autondmica.

2. Las resoluciones autonémicas sobre la aproba-
cion definitiva nunca cuestionaran la interpretacion del
interés puablico local formulada por el municipio desde
la representatividad que le confiere su legitimacion
democratica, pudiendo fundarse, exclusivamente, en exi-
gencias de la politica urbanistica y territorial de la Gene-
ralidad, definida por esta ley e integrada por los come-
tdos antes enunciados. Como garantia de ello, la reso-
lucion suspensiva o denegatoria deberd ser expresamen-
te motivada y concretar el apartado del nimero anterior
en que se fundamente o el precepto legal que entienda
infringido.

Articuio 41.  Aprobacion definitiva parcial o supeditada
a la formalizacion de alternativas.

Cuando las objeciones a la aprobacién definitiva afec-
ten areas o determinaciones tan concretas que, pres-
cindiendo de ellas, €l plan se pueda aplicar con cohe-
rencia, éste se aprobara definitivamente salvo en la parte
objeto de reparos, que quedara en suspenso hasta su
rectificacion en los términos precisados por la resolucion
aprobatoria. .

Si los reparos son de alcance limitado y pueden sub-
sanarse con una correccion técnica especifica consen-
suada con el Ayuntamiento, la aprobacién definitiva se
supeditara en su eficacia a la mera formalizaciéon docu-
mental de dicha correccion. La resoluciéon aprobatoria
puede delegar en un érgano subordinado, incluso uni-
personal, la facultad de comprobar que la correccién
se efectlia en los términos acordados vy, verificade esto,
ordenar la publicacién de la aprobacion definitiva.

SECCION TERCERA.  PROCEDIMIENTOS ESPECIALES

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

1. Las Consejerias competentes en Vivienda o
Industria, por si mismas o a través de las empresas publi-
cas de ellas dependientes, podran elaborar y promover
programas, planes parciales o de reforma interior, estu-
dios de detalle y proyectos de urbanizacién de ejecucion
autondmica, para la promocién de suelo con destino
a dotaciones publicas o a actuaciones urbanizadoras que
fomenten la industrializacion o la vivienda social, u otros
fines publicos propios de su competencia. En este caso,
su trarmitacion y aprobacion se sujetara a las reglas esta-
blecidas para los planes especiales. En ejecucién de
dichos programas se tendrd como Administracion
actuante a la de la Generalidad, quien deberd expedir
cédula de urbanizacién previa para los 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 lo dispuesto en el ndme-
ro precedente.

3. Iniciada la tramitacién 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 ejecucion de las actuaciones contempla-
das en este articulo serd Administracion actuante |a que

elabore o promueva el programa si cuenta con la potes-
tad expropiatoria; en otro caso lo sera el municipio.

Articulo 43. Tramitacién urgente. Intervencion de érga-
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-
racién formal en la tramitacion de los planes especiales
y de los demas planes regulados en el articulo anterior.
La informacidn pdblica, en la tramitacion urgente, sera
de veinte dias.

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

La reclasificacién de suelo no urbanizable exige estu-
dio y declaracién de su impacto ambiental, efectuada
por érgano competente conforme a la legislacion apli-
cable. La informacién publica del estudio se subsumira
en la del plan correspondiente.

La aprobacion o modificacion de planes que tengan
por objeto calificar suelo en el que sea posible la implan-
tacién de grandes superficies comerciales de venta al
detall, se sometera a informe o consulta de la Consejeria
competente en materia de Comercio Interior. Los pro-
gramas que determinen la apertura, modificacién o
ampliacion de dichas actividades se aprobaran previa
la autorizacion exigida en el articulo 17 de laLey 8/1986,
del comercio, de la Generalidad.

3. Las actuaciones referidas en el nimero anterior
no admitirdn su tramitacién por via de urgencia.

CAPITULOII

Procedimiento con aprobacién definitiva municipal

SECCION PRIMERA.  PROGRAMAS PARA EL DESARROLLO
DE ACTUACIONES INTEGRADAS

Articulo 44. Colaboracién particular en la elaboracion
de los programas.

La elaboracién de los programas puede ser de ini-
ciativa publica o particular. Los patticulares, sean o no
propietarios de los terrenos, pueden elaborar y presentar,
para su aprobacion, propuestas de programa y entablar
consultas con cualquier Administracién Puablica, sobre
el contenido de ellas. Ademas, tiene derecho a solicitar
y obtener de las Administraciones completa informacion
sobre las resoluciones y previsiones oficiales que con-
dicionen el desarrollo de cada actuacién.

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 informacidn precisa, en los términos dispues-
tos por la legislacién expropiatoria. Asimismo, tendra
acceso a la informacion y documentacién que obre en
los registros y archivos de las Administraciones Publicas
conforme a la legislacién estatal sobre régimen juridico
de éstas. :

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

1. Toda persona, sea 0 no propietaria del terreno,
puede solicitar del Alcalde que someta a informacion
publica una alternativa técnica de programa comprensiva
de los documentos expresados en los apartados A)
y B) del articulo 32 y, en su caso, acompariada de una
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propuesta de planeamiento y/o de proyecto de urba-
nizacioén.

2. El Alcalde podra:

A) Proponer al Ayuntamiento Pleno que desestime
la peticion. El Pleno podra desestimarla razonadamente
o establecer unas bases orientativas para la seleccion
del urbanizador, acordando lo dispuesto en el siguiente
apartado. '

B) Someterla a informacién pdblica, junto a las
observaciones o alternativas que, en su caso, estime
convenientes.

Articulo 46. Informacion publica y simulténea compe-
tencia entre iniciativas.

1. El Ayuntamiento puede someter a informacién
publica propuestas de programa, elaboradas de oficio
o presentadas por un particular, con la documentacion
I(?:v(pcliesada en el articulo anterior debidamente forma-
izada.

Durante la informacién publica se admitiran tanto ale-
gaciones como alternativas técnicas a la expuesta al
publico y, tras su conclusién, quienes —siendo o no pro-
pietarios del terreno— interesen competir por ser selec-
cionados como adjudicatarios del correspondiente pro-
grama, podran presentar proposiciones juridico-econo-
micas. . :

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

3. La informacién publica se anunciarda mediante
edicto publicado en un diaric de informacion general
editado en la Comunidad Valenciana y —posterior o
simultdneamente— en el Diario Oficial de la Generalidad
Valenciana, advirtiendo de la posibilidad de formular ale-
gaciones, proposiciones juridico-econdémicas en compe-
tencia y alternativas técnicas. No es preceptiva la noti-
ficacion formal e individual a los propietarios afectados,
pero, antes de la publicacién 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 actuacion propuesta. '

4. Durante todo el procedimiento podran ser objeto
de publica consulta, en el Ayuntamiento, las alegaciones
y alternativas técnicas que se vayan presentando ante
éste. El Alcalde y el Secretario de la Corporacién o 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 técnicas y alegacio-
nes durante veinte dias, contados desde la dltima publi-
cacion del edicto. Las proposiciones juridico-econémicas
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 informacién publica, alguna persona se com-
prometiera a presentar una alternativa técnica sustan-
cialmente distinta a la inicial y prestara caucién de ello
en la cuantia que reglamentariamente se determine. La
prorroga se hard constar en el expediente, se anunciara
en el tablén de anuncios del Ayuntamiento y se comu-
nicarda a quienes, por desconocerla, presenten plicas
prematuramente.

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

podran ser objeto de consulta y alegacién por los inte-
resados durante los diez dias siguientes al de apertura
de plicas. Los competidores, durante este periodo,
podran asociarse uniendo sus proposiciones. '

Articulo 47. Aprobacion y adjudicacion.

1. Concluidas las anteriores actuaciones el Ayun-
tamiento Pleno puede aprobar un programa definiendo
sus contenidos por eleccion de una alternativa técnica
y una proposicion entre las presentadas, con las modi-
ficaciones parciales que estime oportunas.

2. Elmismo acuerdo podra adjudicar, motivadamen-
te. la ejecucian del programa aprobado en favor de quien
hubiera formulado la proposicién juridico-econdmica y
asumido la alternativa técnica mas adecuada para eje-
cutar la actuacion.

Se preferira la alternativa que proponga un ambito
de actuacién mas iddéneo u obras de urbanizacién mas
convenientes; la que concrete y asuma las mas ade-
cuadas calidades de obra para su ejecucién; asi como
la proposicidn que se obligue a plazos de desarrollo mas
breves o a compromisos mas rigurosos; la que preste
mayores garantias efectivas de cumplimiento; la que
comprometa su realizacion asumiendo, expresa y razo-
nadamente, un beneficio empresarial mas proporcionado
por la promocién y gestion de la actuacion; o la gue
prevea justificadamente, para unas mismas obras, un
menor precio maximo para efectuarlas sin mengua de
su calidad. Complementariamente se preferird la propo-
sicidn que oferte mas incentivos, garantias o posibili-
dades de colabaracion de los propietarios afectados por
la actuacion, para facilitar o asegutar su desarrollo, salvo
que aquellos que pretendan arbitrar a costa del interés
publico. '

3. La idoneidad de las obras de urbanizacién para
el servicio publico, las garantias y plazos de su ejecucion,
la proporcionalidad de la retribucién del urbanizador v,
complementariamente, la facilitad o celeridad con que
éste pueda disponer del terreno necesario para urbanizar,
seran los criterios en los que habra de fundarse toda
decision publica sobre la programacion, tanto la relativa
a la modalidad gestion -directa o indirecta—, como a
la eleccién del urbanizador y a la oportunidad misma
de la programacion.

4. El Ayuntamiento Pleno podra rechazar razona-
damente todas las iniciativas para ejecutar la actuacién
por considerar que ninguna de ellas ofrece base ade-
cuada para ello, resolviendo la no programacidn del terre-
no o programarlo, sin adjudicacion, optando por su ges-
tion directa cuando ésta sea viable y preferible para los
intereses publicos municipales.

Los acuerdos municipales en materia de programa-
cién deberan ser siempre expresamente motivados y
concretaran, razonadamente, las prioridades publicas
expresadas en los nimeros anteriores, atemperandolas
a las circunstancias propias de cada actuacion. 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 arti-
culos 44 y 45, cuando las mismas hubieran suscitado
la presentacién de indicativas particulares o hubisran
servido de bases orientativas con vistas a la seleccién
entre iniciativas en competencia.

5. Cuando no resulte adjudicataria la persona que
formulé alternativas, estudios o proyectos técnicos que,
total o parcialmente, se incorporen al programa apro-
bado o sean utiles para su ejecucion, el municipio garan-
tizard el reembolso, par cuenta del urbanizador, de los
gastos justificados de redaccion de dichas alternativas,
proyectos o estudios en favor de quien los realizé vy
apprt(').
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Asimismo, quien formule la alternativa técnica original

que sirva de base para la aprobacion del programa puede
subrogarse en el lugar y puesto del adjudicatario par-
ticular elegido, asumiendo y garantizando los mismos
compromisos, garantias y obligaciones impuestos a éste.
La subrogacién debe solicitarla al Ayuntamiento dentro
de los diez dias siguientes a ser notificado del acuerdo
de adjudicacion, entendiéndose ésta, entretanto, otor-
gada a titulo provisional.
_ No sera de aplicacion lo dispuesto en el parrafo ante-
rior cuando el primer adjudicatario haya sido seleccio-
nado atendiendo a las mayores posibilidades de cola-
boracion de los propietarios afectados que hubiera ofre-
cido y garantizado,

6. El adjudicatario debe suscribir los compromisos,
asumir las obligaciones y prestar las garantias corres-
pondientes. No obstante, puede renunciar a la adjudi-
cacidn si ésta supone compromisos distintos de los que
el ofrecid. La renuncia por otras causas, no justificadas,
conlieva, en su caso, la pérdida de las garantias pro-
visionales reguladas en el articulo 46.4 y la seleccidn
de un nuevo adjudicatario. )

7. Aprobado el programa por el municipio se dara
traslado de él a la Consejeria competente en Urbanismo.
Si el programa o los planes a cuyo desarrollo se refiera
carecen de cédula de urbanizacion y ésta fuese nece-
saria, su aprobaciéon municipal y adjudicacién se enten-
derdn provisionales y no legitimaran la ejecucién de la
actuacion hasta la expedicion de la cédula o, en su caso,
hasta la aprobacion definitiva del plan o programa corres-
pondiente por dicha Consejeria. Si el programa vy los
planes a cuyo desarollo se refiera cuenta con cédula,
asi como en los casos de innecesariedad de ella previstos
en los articulos 31.2 y 33.8, bastara la simple remision
de actuaciones para que proceda publicar su aprobacion
y adjudicacién. .

8. Eiplazo para que el Ayuntamiento Pleno resuelva
sobre la aprobacion y adjudicacidn de un programa es
de cuarenta dias desde la fecha en que fuera posible
adaptar el acuerdo correspondiente.

El derecho a ejecutar un plan o programa se adquiere,
por los particulares, en virtud de acto expreso que debe
ser publicado. No ohstante, cuando se presente una sola
proposicion particular solicitando la adjudicacién, forma-
lizada con todas las condiciones legalmente exigibles,
y transcurra el plazo sin resolucion expresa, el propo-
nente podra requerir al Ayuntamiento para qué proceda
directamente segun lo dispuesto en los dos nGmeros
precedentes.

Articulo 48. Simplificacién del procedimiento a instan-
cia de un particular. .

1. Los particulares que formulen una alternativa téc-
nica de programa y pretendan su ejecucion, podran
obviar las actuaciones reguladas en el articulo 45 dando
cumplimiento a lo siguiente:

A} Depositaran una copia de la alternativa ante el
Ayuntamiento, acompanada, en su caso, de los proyec-
tos de planeamiento y gestién urbanistica que la com-
piementen.

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

C) Laexpondran al pablico con sus propios medios,
publicando anuncios en la forma exigida para los edictos
municipales por el articulo 46.3, si bien, antes de ello,
deberan remitir los avisos regulados en ese mismo pre-
cepto. Estos y aquélios expresaran claramente: El objeto
y caracteristicas esenciales de su iniciativa; la notaria
donde estén protocolizados los documentos que la com-
prenden; los datos que permitan identificar el ejemplar

depositado ante el Ayuntamiento; la advertencia de que,
dentro del plazo de veinte dias contados desde la publi-
cacién del ultimo anuncio, cualquier persona podra com-
parecer en dicha notaria para obtener copia del acta
a que se refiere el precedente apartado B) o solicitar
que se le exhiba la misma. Asimismo se hara constar
la posibilidad de consultar en el Ayuntamiento las actua-
ciones derivadas de la documentacidon depositada en
eéste y de presentar arite él, para su incorporacion a las
mismas, tanto Jas alegaciones como alternativas técnicas
que pretendan competir con la expuesta al publico, asi
como proposiciones juridico-economicas para ejecutar
cualquiera de las alternativas.

2. Sera'de aplicacion todo lo dispuesto en los nidme-
ros 2, 4 y 5 del articulo 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 lo dispuesto
en el apartado 1.C} anterior.

3. Sidurante la exposicién al piblico de una primera
iniciativa del programa, alguien hubiera iniciado una
segunda exposicion de otra en competencia con aquélla,
Prc&c&eﬂeré la prorroga de plazos regulada en el articu-
046.4.

Articulo 49. Registrq de programas y de agrupaciones
de interés urbanistico.

1. Se establece el Registro de Programas y Agru-
paciones de Interés Urbanistico, integrado en la orga-
nizacién administrativa de la Consejeria competente en
Urbanismo.

2. La publicacion de la aprobacion definitiva de los
programas exige su previa presentacion ante este Regis-
tro. Esta, si el programa es de aprobacion municipal,
determinara los efectos previstos en el articulo 56 de
la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local
771985, de 2 de abril.

3. Podrén registrarse como Agrupaciones de Interés
Urbanistico las que cumplan todos estos requisitos:

A) Tener por objeto competir por la adjudicacién
de un programa o colaborar con su urbanizador legal
de forma convenida con &l

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 el-apartado anterior y garantizar con ellos
las obligaciones sociales. , .

La afeccién de una finca a los fines y obligaciones
de una agrupacion de interés urbanistico tendra caracter
real y podra ser inscrita en el Registro de la Propiedad.

D)} 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 constitucién de Agrupaciones de Interés Urbanis-
tico se otorgara en documento publico al que se incor-
poren sus astatutos. Inscrito éste-en el Registro antes
regulado, la Agupacidon —si lo solicita— adquirira per-
sonalidad juridica publica. No obstante, se regird por
el derecho privado, salvo en lo referente a su organi-
zacion, formacién de voluntad de sus drganos y rela-
ciones con la Administracién actuante.

4, Las inscripciones en el Registro sdlo podran ser
denegadas por razones de ilegalidad manifiesta. La dene-
gacion de la inscripcion de un programa —comunicada
al Ayuntamiento— determinara los efectos previstos en
el articulo 65 de la Ley estatal 7/1985, de 2 de abril.

Articulo 50. Régimen de adjudicacidon preferente.

1. El régimen de adjudicacion preferente tiene por
objeto fomentar la elaboracién de iniciativas de progra-
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mas por los particulares e incentivar su inmediata eje-
cucidn. Para su aplicacion es imprescindible que quien
lo solicite haya presentado una alternativa técnica de
programa propia y original y que se ofrezca a ejecutarla
en plazo inferior a tres afios.

2. Se puede solicitar la adjudicarion preferente en
favor de:

A) La proposicion que se acompafe de alternativa

técnica con proyecto de reparcelacion, en condiciones

de ser aprobado junto al programa, para todos los terre-
nos afectados, suscrito por sus propietarios.

B} La proposicion acompaiada de proyecto de urba-
nizacidn, susceptible de aprobarse junto al programa vy
refrendada o concertada con una Agrupacion de Interés
Urbanistico, cuyos estatutos y acuerdos sociales seran
expuestos al publico junto a la correspondiente alter-
nativa.

3. Las iniciativas de programa que satisfagan los
requisitos de los ntimeros anteriores tendran preferencia
en la adjudicacion respecto a las que —sin cumplirios—
pretendan competir con ellas. Si concurren varias ini-
ciativas que reclaman fundadamente la adjudicacion pre-
ferente, tendra preferencia la que se promueva para una
sola unidad de ejecucién —segun delimitacion ordenada
por el planeamiento ya previamente vigente— respecto
a la que pretenda abarcar un ambito distinto o mayor.
No obstante, si la alternativ : de programa que reclame
la adjudicacién preferente / onlieva propuestas co:nple-
mentarias de aprobacién de otros planes o de nwai-
ficacion de los vigentes, sa podra adjudicar el programa
a tercero que propugne desarrollar mejor alternativa de
planeamiento.

Lo dispuesto anteriormente se entiende sin parjuicio

ce la potestad municipal de disponer las corracciones
técnicas oportunas en el programa que se apruebe vy
de ia obiligacion del adjudicatario de garantizar que que-
darén realizadas —a cargo de la actuacién si fuera pre-
ciso— las obras de acometida y extensidn imprescindi-
bles para conectar aquella, en lo que sea necesario, a
las redes exteriores de infraestructuras de servicio.

4. No procedera la adjudicacién preferente en ague-
lios émbitos concretos de actuacién para los que el pla-
neamiento excluya la posibilidad de aplicar ese régimen,
por haber reservado los terrenos para la gestion directa
por la Administracion o por haber previsto su posible
desarrollo mediante expropiacidn o con el fin de suscitar
necesariamente la competencia entre iniciativas que asu-
man la realizacion de mejoras especiales en la urbani-
zacion o mayores aportaciones al patrimonio municipal
de suelo, para compensar proporcionadamente el mayor
y singular aprovechamiento de los terrenos.

Articulo 51.  Adjudicacién conexa o condicionada.

Los programas se pueden aprobar condicionados a
la efectiva realizacién de determinaciones propias de
otras actuaciones previa o simultdneamente programa-
das, siempre que esté suficientemente garantizado el
cumplimiento de aquellas condiciones conexas y se pre-
vea una adecuada coordinacion entre las respectivas
actuaciones.

La adjudicacién asi condicionada impondra las obii-
gaciones econdmicas precisas para compensar a los
afectados por la actuacidon mdas costosa con cargo a
los de otras que se beneficien de aquella por concen-
Itfdenze en la misma obras o sobrecostes de comun uti-
idad.

El incumplimiento por el urbanizador principal de las
condiciones que afecten al desarrollo de otra actuacion
conexa podra dar lugar a la suspensién de ambos pro-
gramas. E| adjudicatario de un programa condicionado

deberd comprometerse a asumir a su rigsgo vy ventura
esa eventualidad, aunque podra hacer reserva del dere-
che a subrogarse, llegado el caso, en el supuesto del
urbanizador principal, con los requisitos establecidos en
el articulo 29.11.

SECCION SEGUNDA. PLANES QUE COMPLEMENTAN L& ORDENACION
URBANISTICA PORMENQRIZADA

Articulp 52. Elaboracicn y tramitacion de planes par-
ciales, planes de reforma interior y estudios de detalle.

1. Elrégimen establecido en la Seccien anterior para
la elaboracion, tramitacidon y aprobacion de programas
de actuacion es igualmente aplicable a los planes par-
ciales, planes de reforma interior y estudios de detalle
de iniciativa municipal o particular, con las siguientes
reglas especiales:

A} Los promatores particulares pueden promover
dichos planes de desarrollo de un programa del que
sean adjudicatarios o compitiendo por su adjudicacion
para desarrollar, al menos, una de las unidades de eje-
cucidn de! ptan que promuevan. Solo ia Administracion,
de oficio, puede promover y aprobar esos planes con
indeperdsncia y anterioridad respecto a los programas.,

Como excepcion al parrafo anterior los estudios de
detalle para sueic urbano, previstos en el plan general,
puede promaoverlos cualquier interesado.

B) La exposicion al piblico de estos planes se efec-
tda exhibiendo su documentacion completa y no les son
aplicables las reglas de los articulos anteriores relativas
a la competencia entre proposiciones juridico-econémi-
cas, si bien, cuando aquellos planes se tramiten junto
a dichos programas, seran aplicables las referidas reglas,
aungue solo respecto a la adjudicacidn de estos Gltimos.

2. Corresponde al Ayuntamiento Pleno aprobar defi-
nitivamente los planes y programas mencionados en el
ndmero anterior, siempre que cuenten con cédula de
urbanizacidn o cuando ésta sea innecesaria segun lo
dispuesto en los articulos 31y 33.8. El acuerdo apro-
batorio municipal puede imponer las condiciones que
estime mas oportunas para el plan o programa, pero
éstos no entrard en vigor, ni procedera publicar su apro-
bacién, ni fegitimaciéon la ejecucién de obras, en tanto
no se expida la correspondiente cédula. cuando ésta
sea legalmente exigible.

CAPITULO It

Tramitacion y aprobacion de proyectos
de urbanizacién

Articulo 53. Elaboracion, tramiitacion y aprobacion de
los proyectos de urbanizacion.

Los proyectos de urbanizacion para actuaciones inte-
gradas se someteran al procedimiento de aprobacidn
propio de los programas, salvo en lo relativo a la com-
petencia entre iniciativas, respecto a lo que sera de apli-
cacion lo dispuesto en el articulo anterior. Sera inne-
cesaria la informacién publica separada cuando se tra-
miten junto a los programas o planes.

Los proyectos de urbanizacion de actuaciones ais-
ladas se aprobarédn por el Ayuntamiento por el proce-
dimiento que dispongan las ordenanzas municipales.

Cuando se trate de proyectos de obra publica para
mera reparacion, rencvacion o introduccion de mejoras
ordinarias en chras o servicios ya existentas, sin alterar
el destino urbanistico del suelo, serd innecesaria la expo-
sicidon al publico previa a su aprobacién administrativa.
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CAPITULO IV

Los cambios en el planeamiento

Articulo 54. Aprobacion por la Generalidad de deter-
minados planes o programas.

1. Cuando el Ayuntamiento Pleno considere opor-
tuna la aprobacién de un programa, plan parcial o de
reforma interior que, precisando de cédula de urbani-
zacion segun los articulos 31 ¢ 33.8, carezca de ella,
lo aprobara provisionalmente y lo remitira a la Consejeria
competente en materia de Urbanismo, para que ésta
to tramite con entera sujecidn a lo dispuesto en el articu-
lo 39 y dicte una de estas resoluciones:

A) Si aprecia que el proyecto es conforme con la
ordenacién urbanistica aprobada por los érganos de la
Generalidad y puede obtener la cédula de urbanizacion,
la otorgara, visandolo de conformidad con elia y lo devol-
vera al Ayuntamiento, entendiéndose definitivamente
aprobado.

B) Si el plan o programa comporta modificaciones
de la ordenacion urbanistica aprobada por lcs érganos
de la Generalidad resolvera sobre. su aprobacion defi-
nitiva, que podrd otorgar aun cuando dicho proyecto
varie las previsiones del planeamiento general.

2. Paraaprobar planes o programas que rnodifiquen
el planeamiento anteriormente aprobado por la Admi-
nistracion de la Generalidad se exigird que cumplan las
reglas siguientes:

A} Las nuevas soluciones propuestas para la red
estructural o primaria de reservas de suelo dotacional
han de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin des-
virtuar las opciones basicas de la ordenacion originaria,
y deben cubrir y cumplir —con igual o mayor calidad
y eficacia— las necesidades v los objetivos considerados
en aquéila.

B} Son modificables, mediante planes parciales o
de reforma interior de aprobacién municipal —con cédula
de urbanizacion—, las determinaciones a las que se refie-
re el articulo 18. '

Son modificables mediante plan parcial o de reforma
interior de aprobacién autonémica las determinaciones
de los apartados B}, C), I} y J) del articulo 17.1.

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

D) La nueva ordenacién debe jusiificar éxpresa y
concretamente cudles son sus mejoras para el bienestar
de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de
los principios rectores de la actividad urbanistica y de
los estandares legales de calidad de la ordenacion defi-
nidos por los articulos 17, 19, 20y 22,

Articulo 55.  Revisiones y modificaciones de los planes.

1. El cambio o sustitucidn de determinaciones en
los planes y programas exige cumplir el mismo proce-
dimiento legal previsto para su aprobacién. Se exceptdan
de esta regla las modificaciones autcrizadas conforme
a los articulos 12.E} 0 54 de esta Ley y las que se pro-
duzcan por aplicacion 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-
bacidn municipal.

2. Las determinaciones cuyo objeto sea realizable
mediante una o varias declaraciones de interés comu-
nitario de las reguladas en la Ley del Suelo No Urba-
nizable se aprobardn conforme a ésta, evitando esta-
blecerlas mediante modificaciones parciales de los
planes.

3. Toda alteracion de la ordenacién establecida por
un plan que aumente el aprovechamiento lucrativo pri-
vado de algin terreno o desafecte el suelo del destino

publico debera contemplar las medidas compensatorias
precisas para mantener la proporcion y calidad de las
dotaciones publicas previstas respecto al aprovecha-
miento, sin aumentar éste en detrimento de la mejor
realizacién posible de los estandares legales de calidad
de la ordenacion.

4. La modificacion del plan que conlleve diferente
calificacién o uso urbanistico de las zonas verdes o espa-
cios libres anteriormente previstos, requiere previo infor-
me favorable del Consejo Superior de Urbanismo.

5. Las modificaciones de plan que clasifiquen como
suelo urbano o urbanizable el que previamente fuera
no urbanizable deben cumplir lo dispuesto en los name-
ros 1y 3 de este mismo articulo y garantizar riguro-
samente, con medidas analogas a las previstas en el
articulo 30.2, {a especial participacién publica en las plus-
valias que generen.

6. La modificacion de planeamiento que venga a
legalizar actuaciones urbanisticas irregulares exige pre-
vio informe favorable del Consejo Superior de Urbanismo
y que la nueva ordenacién satisfaga los principios rec-
tores de la actividad urbanistica, asi como los estandares
tegales de calidad de la ordenacién. ,

7. Los planes calificaran como suelo dotacional las
parcelas cuyo destino efectivo precedente haya sido el
uso docente © sanitario, salvo que, previo informe de
la Consejeria competente por razon de la materia, se
justifique que es innecesario destinar el suelo a dichos
fines, en cuyo caso se des inard a otros usos publicos
o de interés social. '

CAPITU..OV

Expedicién de la cédula de urbanizacién

Articalo 56.  Procedimientc y competencia para otorgar
las cédulas de urbanizacion.

1. Lla solicitud de cédula de urbanizacion se resol-
vera en el plazo de cuarenta dfas, previo informe auto-
rizado por técnicos superiores al servicio de la Admi-
nistracion, entre los que uno, al menos, sea competente
para dirigir la redacciéon de planes. Se podra entender
estimada a falta de resolucidon expresa.

La peticion podra efectuarla cualquier interesado
acompafandola de una propuesta de actuacion integra-
da —con el contenido regulado en el articulo 31— y del
informe de las administraciones que resulten afectadas
por la actuacidn en sus servicios pablicos o bienes dema-
niales, cuando tal afeccidn exista.

La cédula tendra una vigencia de dieciocho meses.
Mientras no se declare su caducidad se expediran copias
de ella a quien fo solicite sin necesidad de reproducir
los tramites anteriores. ‘

2. lLa cédula de urbanizacién se expedira, en muni-
cipios de mas de 50.000 habitantes, por el Alcalde, v,
en los restantes casos, por la Consejeria competente
en Urbanismo. No obstante, por Decreto del Gobierno
valenctano, se podra delegar la competencia para expe-
dirla a las ntancomunidades, consorcios u otras entida-
des comarcales de entidad demogréafica analoga a la
antes expresada, que cuenten con medios técnicos ade-
cuados, a las que los municipios, en ellas integrados,
hayan encomendado el ejercicio permanente de com-
petencias urbanisticas propias.

CAPITULO VI

Otras disposiciones relativas a los planes

Articulo 57. Suspension de licencias y de acuerdds de
programacion.

1. Rige en la Comunidad Valenciana el contenido
de los articulos 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 disposicion final— prevalece la
aplicacion de las siguientes reglas especificas:

A) Los acuerdos de suspension de licencias, para
surtir su efecto, bastara que sean publicados en el «Diario
Oficial de la Generalidad Valencianan».

B} La resolucién por la que se convoca el periodo
de informacion publica de los planes surtird el efecto

suspensivo de licencias qie la ley estatal asocia a la

aprobacion inicial de ellos, sin que sea preciso ni exigible
que dicha resolucion sefiale expresamentie las areas afec-
tadas por la suspension.

C) Los peticionarios de licencias solicitadas con
anterioridad a la suspension tendran derecho a ser
indemnizados del coste oficial de los proyectos y a la
devolucion de los tributos y cargas satisfechas a causa
de la solicitud, siempre que ésta fuera conforme con
la ordenacién urbanistica vigente en el momento en gue
fue efectuada y resuitara denegada por incompatibilidad
con el nuevo planeamiento. Solo en caso de existencia
de cédula de garantia urbanistica u orden de ejecucién
procedera, ademas, la indemnizacién de los demas per-
Juicios irrogados por el cambio de planeamiento.

D) Cuando fuera estrictamente necesario para pre-
servar la viabilidad de la ordenacion a establecer por
el plan en elaboracion o tramitacién, por Decreto del
Gobierno valenciano, dictado previa audiencia o a soli-
citud del municipio afectado, y aunque éste ya hubiera
agotado previamente los plazos de suspension de ficen-
cias, se podra suspender, total o parcialmente, la vigencia
del planeamiento. La suspensidn se mantendra hasta
la entrada en vigor dei nuevo pian en elaboracion o tra-
mitacion y el Decreto debera establecer el régimen urba-
nistico aplicable transitoriamente en el municipio.

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

Articulo 58. Efectos de la aprobacién de los planes.

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

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

3. La aprobacion definitiva de los programas lleva
implicita la declaracion de la utilidad publica o del interés
social, a efectos de expropiacion o de imposicién forzosa
de servidumbres, de los bienes, los derechos vy los inte-
reses patrimoniales legitimos cuya permanencia fuera
incompatible con la realizacion de la actuacién integrada
en los términos previstos por la presents 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, educa-
tivo-cultural, asistencial, servicio administrativo, servicio
urbano-infraestructuras, red viaria, aparcamiento y areas
peatonales). No obstante, la Administracién podra esta-
blecer en aquéllas cualquier uso dotacional piblico, ajus-
tandose a las siguientes reglas:

A} Mientras el plan no se modifique deberan dedi-
carse al uso o usos concretos en él previstos, las reservas
dotacionales para zonas verdes, espacios libres de edi
ficacion sobre rasante, red viaria e infraestructuras aptas

para el transito, el paseo. la circulacién o el transporte
de personas, vehiculos, fluidos o senales.

B} En los demas casos serd posible la sustitucion
del uso dotacionai previsto en el plan por otro igualmente
dotacional publico, destinado 2 1a misma o distinta Admi-
nistracion publica, siempre que, previo informe favorable
municipal en el primer caso se adopte acuerdo expreso
y motivado por el 6érgano competente det ente titular
o destinatario del terreno y en el segundo medie acuerdo
entre las Administraciones interesadas.

b. Se pueden otorgar licencias para usos u obras
provisionales, no previstos en ef plan, siempre que no
dificulten su ejecucién ni la desincentiven. El otorgamien-
to requerird previo informe favorable de la Censejeria
competente en Urbanismo, en municipios de poblacién
menor gue 25.000 habitantes.

La provisionalidad de la obra o uso debe deducirse
de las propias caracteristicas de la construccién o de
circunstancias objetivas, como la viabilidad economica
de su implantacién provisional o el escaso impacto social
de su futura erradicacién. La autorizacion se otorgara
sujeta al compromiso de demoler o erradicar la actuacién
cuando venza el plazo o se cumpla la condicidn que
se establezca al autorizarla, con renuncia a toda indem-
nizacion, que debera hacerse constar en el Registro de
la Propiedad antes de iniciar 1a obra o utilizar la ins-
talacion,

6. Los planes expresaran qué construcciones erigi-
das con anterioridad a ellos han de quedar en situacion
de fuera de ordenacién, por manifiesta incompatibitidad
con sus determinaciones, en las que sélo se autorizaran
obras de mera conservacion.

- Asimismo, los planes deben establecer el régimen
transitorio para la realizacion de obras y actividades en
edificios que, aun no quedando en situacién de fuera
de ordenacion, no sean plenamente compatible con sus
determinaciones. En éstos se autorizaran las obras de
reforma o mejora que permita el planeamiento.

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

Articulo 59. Publicacién, ejecutividad y entrada en
vigor de los planes.

1. Los planes son inmediatamente ejecutivos, desde
la mera publicacién del contenido del acuerdo de su
aprobacion definitiva, pero sdlo por lo que se refiere
a la legitimacion de expropiaciones para ejecutar las
obras publicas en ellos previstas, asi como a la clasi-
ficacion del suelo y la sujecion de éste a las normas
legales de ordenacién de directa aplicacion.

2. Losplanes entran plenamente en vigor, a los quin-
ce dias de la publicacion de la resolucién aprobatoria
con transcripcion de sus normas urbanisticas, conforme
a la Ley estatal 7/1985, de 2 de abril, de la que sera
responsable el érgano editor del «Boletin Oficial» de la
provincia tan pronto reciba el documento de la Admi-
nistracion que lo apruebe definitivamente. La publicacion
de la aprobacién definitiva excusa su notificacion indi-
vidualizada. . '

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

No obstante, las modificaciones y revisiones qué ten-
gan el alcance expresado en el articulo 55.6 no entraran
en vigor ni surtirdn sus efectos, respecto al inmueble
afectado, hasta que los aumentos de aprovechamiento
gue comporten sean integramente compensados —por
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su valor urbanistico— en favor de la Administracion. Sélo
se puede exceptuar la aplicacién de esta regla, previo
informe del Consejo Superior de Urbanismo, en favor
de terceros adquirentes de buena fe o, si se trata de
viviendas, atendiendo a la reducida capacidad econé-
mica de los residentes.

3. Esimprocedente publicar la aprobacién definitiva
municipal hasta que obre copia diligenciada del plan,
programa o proyecto en la Consejeria competente en
Urbanismo.

4. La publicacién a la que se refieren los nimeros
anteriores ha de efectuarse:

A} En el «Boletin Oficial» de la provincia cuando se
trate de planes, programas o proyectos de urbanizacién
aprobados por el Ayuntamiento o que contengan normas
urbanisticas.

B} En el «Diario Oficial de la Generalidad Valencia-
na», cuando se trate de instrumentos aprobados por los
organos de ésta, salvo que contengan normas urbanis-
ticas, en cuyo caso se procedera conforme al apartado
precedente, aunque adicionalmente se publicard una
resefia del acuerdo aprobatorio en dicho «Diario Oficial».
La publicacion de los planes de accién territorial se efec-
tuara siempre en el mencionado diario.

TITULO 1

Régimen de ejercicio de las potestades de gestién
urbanistica

CAPITULO |

Conceptos fundamentales del régimen del suelo

Articulo 60. Conceptos fundamentales del régimen
urbanistico del suelo.

1. Aprovechamiento objetivo: Aprovechamiento
objetivo —o aprovechamiento real— es la cantidad de
metros cuadrados de construccion de destino privado
cuya materializacién permite o exige el planeamiento
en un terreno dado. :

2. Aprovechamiento subjetivo: Aprovechamiento
subjetivo ~0 aprovechamiento susceptible de apropia-
cién— es la cantidad de metros cuadrados edificables
que expresan el contenido urbanistico lucrativo del dere-
cho de propiedad de un terreno, al que su duefio tendra
derecho sufragando el coste de las obras de urbanizacién
que le correspondan. El aprovechamiento subjetivo es
el porcentaje del aprovechamiento tipo que, para cada
caso, determina el Texto Refundido aprobado por Real
Decreto Legistativo 1/1992, de 26 de junio.

3. Aprovechamiento tipo: Aprovechamiento tipo es
la edificabilidad unitaria que el planeamiento establece
para todos los terrenos comprendidos en una misma
Area de Reparto, delimitada conforme a lo dispuesto
en los articulos siguientes, a fin de que a sus propietarios
les corresponda —en régimen de igualdad— a un apro-
vechamiento subjetivo idéntico o similar, con indepen-
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 gue corresponde a la propiedad del
mismo.

6. Adquisicion del excedente de aprovechamiento:
Adquisicion de un excedente de aprovechamiento es
la operacién juridico-econdmica, de gestion urbanistica,
por la que el propietario del terreno adquiere onerosa-
mente el derecho al excedente de aprovechamiento que
presenta su terreng para construirfo. Los excedentes de

aprovechamiento se adquieren cediendo terrenos equi-
valentes, libres de cargas, a la Administracion o abo-
nandole su valor en metalico, en los términos dispuestos
por esta Ley. Los particulares no pueden construir un
excedente de aprovechamiento sin haberlo adquirido
previamente. Los ingresos publicos por ésté concepto
quedaréan afectos al patrimonio municipal de suelo.

CAPITULO I

La determinacién del aprovechamiento tipo
y el establecimiento de dreas de reparto

SECCION PRIMERA. LS AREAS DE REPARTO
Articulo 61. Modos en que el Plan puede delimitar
Areas de Reparto.

El planeamiento, para su mas justa y eficaz ejecucion,
delimita o prevé Areas de Reparto, adecuando su ambito
a criterios objetivos, que permitan configurar unidades
urbanas determinadas por limites administrativos, fun-
cionales, geograficos, urbanisticos o, incluso, derivados
de la propia clasificacién, calificacidon o sectorizacién
establecidas por él mismo.

Articulo 62. Delimitacién de Areas de Reparto en suelo
urbanizable.

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

A} Uno o varios sectores completos; y

B) Suelos dotacionales de destino plblico —propios
de la red primaria o estructural de reservas de suelo
dotacional—, no incluidos en ningln sector, cuya super-
ficie se adscribird a las distintas Areas de Reparto en
la proporcion adecuada —y debidamente calculada—
para que todo el suelo urbanizable tenga un aprove-
chamiento tipo similar o un valor urbanistico semejante.

2. Como excepcidn a la regla anterior, ! suelo urba-
nizable ordenado conforme al articulo 18.3 puede inte-
grarse en Areas de Reparto delimitadas con otros cri-
terios o, incluso, formar una misma Area de Reparto
con terrenos que tengan la clasificaciéon de suelo urbano.

En particular, las Unidades de Ejecucién delimitadas
por los Planes Generales o de Reforma Interior, conforme
al articulo 33.3 y b, conformaran, cada una de ellas,
su respectiva area de reparto, salvo que dichos Planes
establezcan expresamente otra cosa.

La aprobacién o modificaciéon de un Programa que
—conforme al articulo 33.6 y 7— altere los limites de
una Unidad de Ejecucién delimitada en los Planes que
venga a desarrollar, no supondra variacion del aprove-
chamiento tipo previsto en éstos para los terrenos afec-
tados, ni aun cuando dicho aprovechamiento tipo se
hubiera determinado por aplicacion de lo dispuesto en
el parrafo anterior. '

Articulo 63. Delimitacion de dreas de reparto en suelo
urbano,

1. Todo el suelo urbano quedara incluido en una
o varias Areas de Reparto, que el Plan puede delimitar
aplicando criterios acordes con el articulo 6 1 y que, como
minimo, abarcaran los terrenos y suelos dotacionales
expresados en el apartado A} del nimero 2 siguiente.

2. En defecto de prevision explicita del Plan o si
éste asi lo dispone, la delimitacién de Areas de Reparto
se presume implicitamente efectuada, por aplicacion
directa de las siguientes reglas:

A) Se entendera que integra un Area de Reparto
cada solar 9, en su caso, cada parcela de destino privado,
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junto con el suelo dotacional colindante que le confiere
la condicidn de solar o que sea preciso para dotarle
de ella mediante su urbanizacion.

Cuando la urbanizacion a que se refiere el parrafo
anterior fuera comun a varios solares o parcelas, la super-
ficie de suelo dotacional colindante requerida para enten-
der delimitada el area de reparto, sera la que, siendo
mas préxima a dichos solares o parcelas, les correspon-
da, a cada uno de ellos o ellas. en proporcién a su res-
pectivo aprovechamiento objetivo.

B) Los terrenos con destino dotacional pdblico no
comprendidos en el apartado anterior podran ser objeto
de transferencia de aprovechamiento urbanistico o de
reparcelacién en los términos establecidos por esta Ley,
a cuyo efecto se consideraran como una (nica area de
reparto cuyo aprovechamiento tipo sera el establecido
en el articulo 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, calcutado confor-
me al articulo siguiente, segun el promedio de la orde-
nacion 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, salve que el Plan disponga otra
cosa, que el aprovechamiento subjetivo en suelo urbano
coincide con el aprovechamiento tipo.

SECCION SEGUNDA.  DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO TIPO

Articulo .64.‘ Determinacion y cdlculo del aprove-
chamiento tipo.

1. El planeamiento general fijard, mediante coefi-
cientes unitarios de edificabilidad, el aprovechamiento
tipo correspondiente a cada area de reparto qus expli-
citamente delimite y, caso de dreas de reparto estable-
cidas conforme al articulo 63.2.A), podra fijar el coe-
ficiente previsto en el nimero 4 siguiente.

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

3. El aprovechamiento objstivo total referido en el
nimero 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 o los correspondientes a las
mas representativas, teniendo en consideracion prefe-
rente el aprovechamiento objetivo de las construcciones
de mayor antigiiedad e interés histérico v las posibi-
lidades de edificacion sobre los terrenos pendientes de
consolidacion. En ningin caso se consideraran, para cal-
cular el aprovechamiento objetivo total, parcelas de edi-
ficabilidad excepcionalmente intensa, ni la maxima per-
mitida sobre ellas s} el Plan tolera que se edifiquen
parcialmente.

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

Dicho coeficiente reductor sera igual para todos los
terrenos con edificabilidad lucrativa ubicados en una mis-
ma zona o nucleo urbano y se aplicard a cada uno de
aquellos para determinar un coman y homogéneo por-
centaje de cesidn, resultante de la minoracién porcentual
que —al aplicar el coeficiente reductor al aprovechamien-

to objetivo— se producird 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 idéntica proporciéon a su apro-
vechamiento objetivo y mediante transferencias de apro-
vechamiento, a facilitar la obtencion administrativa gra-
tuita de suelos dotacionales.

El calculo del referido coeficiente reductor y del con-
siguiente porcentaje de cesidn se hara por aproximacion
estadistica rigurosa. Respondera a la relacién entre la
superficie de terrenos de cesidn, a que se refiere el nime-
ro 2.B) del articulo anterior, v la cantidad total de apro-
vechamiento objetivo asimismo prevista en el nicleo
urbano o zona correspondiente, expresado en metros
cuadrados edificables con independencia de su uso,

Articulo 85. Coeficientes correctores segtun el uso
y la tipologia.

1. Cuando la ordenacidn urbanistica prevea, dentro
de un drea de reparto, usos tipolégicamente diferencia-
dos que puedan dar lugar, por unidad de edificacién,
a rendimientos econdmicos muy diferentes, en el célculo
del aprovechamiento tipo se podran ponderar coeficien-
tes carrectores de la edificabilidad, a fin de compensar
con mas metros de aprovechamiento subjetivo la menor
rentabilidad unitaria de éste.

2. Si no se dieran las circunstancias antes expre-
sadas o si la heterogeneidad de los usos y las tipologias
diferentes del caracteristico alcance tal grade de com-
plejidad que resulte impracticable o poco razonable su
homogeneizacion por coeficientes, procedera considerar
como coeficiente Unico la unidad. A falta de coeficientes
diferenciados se ponderaran los ‘valores relativos de
repercusion de los terrenos para lograr la finalidad equi-
distributiva que la fijacion de coeficientes debe perseguir.

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

CAPITULO 1Ii

La ejecucioén de los Programas para el desarrollo
de Actuaciones Integradas

SECCION PRIMERA.  PRINCIPIOS GENERALES

Articulo 66. Prérrogativas del Urbanizador y derechos
de los propietarios afectados.

1. El Urbanizador sera retribuido segun dispone el
articulo 29.9 y el propietario afectado por la Actuacion
puede cooperar con él conforme a dicho precepto. Las
relaciones entre ambos se articularan preferentemente
en los términios que libremente convengan, siempre gue
respeten la ordenacién urbanistica y la Programacion
aprobada.

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

A) Someter a aprobacion administrativa proyectos
de urbanizacion, presupuestos de cargas de urbanizacion
y. a falta de acuerdo con los afectados, uno o varios
proyectos de reparcelacion forzosa dentro del ambito
de la Actuacién, asi como a ser oido, antes de dicha
aprobacién.

B) Oponerse a la parcelaciéon y a la edificacion en
el ambito de la Actuacién, hasta el pleno cumplimiento
de las previsiones del Programa. El otorgamiento de esas
licencias esta sujeto a audiencia previa del Urbanizador.
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No podran otorgarse licencias de parcelacién o edi-
ficacién en las Unidades de Ejecucion o para terrenos
sometidos a Actuaciones Integradas hasta gue, una vez
aprobado su correspondiente Programa, se cumplan las
condiciones legales previstas en &l para ello, debiendo
el titular de la parcela haber contribuido proporciona-
damente a las cargas de la Actuacién y haber quedado
garantizada la urbanizacién de dicha parcela simultanea,
al menos, a su edificacidén.

C) Exigir que los propietarios le retribuyan pagan-
dole cuotas de urbanizacion o cediendo en su favor terre-
nos edificables de los que han de ser urbanizados en
desarrollo de la Actuacion. El Urbanizador, en cuanto
perceptor de dicha retribuciéon, tendra la consideracion
fegal de Junta de Compensacién a los efectos tributarios
y registrales determinados por la legislacién estatal.

D} Solicitar la ocupacion directa de los terrenos suje-
tos a reparcelacién y necesarios para desarrollar las
infraestructuras de urbanizacion, en los términos pre-
vistos por la legisfacion estatal.

3. El Urbanizador, para percibir de los propietarios
sus retribuciones, ha de ir asegurando, ante la Admi-
nistracton actuante, su obligacién especifica de convertir
en solar la correspondiente parcela de quien deba retri-
buirle, mediante garantias que:

A) Se iran constituyendo, con independencia de las
previstas en el articulo 29.8, al aprobarse la reparce-
lacion forzosa o expediente de gestion urbanistica de
efectos andlogos en cuya virtud se adjudiquen al Urba-
nizador terrenos en concepto de retribucion y, en todo
caso, antes de la liguidacion administrativa de 1a cuota
de urbanizacion.

B) Se prestaran por valor igual al de la retribucién
que las motive y, en su caso, por el superior que resulte
de aplicar el interés legal del dinero en funcién del tiempo
que previsiblemente vaya a mediar entre la percepcion
de la retribucion y el inicio efectivo de las obras corres-
pondientes. :

C} Consistiran en primera hipoteca sobre los terre-
nos adjudicados al Urbanizador o en garantia financiera
prestada con los requisitos exigidos por la legislacion
reguladora de la contratacién puablica.

D) Seran canceladas —previa resolucién de la Admi-
nistracidn actuante— a medida que se realicen, en plazo,
cada una de las obras que sean el objeto de la corres-
pondiente obligacién garantizada. Procede la cancela-
cion 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 obligacion expresada en
el nimero anterior adeudara a la Administracion ac-
tuante:

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

B) Cuando incurra en mora en su obligacion de urba-
nizar, los intereses de la cantidad que resultaria conforme
al apartado anterior, segun el tipo legal del dinero.

La deuda sera declarada mediante resolucion de la
Administracion actuante previa audiencia del interesado,
y. en caso de impago, podra ser recaudada por via de
apremio. Las cantidades asl/ recaudadas se destinaran
preferentemente a garantizar o sufragar la total ejecucién
de las obras o, subsidiariamente, a compensar a los pro-
pietarios por los perjuicios sufridos.

5. Se exceptia la aplicacion de los dos ndmeros
anteriores en los casos de gestion directa a cargo de
la propia Administracion pablica; o cuando el Urbani-
zador y el propietario as{ lo hubieran convenido, a reserva

de las acciones civiles que les asistan, o en tanto la
retribucion se encuentre depositada en poder de la Admi-
nistracién actuante o sujeta a afeccidn real que impida
al Urbanizador disponer libremente del terreno con que
se le haya retribuido y bajo condicidn resolutoria que
asegure su retorno al primitivo duefio, en caso de que
la Administracion actuante declare resuelta la adjudi-
cacion del Programa. Esta afeccién se determinara en
el contenido del acuerdo aprobatorio de la reparcelacion,
siempre que el Urbanizador lo solicite y se cancelard,
a instancia de la Administracion actuante, tan pronto
el urbanizador asuma el régimen de responsabilidades
y garantias regulado en los precedentes nimeros 3

6. ElUrbanizador serd responsable de los dafios cau-
sados a los propietarios 0 a otras personas como con-
secuencia de su actividad o por falta de diligencia en
el cumplimiento de sus obligaciones, salvo cuando aqué-
llos tuvieran su origen en una orden directa de la Admi-
nistracion actuante o en el cumplimiento de una con-
dicion impuesta por ella.

7. Los proptetarios tendran derecho a recibir, en
todo momento, informaciéon debidamente documentada
respecto a los costes de urbanizacién que hayan de asu-
mir y a cooperar con la Actuacion en los términos esta-
blecidos por la Ley y el Programa, siempre que asuman
las cargas v riesgos de su desarrollo. Podran, asimismo
y para la mejor ejecucion de dicho Programa, someter
a consideracion de la Administracion actuante sugeren-
cias y enmiendas para la elaboracién, correccién o modi-
ficacion de los proyectos y presupuestos expresados en
el apartado A) del nimero 1, siempre que las pongan
también en conccimiento del Urbanizador, '

El propietario que contribuya a las cargas de la urba--
nizacion podra exigir que el Urbanizador la ejecute con
la diligencia de un buen empresario y que la Adminis-
tracion actuante tutele fa Actuacién en los términos pre-
vistos por la Ley.

El derecho de los propietarios afectados por la Actua-
cién se determinara en funcién de su aprovechamiento
subjetivo. La Administracién participara en los costes
y beneficios de la Actuacién en la proporcién que el
excedente de aprovechamiento de las fincas afectadas
represente, en conjunto, respecto a su total aprovecha-
miento ohjetivo.

8. Cuando_el Programa se desarrolle por gestién
directa de la Administracién, ésta puede optar por la
expropiacion forzosa, con pago en metalico, como excep-
cidn a lo anteriormente dispuesto.

La misma regla es aplicable cuando se trate de actua-
ciones excepcionales de singular rentabilidad por su gran
aprovechamiento o por el destino productivo singular
atribuido a los terrenas por el Plan General, que éste
deberd identificar al efecto. El Urbanizador, cuando sea
beneficiario legal de la expropiacién de terrenos, debe
compensar al eraric pOblico por el mayor aprovecha-
miento objetivo que éstos presenten respecto al valo-
rable para fijar, conforme a derecho, el justiprecio.

Articulo 67. Cargas de urbanizacion.
. 1. Son cargas de la urbanizacién que todos los pro-
pietarios deben retribuir en comun al Urbanizador:

A) El coste de las obras, proyectos e indemnizacio-
nes expresados en los articulos 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 articulo 30.1 de esta Ley,
incluso el mobiliario urbano y las redes de gasificacién
y telefonia, si las prevé el proyecto de urbanizacién.
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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 compafiias que presten el servicio, salvo la parte
correspondiente a las acometidas propias de la Actua-
cién. Todo ello se entiende sin perjuicio de las previsiones
que especificamente establezca la reglamentacion del
correspondiente servicio.

B) En su caso, las inversiones reguladas en el arti-
culo 30.2 c.iando, por las caracteristicas excepcionales
de la Actuacién, asi se disponga en el Programa.

C) las obras de rehabilitacion de edificios o elemen-
tos canstructivos impuestas por el programa, sin per-
juicio del derecho al reintegro, con cargo a los propie-
tarios de aquéllos, de la parte del coste imputable al
contenido del deber normal de conservacion.

D) El beneficio empresarial del Urbanizador por la
plriomocién de la Actuacion y sus gastos de gestién por
ella.

2. Los gastos generados por {a recaudacion ejecu-
tiva de las cuotas de urbanizacién o derivados de la
rescision de cualesquiera derechos, contratos u obliga-
ciones que graven las fincas o disminuyan su valor en
venta, seran soportados por us correspondientes pro-
pietarios.

3. Con motivo de la aprobaciéon del Proyecto de
Urbanizacién o de sus reformados se podra modificar
la previsién inicial de cargas estimada anteriormente en
el Programa, siempre que la variacién cbedezca a causas
objetivas cuya prevision no hubiera sido posible para
el Urbanizador al comprometerse a ejecutar la Actuacion.
La retasacion de cargas no podra suponer modificacién
0 incremento en la parte de ellas correspondiente al
beneficio empresarial del Urbanizador por la promocién
de la Actuacion.

4. Cuando, antes de la aprobacion del proyecto o
con motivo de incidencias sobrevenidas en su ejecucién
material, los afectados manifiesten discrepancias respec-
to a los costes presupuestados, la Administracion actuan-
te resolverd, previo dictamen arbitral de peritos inde-
pendientes designados al efecto. Sus honorarios se con-
sideraran cargas de la urbanizacién, pagaderas conforme
al nimero 1 anterior o por cuenta de quien hubiera pro-
puesto o discutido temerariamente los presupuestos,
seguln resuelva la Administracién actuante. '

Se podra prescindir del dictamen cuando el Urba-
nizador justifique los costes propuestos en precios de
mercado, contrastados con proposiciones suscitadas al
ofertar en publica competencia la contrata de obra, lo
que podra hacer durante la informacian publica del pro-
yecto de urbanizacidn en la forma dispuesta por los arti-
culos 46.3 y 48.

SECCION SEGUNDA. LA REPARCELACION FORZOSA

Articulo 68. Reparcelacion. Finalidad legal y supuestos

en que procede. .

1. Reparcelacion es la nueva divisidn de fincas ajus-
tada al planeamiento, previa su agrupacién si es preciso,
para adjudicarlas entre los afectados segun su derecho.

2. Lareparcelacién forzosa tiene por objeto:

» A) Regularizar urbanisticamente la configuracion de
incas.

B} Adjudicar a la Administracion los terrenos, tanto
dotacionales como edificables, que legalmente le corres-
pondan,

C) Retribuir al Urbanizador por su labor, ya sea adju-
dicandole parcelas edificables, o bien, afectando las par-
celas edificables resultantes a sufragar esa retribucion.

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

Atendiendo al criterio de reparcelacidn utilizado, entre
los previstos por el articulo 29.9.B), esta adjudicacion

- se concretara:

1.2 Conforme al integro aprovecnamiento subjetivo,
dejando la parcela adiudicada sujeta al pago de las car-
gas de la urbanizacion.

2.° Con deduccion de parte de dicho aprove-
chamiento, adjudicando esta parte al Urbanizador como
retribucién por su labor,

3. El proyecto ‘de reparcelacion forzosa podra ser
formulado a iniciativa del Urbanizador o, de oficio, por
la Administracion actuante.

4. El area reparcelable, que podra ser discontinua,
se definira en el propio proyecto de reparcelacion y no
necesariamente tendrd que coincidir con la Unidad de
Ejecucidn. La eficacia de la reparcelacidn forzosa requie-
re la programacién de los terrenos afectados.

Articulo 69. Procedimiento y efectos de la reparcela-
cion forzosa.

1. El proyecto de reparcelacién forzosa se sujetara
a las siguientes actuaciones previas a su aprobacion por
el Ayuntamiento Pleno o por el érgano competente de
la Administracion actuante:

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

B) Solicitud de certificado registral de dominio y car-
gas, simultdnea a la convocatoria de la informacion
publica.

C) Si aparecen titulares registrales no tenidos en
cuenta al elaborar el proyecto expuesto al pliblico, se
les dara audiencia por diez dias antes de la aprobacion
definitiva. Lo mismo se hara respecto a los afectados
por modificaciones que, respecto al proyecto inicialmen-
te elaborado, se acuerden durante su tramitacion.

D) Requerimientos de los propietarios al Urbaniza-
dor, dentro del periodo de informacién puablica, para diri-
mir controversias respecto a la valoracion de derechos,
y contestacion del Urbanizador.

El acuerdo aprobatorio se notificara a los interesados
¥, una vez firme en via administrativa, se inscribirad en
el Registro de la Propiedad, previo otorgamiento de docu-
mento publico que exprese su contenido.

2. La aprobacion de la reparcelacion forzosa pro-
duciré los efsctos previstos en los articulos 167 a 170
del Texto Refundido aprobado por Real Dacreto Legis-
lativo 1/1992, de 26 de junio. En funcién del criterio
de reparcelacion escogido, entre los previstos en el arti-
culo 29.9.B) y del régimen de garantias que se establezca
segun el articulo 66, deben quedar afectas al pago de
la urbanizacién exclusivamente las parcelas adjudicadas
al Urbanizador o también las demas en la proporcion
que corresponda,

3. Por motivos de celeridad procedimental, el Urba-
nizador, con independencia de los casos especiales regu-
lados en el articulo 66.8, podra promover proyectos de
expropiacion, como alternativa a la reparcelacion forzo-
sa, con pago del justiprecio en terrenos equivalentes,
en los términas previstos por la legislacion estatal. La
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aplicacion de esta alternativa procedimental respetara
los derechos que le corresponderian al propietario en
ta reparcelacion forzosa y las facultades de las que podria
asistirse con motivo de ella.

Articulo 70. Reglas para la adjudicacién de parcelas.

Los proyectos de reparcelacién forzosa deben ajus-
tarse a estos criterios:

A} El aprovechamiento objetivo de la finca adjudi-
cada a un propietario debe ser proporcional a la super-
ficie de su finca originaria, segin el aprovechamiento
subjetivo del que por ella es titular.

La finca adjudicada al propietario se formara, si es
posible, con terrencs integrantes de su antigua propie-
dad. En otro caso, la adjudicacién podré corregirse pon-
derando los distintos valores, segun su localizacion, de
las fincas originarias y adjudicadas, siempre que existan
diferencias apreciables en aquellos que justifiquen la
correccion y ésta se calcule adecuamente en el proyecto
de reparcelacion. .

Sin embargo, la adjudicacion de terrenos al propie-
tario podrd minorarse, respecto a su aprovechamiento
subjetivo, por aplicacién del apartado siguiente.

B) Cuando la retribucion al Urbanizador deba efec-
tuarse en parcelas edificables, la reparcelacién le adju-
dicara éstas, sin que para ello sea precisa la conformidad
de los afectados. Si el Urbanizador, con motivo de la
aprobacion del Programa, se hubiera comprometido a
promover viviendas sujetas a algin régimen oficial de
proteccion social sobre las parcelas que se e adjudiquen
en concepto de retribucion, la adjudicacién se corregira,
conforme al Programa, ponderando el valor que a dichas
parcelas corresponda como consecuencia de esa vin-
culacion de destino.

C) A la Administracién se le adjudicaran parcelas
edificables equivalentes a los excedentes de aprove-
chamiento de las fincas afectadas que no sean adqui-
ridos mediante la cesidn de terrenos dotacionales. No
obstante, el Urbanizador podra proponer y la Adminis-
tracion actuante aceptar otra férmula legal de adqui-
sicion de dichos excedentes. En particular, si asi lo prevé
el Programa, esos terrenos podran adjudicarsele al Urba-
nizador, afectos a la promocidén de viviendas sujetas a
aigun régimen especial de promocién de vivienda social,
correspondiendo al Urbanizador compensar en metalico
a la Administracion.

D) No podran adjudicarse como fincas independien-
tes superficies inferiores a la parcela minima edificable
o que carezcan de caracteristicas urbanisticas adecuadas
para su edificacion. Tampoco se adjudicara la misma
finca en pro indiviso, contra la voluntad de los 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 exposicion al publico de la reparcelacion,
a fin de evitar el pro indiviso, los interesados podran

efectuarse réquerimientos reciprocos para sustituir las -

cuotas de condominio previstas en el proyecto con
indemnizaciones en metélico. El requerimiento debera
cursarse en escritura putblica y ofrecer, simultinea y alter-
nativamente, el pago o el cobro de la indemnizacién
en metalico, dando un plazo de diez dias al requerido
para elegir si prefiere pagar o cobrar a un mismo precio
unitario. Si un propietario no atiende un requerimiento
debidamente formulado, se entenderd que prefiere
cobrar y la reparcelacién se aprobard en consecuencia.

E) Cuando la cuantia exacta de! derecho de un pro-
pietario no alcance o exceda lo necesario para adjudi-
carle lotes independientes completos, los restos se
podran satisfacer mediante compensaciones monetarias
complementarias o sustitutivas. La adjudicacién podra

aumentarse para mantener en su propiedad al dueio
de fincas con construcciones compatibles con la Actua-
cion, imponiendo la compensacion monetaria sustituto-
ria correspondiente.

Los propietarios y el Urbanizador podran efectuar los
requerimientos reciprocos, en la forma y plazo que regula
el apartado anterior, para determinar si les corresponde
pagar o cobrar la indemnizacion sustitutoria. El Urba-
nizador hard lo propio, requiriendo a {a Administracion,
cuando solicite compensar en metdlico excedentes de
aprovechamiento.

F} El propietario tendran derecho a que se le indem-
nice el valor de las plantaciones, instalacionas y cons-
trucciones de su finca originaria que sean incompatibles
con la Actuacion y el deber de soportar o sufragar los
gastos referidos en el articulo 67.2.

G} Elproyecto de reparcelacién contendra una cuen-
ta de liquidacidon respecto a cada propietario. Si éste
resultara ser acreedor neto, el Urbanizador le indemni-
zara antes de ocupar su finca originaria.

Articulo 71, Retribucion al Urbanizador, Determinacion
y modalidades.

1. El Urbanizador 50+% retribuido con parcelas edi-
ficables, salvo que i ",: grama disponga la retribucién
en metélico o ésta proceda por aplicacion de los nimeros
siguientes o en virtud de acuerdo entre el propietario
y el Urbanizadoer. Si el Programa dispone que parte de
la retribuciéon sea en metilico y parte en parcelas, io
relativo a cada parte se regird por sus respectivas reglas
legales.

2. El Urbanizador serd retribuido adjudicandole la
proporcion de los terrenos edificables prevista en el Pro-
grarma, corregida, en su caso, proporcionadamente, si
el presupuesto de cargas anejo al Proyecto de Urba-
nizacion presentara diferencias de coste respecto al esti-
mado en dicho Programa.

3. El propietario disconforme con la proporcién de
terrencs que e corresponda ceder como retribucion,
podra oponerse a ella solicitando su pago en metalico,
La solicitud formalizada en documento publico debera
natificarla al Urbanizador y al Ayuntamiento dentro de
los diez dias siguientes a la aprobacion del Proyecto
de Urbanizacion, '

La solicitud se acompanaréa de garantia —real o finan-
cisra— bastante; que asegure el desembolso de la retri-
bucidn con cardcter previo al ejercicio de cualesquiera
acciones contra su liquidacion. La cuota a liquidar sera
la que corresponda conforme al presupuesto de cargas,
incrementada en un porcentaje igual al que, respecto
al coste estimado de urbanizacién, el Urbanizador preste
como garantia conforme al articulo 29.8. Si el Urha-
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 lo dispuesto en los dos parrafos ante-
riores cuando por haber asumidoc el Urbanizador —en
el Programa— el compromiso de promover viviendas
sociales u otros usos de interés social, sobre el terreno
constitutivo de la retribucion, esa vinculacion de destino
impligue un valor maximo legal de dichos terrenos que
permita determinar su exacta equivalencia con los costes
de urbanizacién, de manera que la relaciéon entre aquél
y éstos determine la cuantfa del terreno que haya de
integrar dicha retribucion.

4. La retribucién en terrenos se hara efectiva
mediante la reparcelacién, sin perjuicio de lo dispuesto

-en el articulo 69.3 o salvo que otra cosa acuerden los

interesados. La aprobacién de ésta podra ser previa a
la del Proyecto de Urbanizacién cuando los propietarios
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estén comformes con la proporcion de parcelas que le
corresponda percibir al Urbanizador- o cuando el Pro-
grama prevea la modalidad de retribucién 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 reparcelacion, se saldaran mediante com-
pensaciones en metalico. Cuando, por tratarse de aumen-
tos de coste, les corresponda pagarlas a los propietarios,
podran recaudarse mediante cuotas de urbanizacion.

SECCION TERCERA. RECAUDACION DE CUOTAS DE URBANIZACION
Articulo 72. Cuotas de urbanizacion.

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

A) Las cuotas de urbanizacion y su imposicién debe-
rdn ser aprobadas por la Administracién actuante, sobre
la base de una memoria y una cuenta detallada y jus-
tificada gque se sometera a previa audiencia de los afec-
tados o se tramitaran junto al proyecto de reparcelacion.

B) Podra reclamarse el pago anticipado de las inver-
siones previstas para los seis meses siguientes, al pro-
pietario de las parcelas directamente servidas o, incluso,
al de las indirectamente afectadas por aquellas inver-
siones, en proporcion parcial estimada segun su impor-
tancia para estas Ultimas parcelas. Las liquidaciones que
asi se giren se entenderan practicadas con caracter pro-
visional, a reserva de una liquidacion definitiva a tramitar,
de nuevo, con audiencia del interesado. _

No obstante, el Urbanizador podré exigir el desem-
bolso de las compensaciones referidas en el articulo 70,
E), con motivo de la aprobacion de la reparcelacion.

Las liquidaciones se giraran de conformidad con los
presupuestos aprobados administrativamente segin lo
dispuesto en los articulos 67 y 71,

C) Una vez aprobado el proyecto de reparcelacion,
las parcelas sujetas al pago de cuotas de urbanizacion
se afectardn a éste, como carga real a hacer constar
en el Registro de la Propiedad, por el importe cautelar
estipulado en su cuenta de liquidacién provisional. El
Urbanizador podra solicitar, en cualquier momento pos-
terior, que se practique nueva afeccién, en la cuantia
que apruebe la Administracion actuante, hasta cubrir
el importe total adeudado por cuenta de cada parcela.
Se exceptia la aplicacion de la regla anterior respecto
a los débitos que el duefio de la parcela tenga afianzados
o avalados.

D) Elimpago de las cuotas dara lugar a la ejecucion
forzosa de su liquidacidn, a través de la Administracion
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 interés legal del dinero.
Incurrird en mora la cuota impagada al mes de la noti-
ficacién de la resoiucion que autorice su cobro inmediato.

E} El Urbanizador podré convenir con los propieta-
rios obligados un aplazamiento en el pago de las cuotas
de urbanizacion, sin que pueda postergarse al inicio de
la edificacion, salvo fianza o aval que garantice dicho
pago. -

2. El importe final de las cuotas devengadas por
cuenta de cada parcela se determinara repartiendo entre
todas las resultantes de la Actuacién, en directa pro-
porcién a su aprovechamiento objetivo, las cargas totales
del Programa o de la Unidad de Ejecucidn, aunque excep-
cionalmente podrad corregirse este criterio de reparto
segun reglas objetivas y generales, estipuladas en el Pro-
grama o al aprobarse el Proyecto de Urbanizacion, para
compensar ventajas diferenciales que reporte para par-
celas determinadas la proximidad en la implantacion de
servicios concretos. :
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3. Las cuotas de urbanizacion reguladas en el pre-
sente articulo podra también imponerlas la Administra-
cion que ejecute cualquier obra de infraestructura que
dote de alguno de los servicios propios de la condicion
de solar a parcelas determinadas. Si las obras asi finan-
ciadas fueran de provecho para una posterior Actuacion
integrada, los propietarios que las hubieran sufragado
tendran derecho en el seno de ésta, a que se les com-
pense por el valor actual de las mismas. lgual derecho
tendran los propietarios afectados por programaciones
sucesivas acordadas conforme al articulo 29.13.

CAPITULO IV

Régimen de la edificacién de los solares, de las Actua-
ciones aisladas y de las transferencias
de aprovechamiento

SECCION PRIMERA.  INTRODUCCION

Articulo 73. Requisitos para la edificacion de lo
solares. :

1. Los solares podran ser edificados, por los par-
ticulares, cuando se hayan satisfecho las cargas y cano-
nes de urbanizacion que graven su propiedad, siempre
que hayan adquirido, de la Administracion, los exceden-
tes de aprovechamiento radicados en ellos, en los tér-
minos exigidos por el Plan.

2. lLas parcelas para ser edificadas requieren su pre-
via conversion en solar'o que se- garantice suficiente-
mente su urbanizacién simultdnea a la edificacion
mediante:

A} Compromiso de no utilizar la edificaciéon hasta
la conclusion de las obras de urbanizacion y de incluir
tal condicién en las transmisiones de propiedad o uso
del inmueble. La licencia urbanistica que autorice la urba-
nizacién y la edificaciéon simultaneas debera recoger
expresamente en su contenido ese compromiso que
deberd hacerse constar en las escrituras de declaracion
de obra en construccion o de obra nueva que se otorguen
o inscriban, y

B) Afianzamiento del importe integro del coste de
las obras de urbanizacion precisas, en cualquiera de las
formas admitidas por la legislacién de contratacion pibhi-
ca. Se exceptua la exigencia de un afianzamiento espe-
cifico con este propdsito, cuando el importe integro de
dicho coste ya esté garantizado ante la Administracion
en virtud del articulo 66.

SECCION SEGUNDA.  LAS ACTUACIONES EN SUELO URBANO

Articulo 74.  Programas en suelo urbano.

1. Los particulares podran promover iniciativas de
Programa para el desarrollo de Actuaciones aisladas, en
suelo urbano, cuando éstas requieran la ejecucién de
obras publicas de urbanizacién o como consecuencia
de la inclusién de los terrenos en el Registro Municipal

de Solares y Edificios a Rehabititar.

2. Cuando unainiciativa de Programa, en suelo urba-
no, se refiera tanto a la urbanizacién como a la edi-
ficacién, su promotor debera acreditar la disponibilidad
civil sobre terrenos suficientes para asegurar queedi-
ficara la parcela, objeto de la Actuacién, y que lo hara
en plazo inferior a tres afios. Se exceptua la exigencia
de disponibilidad civil sobre los terrenos, cuando éstos
estuvieran incluidos en el Registro antes mencionado.
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3. El adjudicatario del Programa quedara sujeto al
estatuto del Urbanizador regulado en esta Ley para las
Actuaciones integradas.

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

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

A) Materializar su aprovechamiento subjetivo sobre
solar o parcela propios, si la calificacién urbanistica de
éstos lo permite.

B) Transferir su aprovechamiento subjetivo, para su
materializacion en suelo apto para ello, cuando la orde-
nacidén wrbanistica afectara el terreno a destino dota-
cional publico.

C) Efectuar una reserva del aprovéchamiento, para
su posterior transferencia, previa cesién gratuita del sue-
lo de su propiedad a la Administracion.

D} Solicitar, de ser imposibie cualquiera de las ante-
riores alternativas, la expropiacién del terreno a los cinco
anos de su calificacion, si ésta conlleva 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. El otorgamiento de licencia urbanistica para la
construccion de parcelas o solares en suelo urbano
requiere, en tanto no se desarrollen Programas, que su
titular cumpla las siguientes condiciones:

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

B} Abonar, en su caso, el importe de los canones
de urbanizacion establecidos.

C) Transmitir a la Administracion el suelo dotacional
preciso para urbanizar dotando a su parcela de la con-
dicidn de solar, sin perjuicio de su derecho a servirse
de esa cesion para dar cumplimiento a lo dispuesto en
el apartado siguiente o, alternativamente, a reservarse
el aprovechamiento cedido.

D) Adquirir los excedentes de aprovechamiento
cuya construccion sea cbligatoria o que se pretendan
edificar.

El plenc cumplimiento de todas las anteriores con-
diciones por el propietario de una parcela urbana o solar
le reportara la patrimonializacién del aprovechamiento
urbanistico y la consiguiente obligacién de materializarlo
con sujecion a plazo, que se determinara expidiendo
de oficio la correspondiente Cédula de Garantia Urba-
nistica, salvo que el directo otorgamiento de la licencia
de obras haga innecesario esto ultimo.

SECCION TERCERA,  TRANSFERENCIAS Y RESERVAS
DE APROVECHAMIENTO

Articulo 76.

t. Los propietarios de una finca puedén transferir
su correspondiente aprovechamiento subjetivo a otras
fincas que cuenten con excedentes de aprovechamiento.
Estos son adquiridos en virtud de aquella transferencia,
que legitimard la posterior edificacién de los mismos.

2. la transferencia de aprovechamiento debe ser
aprobada por el Ayuntamiento, segin propuesta suscrita
por los interesados y formalizada en escritura ptblica,
con planos adjuntos expresivos de la localizacién vy
dimensiones de las fincas implicadas.

Transferencias de aprovechamiento.

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

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

No obsta para la validez de la transferencia ni el des-
tino urbanistico —publico o privado— de la finca cedida,
ni su clasificacion —como suelo urbanc o urbanizable—,
ni el hecho de que las fincas afectadas estén ubicadas
en distintas areas de reparto, pero el Ayuntamiento podra
denegar la aprobacion de transferencias inadecuadas
para el desarrollo del Plan.

4. Si el terreno cedido fuera suelo urbanizable y ain
no hubiera sido objeto de programacian, al solo efecto
de verificar la regla de equivalencia entre lo transferido
y lo adquirido, se valorard 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 actuard como propietario de dicho terreno en
la posterior gestion del suelo urbanizable afectado.

La adquisicion mediante transferencias de exceden-
tes de aprovechamiento ubicados en suelo urbanizable
reguiere 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 Administracién actuante conforme a lo dispuesto en
los nimeros anteriores. Su aprobacion puede surtir todos
los efectos previstos en el articulo 69.3.

Articulo 77. Reservas de aprovechamiento.

1. Con motivo de la transmision al dominio pablico
de terrenos con destino dotacional ze podra hacer reser-
va del aprovechamiento subjetivo rvorrespondiente a
ellos, para su posterior transferencia.

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

A) El propietario del terreno que lo ceda gratuita-
mente a [a Administracién competente.

Procede ia reserva de aprovechamiento, con motivo
de una cesion de terrenos, cuando no dé lugar, directa
e inmediatamente, a la adquisicion de un excedente de
aprovechamiento. No podra, por tanto, reservarse el
aprovechamiento para ulterior transferencia, quien efec-
tue la cesidn como consecuencia de inmediata trans-
ferencia o de una reparcelacion.

B} La Administracién o el Urbanizador —publico o
privado— que sufrague el precio de! terreno dotacional,
cuando éste se adquiera para su destino publico en virtud
de una transmisién onerosa.

No ha lugar a la reserva de aprovechamiento si la
adquisicién onerosa del terreno dotacional piblico va
acompanada, por expropiacion 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 o Administracion expropiante’y se
hara constar en el Registro de la Propiedad junto a la
transmision de la que traiga su causa. La reserva se
cancelard, de igual forma, cuando se transfiera su apro-
vechamiento. El Ayuntamiento no puede oponerse a esa
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transferencia si, en su dia, aceptd la cesion que motivd
{a reserva.

Podra oponerse a ello el Urbanizador, cuando se pre-
tendan adquirir asi excedentes de aprovechamiento radi-
cados en el ambito de la Actuacién 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 éste, el Urbanizador que financie la diferencia
podra reservarse el aprovechamiento constitutivo de elia.

3. E titular de una reserva de aprovechamiento
podra solicitar su expropiacién, iniciando el procedimien-
to mencionado en el articulo 75.1, D), cuando hayan
transcurrido mas de tres afios desde que constituyod la
reserva 0 el menor plazo que resuite de la aplicacién
de dicho precepto.

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

1. Los muncipios podradn, por razones de interés
pablico local, transmitir, directamente y en metalico, el
excedente de aprovechamiento radicado sobre parcelas
o solares urbanos, con motivo de la solicitud de licencia
de edificacién. Esta solicitud se acompariara de una ofer-
ta de venta al patrimonio municipal de suelo de la propia
parcela o solar para la que se solicite licencia, por precio
unitario que mejore el propuesto por el solicitante como
valor de adquisicion de aquel excedente. La solicitud
hara constar la justificacion de gastos habidos con moti-
vo de la peticion de ficencia, incluidos los del proyscto
técnico. La oferta de venta adjunta la suscribird quien
acredite la titularidad y capacidad civil para efectuarla.

El municipio podré 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.

El Ayuntamiento debera resolver sobre esta adqui-
sicion dentro de los dos meses siguientes al momento
en que el demandante deposite o avale el importe que
ofrezca pagar por el excedente de aprovechamiento.
Dentro del mismo plazo el Ayuntamiento podra inadmitir
la adquisicién en metalico o condicionarla a distinta valo-
racion del aprovechamiento urbanistico. Transcurrido el
plazo sin otra resolucién se entendera adquirido el apro-
vechamiento por el precio depositado.

2. Los Ayuntamientos podran aprobar un Cuadro
Indicativo de valores de repercusién de suelo que expre-
sen los precios maximos que el municipio prevé pagar
por la adquisicion o expropiacion de suelo para el patri-
monio municipal. Dichos valores se calcularan de con-
formidad con la legislacién estatal, previo informe de
la autoridad tributaria competente y se revisaran de inme-
diato para adaptarlos a las resoluciones administrativas
o judiciales que determinen justiprecios expropiatarios.
La vigencia méaxima e improrrogable del Cuadro sers
de afio y medio.

3. No sera preciso formular la ofziia de venta de
la parcela a la que se refiere el apartado 1 cuando quien
demande la adquisiciér; de excedente de aprovecha-
miento, pague Ui precio superior en un 20 por 100
al que resyitaria del Cuadro Indicativo.

4. El pago por el excedente de aprovechamiento
debera ser previo o simultdneo a la obtencion de la licen-
cia de obras.

5. La adquisicion de excedentes de aprovechamien-
to en metdlico, antes regulada, tendra caracter subsi-
diario respecto a la aplicacién de los dos articulos pre-
cedentes.

CAPITULO V

Otras disposiciones de comiin apiicacién
a las Actuaciones aisladas e integradas

Articulo 79.

1. La conservacién de las obras publicas munici-
pales es responsabilidad del Ayuntamiento desde su
recepcion definitiva, siendo antes del Urbanizador. Care-
cerd de validez todo pacto o disposicién que pretenda
trasladar esa competencia a personas privadas o aso-
ciaciones de propietarios sin colaboracion y control publi-
co o sin condiciones o por tiempo indeterminado. Los
administrados no podran ser obligados por mandato de
la Administracién a integrarse en esas asociaciones.

2. Llas obras de urbanizacion, realizadas por Urba-
nizador competente y ubicadas en dominio publico, se
entenderan aceptadas provisionalmente a los tres meses
de su ofrecimiento format al Ayuntamiento, sin respuesta
administrativa expresa. A los nueve meses desde la acep-
tacién provisional ésta devendrd definitiva, pasando los
gastos de conservacidon a cargo de la Administracidn,
salvo que ésta reclame la reparacion de vicios. La acep-
tacion definitiva se entiende sin perjuicio de las acciones,
incluso civiles, que asistan a la Administracién o a los
administrados, por dafios derivados de vicio oculto.

Conservacidgn de la urbanizacién.

Articulo 80. Canon de urbanizacion.

Cuando razones técnicas especiales hagan impres-
cindible diferir o anticipar la implantacién de infraestruc-
turas complementarias respecto a la total urbanizaciéon
de los solares, las ordenanzas municipales podran esta-
blecer un canon de urbanizacién para que los peticio-
narios de licencias o los propietarios de parcelasy adju-
dicatarios de Programas contribuyan a sufragar aquellas
infraestructuras.

El canon se establecera para ambitos determinados,

devengandose en proporcidn al aprovechamiento de las

parcelas o solares o a su valor urbanistico. Su cuantia
se fijard, mediante formula polindmica actualizable, en
funcién de modulos de coste y unidades de obra a ins-
talar o construir, segin su repercusion unitaria sobre
el aprovechamiento objetivo o su valor urbanistico.

Los ingresos se afectaran a la ejecucion de cuales-
quiera obras de urbanizacién o al fin previsto en el arti-
culo 51. Su imposicién no exonerara de las exigencias
de los articulos 30.1 6 73.2.

CAPITULO VI
Ejecucidn de obras piiblicas

Articulo 81.  Ejecucién de obras piiblicas

Estara sujeta a licancia de obras la ejecucion de obras
publicas y de construccicnes de servicio publico cuando
asi lo exija la legislacion reguladora de la correspondiente
obra o servicio.

La realizacién material de toda obra publica exige
verificar, previamente, su compatibilidad con la ordena-
cion urbanistica y territorial. La verificacion, cuando la
obra no esté sujeta a licencia, se efectuara sometiendo
su proyecto bésico a los tramites propios del procs-
dimiento de aprobacion de los Planes Especiaies. Si el
proyecto modifica el planeamiento, se ha de completar
con los documentos caracieristicos de aquellos Planes.
Si no lo modifica, ei acuerdo de aprobacidn provisional
legitima su completa realizacion. La aprobacién del pro-
yecto da lugar a lo dispuesto en los articulos 33.7 6
72.3.

Cuando la obra no revista especial interés para la
comunidad local se preveran las oportunas compensa-
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ciones para resarcir al municipio del coste de los servicios
que éste preste en orden a posibilitar su construccién.
La Administracion del Estado podra promover sus pro-
yectos de obra en los términos previstos en el presente
articulo cuando asi {o permita la legislacién estatal.
Lo anteriormente dispuesto se entiende sin perjuicio
de lo establecido en el Glitimo péarrafo del articulo 53.

TITULO IV

Intervencion de la Administracién en el mercado
inmobiliario. La actividad urbanistica de fomento
de la edificacién y la rehabilitacién

CAPITULO |

~ Intervencién de la Administracién en los actos
de divisién de terrenos y en las parcelaciones

Articulo 82. Licencias de parcelacion.

1. Toda parcelacion o division de terrenos quedara
sujeta a licencia municipal, salvo que el Ayuntamiento
certifique o declare su innecesariedad. Es innecesaria
la licencia cuando:

A) La divisidén o segregacién sea consecuencia de
una reparcelacién o de una cesién —ya sea forzosa o
voluntaria, gratuita u onerosa— a la Administracion, para
que destine el terreno resultante de la divisién al uso
o servicio publico al que se encuentre afecto.

B) Elcorrespondiente acto de disposicion no aumen-
te el nimero de fincas originariamente existentes y cum-
pla las normas sobre su indivisibilidad establecidas por
razones urbanisticas.

C) La division o segregacién haya sido autorizada
expresamente por el municipio con maotivo del otor-
gamiento de otra licencia urbanistica.

2. De conformidad con lo dispuesto por la legis-
lacion estatal, los Notarios y Registradores de la Pro-
piedad exigiran para autorizar e inscribir, respectivamen-
te, escrituras de divisién de terrenos, que se acredite
el otorgamiento de la licencia o la declaracion admi-
nistrativa de su innecesariedad, que los primeros deberan
testimoniar en el documento. Asimismo, los Notarios y
Registradores de la Propiedad haradn constar en la des-
cripcion de las fincas su cualidad de indivisibles, cuando
asi les conste.

3. Cabra acreditar la innecesariedad de licencia de
parcelacion o de divisidn de terrenos mediante uno de
estos medios:

A} Testimoniando el certificado municipal corres-
pondiente; o

B) Acreditando que se solicitd la licencia o dicho
certificado, con la antelacidn necesaria respecto al
momento de otorgar la divisién, sin haer obtenido reso-
lucién administrativa expresa dentro de los plazos legales
y efectuando declaracion jurada de esto dltimo: o

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

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

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

2. En suelo no urbanizable y urbanizable aun nio
programado se estard a lo dispuesto en los apartados
a) a d} de la Disposicion Adicional Tercera de la Ley
del Suelo no Urbanizable.

3. La infraccidon de las reglas anteriores dara lugar
a la imposicidon de multa que, por lo que respecta al
otorgante de la divisiobn o segregacién, no podra ser
inferior al precio efectivo de venta de los lotes ilegal-
mente fraccionados, hasta un maximo de 300 millones
de pesetas.

CAPITULO I

Intervencion administrativa para fomentar
la seguridad del trafico inmobiliario

Articulo 84. Cédula de Garantia Urbanistica.

1. Los Ayuntamientos habran de expedir, a peticion
de los interesados y en el plazo de un mes, Cédula de
Garantia Urbanistica para las parcelas edificables que
no tengan pendientes la adquisicion del excedente de
aprovechamiento. La Cédula expresara la calificacion
urbanistica y tendra un plazo de vigencia maximo de
un ano; dentro de &l debera el interesado solicitar la
licencia de obras y garantizar la ejecucion de las obras
de urbanizacién pendientes de realizarse. La expedicion
de la Cedula obligara a esto ultimo en los mismos tér-
minos que la orden de edificacion forzosa, por lo que
la solicitud de Cédula debera ser refrendada por el pro-
pietario interesado.

2. El propietario del solar o parcela respecto a la
que se haya expedido validamente la Cédula tendra dere-
cho a que, durante la vigencia de ésta, si no se mantienen
las condiciones urbanisticas en ella expresadas se le
reparen los perjuicios patrimoniales causados por los
cambios de ordenacién sobrevenidos.

3. Conindependencia de lo regulado en los nimeros
anteriores, los Ayuntamientos tienen la obligacion de
informar por escrito a cualquier solicitante respecto a
la clasificacién, calificacion y programacidn urbanistica
de los terrenos, en el plazo de un mes.

CAPITULO I

Intervencién administrativa para garantizar
el cumplimiento por los propietarios de inmuebles
de su deber de edificar

Articulo 85. Deber urbanistico de edificar y obligacion
de hacerlo dentro de plazos determinados.,

1. El propietario de un terreno tiene el deber de
destinarlo al uso y aprovechamiento previsto por el Plan
colaborando, con prontitud y diligencia, a la ejecucién
de éste. Si el terreno de su propiedad fuera una parcela
en suelo urbano o un solar, debera solicitar 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 urbanizacién
que correspondan. Este deber de edificacion sera exigible
en los plazos fijados por el Programa o, en su defacto,
cuando haya transcurrido un afio desde que fuera posible
solicitar la licencia.

2. Una vez otorgada la licencia, se debera iniciar,
conciuir ¥ no interrumpir la construccién dentro de los
plazos en ella ceterminados o, en su defecto, en seis,
veinticuatro y seis meses, respectivamente. La caducidad
de la licencia se declarard previa audiencia de! intere-
sado.

3. El Ayuntamiento —de oficio a instancia de cual-
quier interesado— podra dictar érdenes individualizatias
de ejecucion de la edificacion. siguiendo criterios expre-
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-
chamieiito de su parcela, en el plazo de un afo, la parcela
quedard incluida en el Registro Municipal de Solares



BOE nim. 8

Martes 10 enero 1995 889

y Edificios a Rehabilitar y, si procede, se incoard expe-
diente declarativo del incumplimiento de la obligacion
de edificar. Dicho plazo sera prorrogable por causa jus-
tificada y no procedera la declaracion de incumplimiento
si, antes de la conclusién de aquél, el propietario hubiere
solicitado la inscripcion voluntaria en dicho Registro.

4. lLa orden de ejecucién de la edificacidn deter-
minara los efectos dispuestos en el namero 2 del articulo
anterior y, a tal fin, expresara las condiciones urbanisticas
de la parcela que ordene edificar. Asimismo, la orden,
una vez notificada al interesado, se comunicaréa al Regis-
tro de la Propiedad para constancia en el mismo. Si
el interesado cumple lo ordenado, se ordenara cancelar
la anotaciéon correspondiente.

CAPITULO V

Intervencion administrativa para garantizar
el cumplimiento del deber urbanistico de conservacién
por los propietarios de inmuebles

Articulo 86. Deber de conservacion y rehabilitacion.

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 o rehabilitar en
ellos fas condiciones imprescindibles de habitabilidad o
uso efectivo que permitirian obtener la licencia admi-
nistrativa de ocupacion para el destino que les sea pro-
pio. Serd exigible este deber aun cuando no hubiere
normas especificamente aplicables sobre proteccion del
medio ambiente, patrimonios arquitecténicos y arqueo-
légicos o sobre rehabilitacion urbana. Si las hubiere, se
cumplira con total respeto a las mismas.

Articulo 87.

Los propietarios de toda edificacion catalogada o de
antigliedad superior a cincuenta afios deberan promover,
al menos, cada cinco afios, una inspeccion, a cargo de
facultativo competente, para supervisar su estado de
conservacion. _

Dicho facultativo consignara los resultados de su ins-
peccion 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 consohdacidn
estructurales ¢ para mantener o rehabilitar sus depen-
dencias en condiciones de habitabilidad o uso efectivo
segln el destino propio de ellas. Asimismo, dejara cons-
tancia del grado de realizacién de las recomendaciones
expresadas con motivo de la anterior inspeccion perio-
dica. La eficacia del certificado exige remitir copia de
él al Ayuntamiento y al Colegio Profesional correspon-
diente.

El Ayuntamiento podra exigir de los propietarios la
exhibicidn de los certificados actualizados de inspecciéon
periddica de construcciones vy, si descubriera que éstas
no se han efectuado, podra realizarlas de oficio a costa
de los obligados.

Articulo 88.
bilitacion.

Inspeccién periodica de construcciones.

Limite del deber de conservacion y reha-

Los propietarios de edificios estan obligados a sufra-
gar o soportar el coste de las obras de conservacion
y rehabilitacion que dichas construcciones precisen para
cumplir lo dispuesto en los articulos anteriores, hasta
el imparte determinado por el limite del deber normal
de conservacion. :

Cuande una Administracion ordene o imponga al pro-
pietaric la ejecucion de obras de conservacién o reha-
bilitacion que excedan dicho limite, el obligado podra

exigir a aquélla que sufrague, en lo 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-
servacion cuando su coste supere la mitad del valor de
una construccién de nueva planta, con similares carac-
teristicas e igual superficie Gtil que la preexistente, rea-
lizada con las condiciones imprescindibles para autorizar
su ocupacion. Si no se trata de un edificio sino de otra
clase de construccion, dicho limite se cifrara, en todo
caso, en la mitad del coste de erigir o implantar una
nueva construccion de iguales dimensiones, en condi-
ciones de uso efective para el destino que le sea propio.

Articulo 89. Ayudas publicas para la conservacion y
rehabilitacion del patrimonio arguitectonico.

1. Procederd el otorgamiento de ayudas para finan-
ciar la conservacion ¢ rehabilitaciéon de construcciones
por las razones reguladas en el articulo anterior o para
obras que potencien la utilidad social de las construc-
ciones y que se financien ponderando la situacién socioe-
conomica del destinatario de la subvencion, conforme
a lo que reglamentariamente se establezca.

La Administraciéon podra convenir con el intere-
sado férmulas de explotacion conjunta del inmueble,
siempre que permitan una adecuada participacion publi-
ca en los beneficios generados por la prolongacion de
la vida Gtil de la construccién. Se pueden otorgar ayudas
a fondo perdido como incentivo de inversiones privadas
proporcionadas a la subvencion en los términos que
reglamentariamente se determinen.

3. 5i el propietario tuviera derecho a la ayuda —en
aplicacién del articulo anterior— y no alcanzara un acuer-
do con la Administracion, aquélla se otorgard como anti-
cipo reintegrable, en dinero constante, en caso de venta
o expropiacidn, debiéndose dejar constancia de ello en
el Registro de la Propiedad. El reintegro no superara
la mitad del precio de expropiacién o venta. Si ésta lo
es por precio inferior al duplo del anticipo, la Adminis-
tracién podra ejercer el derecho de tanteo en los tér-
minas 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 reparacidn o rehabilitacién de edificaciones
deterioradas.

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

Articulo 90. Situacion legal de ruina.

1. Procede declarar la situacion legal de ruina cuan-
do el coste de las reparaciones necesarias para devolver
la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacién
estructurales a un edificio o construccion, manifiesta-
mente deteriorada, o para restaurar en ella las condi-
ciones minimas gque permitan su uso efectivo, supere
el limite del deber normal de conservacion caiculado
conforme al articulo 88.

Procederd, asimismo, la declaracion de ruina, cuando
el propietario acredite haber cumplido puntualmente lo
dispuesto en el articulo 87, realizando diligentemente
las obras recomendadas, al menos, en los dos ultimos
certificados de inspeccion periddica y el coste de éstas,
unido al de las que estén pendientes de realizar, con
los fines antes expresados, supere el limite enunciado
en el parrafo anterior, apreciandose una tendencia cons-
tante y progresiva en el tiempo al aumento de las inver-
siones necesarias para la conservacion del edificio.
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2. Corresponderd a los Ayuntamientos declarar la
situacién 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 construccidn y a los titulares
de derechos sobre ella que consten en los registros pabli-
cos, asi como a los érganos competentes cuando resulte
afectado el patrimonio histdrico.

3. La declaracion de la situacion legal de ruina debe
disponer las medidas necesarias para evitar eventuales
danos fisicos y, ademas, proponer la declaracién de
tncumplimiento por el duefio de su deber urbanistico
de conservacion o manifestar, razonadamente, la impro-
cedencia de esto Gltimo.

La propuesta de declarar ei incumplimiento del deber
de conservacién, formulada junto a la declaracion de
ruina legal, no serd definitiva ni surtird efecto sin previa
audiencia de los interesados y resolucién del Alcalde
dictada a la vista de las alegaciones presentadas.

No procede declarar el incumplimiento del deber de
conservacion si la ruina legal es causada por fuerza
mavyor, hecho fortuito o culpa de tercero, ni cuando el
dueiio trate de evitarla con adecuado mantenimiento
y cuidadoso uso del inmueble, reparando sus desper-
fectos con razonable diligencia.

_ 4. La declaracién de ruina legal respecto a un edi-
ficio no catalogado ni objeto de un procedimientc de
catalogacion determina para su duefio la obligacién de

rehabilitarlo o demolerlo, a su eleccion.

©. §i la situacién legal de ruina se declara respecto
a edificio catalogado u objeto del procedimiento de cata-
logacion, el propietario debera adoptar las medidas
urgentes e imprescindibles para mantenerlo en condi-
ciones de seguridad. La Administracion podra concertar
con el propietario su rehabilitacion. En defecto de acuer-
do. puede ordenarle que la efectde otorgandole la corres-
pondiente ayuda u ordenar ta inclusién en el Registro
Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar.

Articulo 91.  Intervencion en edificios catalogados.

1. En los edificios catalogados sdlo podréan realizar-
se las obras expresamente autorizadas por licencia de
intervencion o dispuestas por orden de ejecucién muni-
cipal de obras de intervencion.

2! Las licencias de intervencion contemplaran con-
juntamente todas las actuaciones que hayan de reali-
zarse en el inmueble vy el resultado final de las mismas.
Dichas actuaciones sélo excepcionalmente, cuando sea
imposible la conservacién de lo construido o cuando
la catalogacién no obedezca a su valor intrinseco, sino
a su mera importancia ambiental, podran contemplar
la sustitucion de la edificacion, a ser posible parcial, bajo
condiciones especiales. Las obras de intervencién se
ajustaran a las prescripciones del Catalogo y del pla-
neamiento, pero su autorizacién podra concretar otras
condiciones adicionales, salvaguardando los valores pro-
tegidos.

La licencia de intervencion controla la oportunidad
técnica de las obras para la mejor preservacion de las
caracteristicas culturales cuyo reconocimiento colectivo
se expresa en la catalogacion. Su otorgamiento se efec-
tuara por resolucién debidamente motivada.

3. Solo podra otorgarse licencia de demolicion para
edificios no catalogados y que no sean objeto de un
procedimiento tendente a su catalogacion.

4. En la aplicaciéon de lo anteriormente dispuesto
se facilitara el ejercicio de sus atribuciones a los érganos
competentes para la tutela del patrimonio histdrico.

cuando la intervencién afecte a bienes declarados de
interés cultural o sujetos a procedimiento para su decla-
racion o inventariado como tales. En ningin caso la apli-
cacion de esta l.ey permitird exceptuar la plena sujecién
de dichos bienes a su normativa reguladora especifica.

Articulo 92. Ordenes de efecucion de obras de con-
servacion y de ohras de intervencion.

1. Los Alcaldes deben dictar érdenes de ejecucién
de cbras de reparacion, conservacion y rehabilitacién
de edificios deteriorados o en condiciones deficientes
para su utilizacidn efectiva. También los drganos de la
Generalidad competentes en materia de patrimonio cul-
tural inmuebie podran, oido el Ayuntamiento, dictar
dichas drdenes respecto a edificios catalogados. Las
érdenes de ejecucion pueden conminar, asimismo, a la
limpieza, vallado, retirada de carteles u otros elementos
impropios del inmueble.

2. Dentro del plazo sefialado en la orden de gje-
cucion, el propietario afectado debe solicitar las ayudas
econdmicas a las que justifique tener derecho y puede
pedir la hcencia de demolicién, salvo que el edificio esté
catalogado. También puede proponer alternativas téc-
nicas para las obras o solicitar razonadamente una
prorroga en su ejecucion.

3. Elincumplimiento injustificado de la orden faculta
a la Administracion para adoptar una de estas medidas:

A) Ejecucion subsidiaria a costa del obligado hasta
el limite del deber de conservacion.

B) Imposicion de hasta 10 multas coercitivas con
periodicidad minima mensual, por valor maximo de un
décimo del coste estimado de las obras ordenadas. Fi
importe de las multas coercitivas se destinarad preferen-
temente a cubrir los gastos que genere la ejecucién sub-
sidiaria de la orden incumplida.

Articulo 93. Amenaza de ruina inminente.

Cuando la amenaza de una ruina inminente ponga
en peligro la seguridad publica o la integridad de! patri-
monio arquitectdnico catalogado, el Alicalde podra acor-
dar el apuntalamiento y ordenar el desalojo a adoptar
las medidas urgentes y necesarias para prevenir o evitar
dafios en los bienes plblicos o a las personas. Excep-
cionalmente cabra ordenar la demolicién cuando —no
tratdndose de edificio catalogado— ésta fuera impres-
cindible para impedir mayores perjuicios.

El Ayuntamiento sera responsable de las consecuen-
cias que comporte la adopcién injustificada de dichas
medidas, sin que ello exima al propietario e la integra
responsabilidad en la conservacién de sus bienes con-
forme a las exigencias de la seguridad, siéndole reper-
cutibles los gastos realizados por el Ayuntamiento hasta
el limite del deber normal de conservacion.

La adopcion de las medidas cautelares dispuestas
por el Alcalde, para evitar la ruina inminente, no pre-
suponen la declaracién de la situacion legal de ruina.

- Articulo 94. Pérdida o destruccion de elementos cata-

logados.

Cuando por cualquier circunstancia resuite destruida
una construccion o edificio catalogado, el terreno sub-
yacente permanecera sujeto al régimen propio de la cata-
logacion. El aprovechamiento subjetivo de su propietario
no excedera el preciso para la fiel restitucion, que podra
ser ordenada.

El Plan podra disponer, en casos justificados, que
cuando un edificio catalogado resulte destruido, el terre-
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no subyacente quede inmediatamente calificado como
zona dotacional puablica. '

La destruccion de un edificio catalogado, mediante
incumplimiento del deber normal de conservacion, deter-
minara la expropiacidon o inclusién del inmueble en el
Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar.

Articulo 9b.

Los Planes pueden disponer la obligatoriedad de eje-
cutar obras de adaptacion al ambiente de edificios. Las
6rdenes de ejecucion que se dicten en cumplimiento
de esas disposiciones se sujetaran al régimen estable-
cido en los articulos anteriores. Estas érdenes se deberan
referir a elementos ornamentales y secundarios del
inmueble, pretender la restitucién de su aspecto origi-
nario o coadyuvar a su mejor conservacion.

CAPITULO V

Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar

Ordenes de adaptacién al ambiente.

Articulo 86. Registro Municipal de Solares y Edificios
a Rehabilitar.

Los municipios mantendran en condiciones de ptbli-
ca consulta un Registro Municipal de Solares y Edificios
a Rehabilitar. No obstante, aun cuando éste no haya
sido creado o esté incompleto, la orden de incluir en
él un inmueble es vélida y eficaz desde que se dicte,
debiéndose notifificar al Registro de la Propiedad. El mis-
mo efecto surtira el mero transcurso del plazo consig-
nado en la orden regulada en el articulo 85.

La orden de inclusién expresara la causa que la deter-
mina, la descripcién del inmueble afectado vy, en su caso,
las declaraciones administrativas respecto al incumpli-
miento de deberes urbanisticos del propietario.

Articulo 97. Inclusion de inmuebles en el Registro
Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar.

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

A) La obligacién de edificar, de solicitar licencia o
de urbanizar simultdaneamente a la edificacion, en los
supuestos y plazos regulados en los articulos 84.1 y
B5.2y3.

B) La obligacidon de efectuar obras de conservacién
y rehabilitacion .en los términos exigibles a tenor de los
articulos 90, 91, 92 (sin perjuicio de la aplicacion simul-
tanea de las restantes medidas contempladas en el
numero 3 de este ultimo) y 94.

2. También procedera dictar la orden de inclusién
cuando, antes de que se produzca incumplimiento de
deberes urbanisticos, lo solicite voluntariamente el pro-
pietario o cuando, haya o no incumplimiento, asi se
acuerde, segun el articulo 90.5, como medida alternativa
a la orden de rehabilitacién forzosa.

Articulo 98. Efectos de la inclusicon.

1. Laorden de inclusién en el Registro de un inmue-
ble comporta su declaracion de utilidad publica y de
la necesidad de su ocupacion, a efectos expropiatorios.
En tanto la Administracion, municipal o auténémica, no
inicie la expropiacion, cualquier persona, por propia ini-
ciativa o concurriendo a una previa convocatoria muni-
cipal, podra formular un Programa para la edificacion
o/y, en su caso, urbanizacién, intervencién ¢ rehabili-
tacion del inmueble, conforme al procedimiento previsto
en los articulos 45 a 48 de esta Ley. El adjudicatario
de este procedimiento contara con las prerrogativas v

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

2. La alternativa técnica de estos Programas con-
sistird en un anteproyecto para la edificacion o reha-
bilitacién. La proposicion econdémica versara sobre el pre-
cio de adquisicién del inmueble vy, salvo en el caso regu-
lado en el nimero siguiente, sobre la participacion del
propietario en el desarrollo del Programa, que podréa aco-
meterse mediante reparcelacion consistiendo la adjudi-
cacion de fincas resultantes en partes determinadas de
la obra, en régimen de propiedad horizontal.

3. Sila orden de inclusién deriva de incumplimiento
de deberes urbanisticos determinara necesariamente la
expropiacion, que se efectuard con aplicacion de las
reglas especiales de determinacion del justiprecio pre-
vistas al efecto por [a legislacion estatal. En los demas
casos, el propietario puede instar la revacacion de dicha
orden tan pronto como remedie las causas que la deter-
minaron.

CAPITULO Vi

Otras formas de intervencién administrativa
en el mercado inmobiliario

Articulo 98. Patrimonios ptblicos de suelo y socieda-
des urbanizadoras.

1. lLos Ayuntamientos, las entidades locales supra-
municipales y la Generalidad, en prevision de la amplia-
cion de sus patrimonios publicos de suelo, podran reser-
varse areas para legitimar en ellas la expropiacién de
bienes inmuebles, cualquiera que sea su clasificacién
o calificacion urbanistica. La reserva, si no estuviera pre-
vista en el Plan General, se efectuara mediante Plan Espe-
cial y podra ser incluso previa a la programacion de
los terrenos. Dicha programacion, no obstante, podra
ser instada por los particulares —conforme a los articulos
44 vy siguientes—, solicitando autorizacion previa de la
Administracion titular de la reserva, quien, en su caso,
podra otorgarla con sujecion a las condiciones de interés
publico que procedan para lograr los fines sociales pre-
tendidos al efectuarla. :

2. Dichas Administraciones pueden también delimi-
tar areas para someter a tanteo y retracto administrativo
todos o alguno de las inmuebles ubicados en ellas. La
delimitacion tendra por objeto cualquiera de los fines
expresados en el articulo 1 y se tramitara aprobando
la relacion 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
nameros anteriores pueden promover la construccion
de cualesquiera edificaciones y urbanizaciones, constituir
o tener la entera propiedad de sociedades dedicadas
a ello y, con 0 sin mediacién de éstas, participar en
sociedades de economia mixta con igual finalidad.

Las sociedades antes mencionadas en desarrollo de
los Planes y Programas podran ser beneficiarias de la
expropiacion, incluso en supuestos distintos a los pre-
vistos en esta Ley para los casos de gestion indirecta,
asi como beneficiarse de ayudas publicas singulares o
del ejercicio, por la Administracién, de las potestades
reguladas en este articulo o en el 42. Dichos heneficios
solo seran de aplicacion bajo estas condiciones:

A) Que se trate de actuaciones cuyo fin especifico
y exclusivo sea crear dotaciones plblicas, promover sue-
lo urbanizado para atender demandas sociales 0 cons-
truir viviendas sujetas a algun especial régimen de pro-
teccion social.

B) Ademas, si se otorgan en favor de sociedades
con participacion de capital privado, éste habra de cons-
tituirse, para actuaciones concretas, en régimen de com-
petencia publica u ofreciéndolo restringidamente, pero
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en condiciones de igualdad, a los propietarios de inmue-
bles afectados.

C} La enajenacién 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 o garantias que impidan o dificulten la reventa
con sobreprecio o el enriquecimiento injustificado de
tercero. La misma regla se observara en la gestion de
los patrimonios plblicos de suelo.

Disposicion adicional primera. Consejo Superior de

Urbanismo.

El Consejo Superior de Urbanismo es el maximo orga-
no asesor de las Administraciones Publicas con com-
petencia urbanistica de la Comunidad Valenciana.

Reglamentariamente se establecera su composicién,
organizacion y funcionamiento. En todo caso, actuara
como odrgano colegiado, compuesto por expertos en
urbanismo de reconocida competencia, quienes aseso-
rardn con rectitud las cuestiones que se sometan a su
consideraciéon. En su nombramiento se dard adecuada
participacion a las entidades locales.

Le correspondera dictaminar en los casos que asi
lo exija esta Ley o una disposicion reglamentaria con
rango de Decreto del Consejo de la Generalidad o cuando
It? solicite el Gobierno valenciano o alguno de sus miem-

ros.

Disposicion adicional segunda. Cémputo de la pobla-
cién municipal.

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

Disposicion adicional tercera.  Atribuciones de los érga-
nos municipales.

Ei ejercicio de las competencias que esta Ley atribuye

a los.Ayuntamientos en sus articulos 44, 53, 66.2.D),

;6.2 y 3, 77.1, 78.1, 84, 85, 87, 90 y 92, correspon-
e a: .

A) El Alcalde, en los municipios de mas de 26.000
habitantes, salvo disposicién 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) El Pleno, en los demas municipios, salve que el
Reglamento Orgédnico Municipal disponga otra cosa.

C) Los drganos previstos en las disposiciones regu-
ladoras de la creacion y funcionamiento de entidades,
mancomunidades o consorcios comarcales que tengan
encomendado el ejercicio de competencias urbanisticas.

Las competencias municipales referidas en los ar-
ticulos 38.2, 57 y 99 corresponderan al Pleno, excepto
prevision distinta del Reglamento Organico Municipal.
La competencia para aprobar el cuadro indicativo de
precios al que se refiere el articulo 78.2 corresponde
al Pleno, previo informe de la Administracion Catastral.
Si esta informara de la existencia de una ponencia de
valores, vigente y aplicable a los efectos previstos en
el articuio 53 del texto refundido aprobado por el Real
Decreto Legislativo' 1/1992, no procederd aprobar el
referido cuadro, pudiendo el Alcalde ordenar la utiliza-
cién de aquélla con el fin previsto en el articulo 78.3.
Los cuadros indicativos se ajustarén a lo dispuesto en
la normativa técnica de valoracién catastral.

Disposicion adicional cuarta.
to de licencias.

Plazo para el otorgamien-

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

A) Las de parcelacion o el certificado de su inne-
cesariedad, las de mera reforma que no suponga alte-
racion estructural del edificio, ni afecten a slementos
catalogados o en tramite de catalogacion, asi como las
de primera ocupacién o habitabilidad de las construc-
ciones ——que se otorgaran, en su caso, mediante la misma
autorizacion— en el plazo de un mes.

B) Las licencias que comporten obras mayores de
nueva construccidén o reforma estructural de entidad
equivalente a una nueva construccién o las de derribo
(respecto a edificios no catalogados), habran de otor-
garse o denegarse en €l plazo de dos meses.

C) Las deintervencién —que seran cualesquiera que

afecten a edificio catalogado o en tramite de catalo-

gacion—, en el de tres meses.

Las licencias para cualquier tipo de obras que, por
disposicion legal o reglamentaria, hayan de otorgarse
junto a la correspondiente licencia de actividad, se some-
teran, con preferencia respecto a las reglas anteriores,
al régimen procedimental especifico de la licencia de
actividad.

2. El Ayuntamiento podra otorgar licencias parciales
que autoricen la realizacion de fases concretas del pro-
yecto, a reserva de la subsanacion o suplemento de éste
en aspectos menores y complementarios pendientes de
autorizacién administrativa. -

3. . En ningin 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 términos con-
trarios, opuestos o disconformes con las previsiones de
la ordenacién urbanistica. La solicitud de licencia urba-
nistica que no sea resuelta por el Ayuntamiento dentro
de los plazos legales, sin perjuicio de las prdrrogas que
sean procedentes, se entendera estimada, salvo que su
contenido sea constitutivo de contravencién grave y
manifiesta de la ordenacion urbanistica, en cuyo caso
se entendera desestimada.

Quien haya solicitado en forma la preceptiva licencia
y no obtenga resolucion expresa dentro de los plazos
legales quedara legitimado, mientras la Administracion
no le ordene lo contrario, para iniciar las obras o realizar
las actuaciones correspondientes —salvo la intervencion
en construcciones catalogadas— siempre gue éstas se
ajusten a la ordenacion urbanistica y se desarrollen cum-
pliendo los demas deberes y condiciones que la Ley
y los Planes exijan para su realizacion.

4. - B procedimiento para la concesion de licencia
s0lo se entendera iniciado cuando la peticion vaya acom-
panada de proyecto técnico y de los deméas documentos
indispensables para dotar de contenido la resolucion.
Las deficiencias documentales menores, notificadas al
interesado, suspenderan el transcurso de los plazos para
otorgar la licencia.

Disposicion adicional quinta. Deber de informacion
interadministrativa en relacion con actos y acuerdos
urbanisticos.

1. En cumplimiento de! articulo 56 de la Ley
7/198b, de 2 de abril, la notificacion preceptiva de actos
y acuerdos municipales a la Administracion autondémica,
cuando se refiera a actos en materia de urbanismo, se
cursara a los drganos urbanisticos de la Generalidad.

Si dicha notificacién versa sobre otorgamiento de
licencia de obra expresard con claridad la localizacién



BOE num. 8

Martes 10 enero 1995 - 893

y contenido del acto autorizado en términos que per-
rtan relacionarfo con su régimen urbanistico. Regla-
meantariamente se establecerd un moad=lo de ficha urba-
nislica, susceptible de facil tratamiento estadistico, a
relienar por el solicitante de la licencia, que el municipio
adjuntara al notificar.

2. Los interesados pueden notificar, por su cuenta,
a los referidos érganos de la Generalidad, su intencion

de iniciar las obras o actuaciones urbanisticas corres- -

pondientes, acompafiando la informacion referida en el
numero anterior y los documentos acreditativos de que,
desde que solicitaron la licencia, han transcurrido los
plazos previstos en la precedente disposicién adicional
cuarta, nimero 1.

La comunicacion serd examinada en el plazo de un
mes, debiéndose recabar durante é! informacidn del
Ayuntamiento. Concluido éste, el interesado tendra dere-
cho a que la Generalidad le expida. para su uso particular,
certificado de haber sido notificada del propésito de ini-
ciar las obras o actuaciones y de no haber advertido
en ellas contravencién grave y manifiesta de la orde-
nacion urbanistica. ni haber recibido reclamacién muni-
cipal por tal motivé. Es improcedente la expedicién del
certificado cuando la cbra o actuacién contravenga mani-
fiestamente la ordenacion urbanistica o exceda de los
derechos que ésta confiere al interesado o cuando el
A}runtamiento anuncie motivadamente su oposicion a
ello.

3. La Administracion de la Generalidad, sin perjuicio
de las competencias municipales, se abstendra de
desarrollar acciones o procedimientos administrativos
por la realizacion de actuaciones respecto a las que haya
expedido el certificado regulado en el nimero anterior.

4. Los dérganos de la Generalidad que adopten reso-
luciones o acuerdos en materia urbanistica han de noti-
ficarlos a los municipios afectados en el plazo de diez
dias desde su adopcion.
Disposicion adicional sexta. Convenios urbanisticos.

Los Convenios urbanisticos que celebren los Ayun-
tamientos con los particulares estaran sujetos a las reglas
expresadas en la disposicion adicional cuarta de la Ley
de Suelo No Urbanizable de la Generalidad. En ninguin
caso podrén dichos Convenios sustituir el procedimiento
de aprobacién y adjudicacién de programas regulado
en la presente Ley o prejuzgar los resultados del mismo.

Disposicién adicional séptima. Obras de reparacion o
reforma en suelo urbanizable aun no programado.

En las construcciones legalmente consolidadas sobre

terrenos sujetos al régimen establecido por el articulo -

10 de esta Ley y a la disposicién adicional segunda de
la Ley 4/1992, del Suelo No Urbanizable, de la Gene-
ralidad, se podran realizar, ademas de las obras previstas
por esta (ltima, las de reparacién o reforma —sin amplia-
cién— que exija la conservacion y su disfrute segun el
uso que les sea propio y no estén prohibidas por los
Planes, ni obstaculicen la ejecucidn de obras publicas
previstas. No se podran autorizar, con caracter definitivo,
nuevas actividades en dichas construcciones, salvo las
funcionalmente vinculadas a los servizios plblicos o al
destino agrario especifico de la naturaleza de cada finca
concreta.

No obstante, las reformas de industrias ya existentes
y legalmente implantadas, motivadas por crecimierto
de su plantilla laboral, podran autorizarse dentro de ios
limites de ampliacién regulados én la disposicion tran-
sitoria cuarta de la Ley del Suelo No Urbanizable.

Disposicion adicional octava. Desarrollo reglamentario
de la presente Ley.

Se autoriza al Gobierno valenciano para aprobar
mediante Decreto uno o varios Reglamentos de desarro-
llo de |la presente Ley.

Disposicion adicional novena. Imposicion de multas
coercitivas.

En el supuesto de incumplimiento de fos acuerdos
y las resoluciones ordenando la realizacidn de las obras
y los trabajos precisos para la restauracidn de la realidad
aherada o transformada, la Administracién actuante
podra proceder, sin perjuicio del recurse en Gltimo tér-
mino a la ejecucidn subsidiaria a costa de! infractor, a
la imposicién al mismo de multas coercitivas, hasta un
maximo de diez sucesivas, con periodicidad minima men-
sual y por un importe, cada vez, del 10 por 100 del
coste previsto de las obras o de los trabajos ordenados
cuando éstos consistan en la reposicién de la realidad
a su estado originario o del 5 por 100 del valor de la
obra cuya demolicidén se haya ordenado, con un minimo
de 100.000 pesetas. Dichas multas se impondran con
independencia de las retributivas de la infraccion o infrac-
ciones producidas.

Disposicion adicional décima. Arrendamientos histdri-
COS. '

Las disposiciones de la presente Ley en materia de
gestion urbanistica de suelo se entenderdn a reserva
de los derechos de los arrendatarios histdricos, reco-
nocidos por el articulo b de fa Ley 6/1986, de 1b de
diciembre, de la Generalidad.

Disposicion transitoria primera. Innecesariedad de
adaptacion de los Planes a la presente Ley.

1. Los municipios no estaran obligados a promover
un expediente de adaptacion de su planeamiento a la
presente Ley. No obstante, cuando se evidencien insu-
ficiencias especificas y manifiestas en la ordenacion
urbanistica de algin municipio, 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-
cién a la presente Ley de los Planes y normas subsidiarias
vigentes o de alguno de sus sectores. Dicha
homologacion se producird por resolucién autondmica
dictada y tramitada por el procedimiento del capi-
tulo | dei titulo 1! de la presente Ley, y en cuya virtud
se apruebe uno de los siguientes documentos:

A) Una modificacion del planeamiento general que
complemente sus determinaciones en el ambito afec-

~ tado, estableciendo la ordenacion estructural del mismo

conforme a |b previsto en el articulo 17.1 v, en especial,
definiendo la red primaria o estructural de reservas de
suelo para dotaciones pubiicas, asi como las previsiones
de los articulos 17.4 vy, en su caso, 17.3, 17.6 y 18.

B) Un expediente justificativo de que las determi-
naciones del planeamiento vigente ya tienen la precision
y calidad necesaria para cumplir las exigencias de la
presente Ley vy, en particular, de su articulo 17, acom-
pafiado de la documentacion que permita diferenciar
e identificar qué determinaciones de las vigentes han
de reputarse integrantes de la ordenacidn estructural
¥ de la red primaria de reservas de suelo para dotaciones
ptblicas.

3. La aprobacion de Planes Parciales, Especiales o
de Reforma Interinr que modifiquen determinaciones de
los Planes Generales vigentes a la entrada en vigor de
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esta Ley, requiere la homologacion del sector corres-
pondiente, que podra efectuarse directamente al aprobar
dichos instrumentos, siempre que éstos contengan los
documentos especificos y ias determinaciones necesa-
rias con ese fin.

Disposicion transitoria segunda. Aprobacion de instru-
mentos de planeamiento de conformidad con las dis-
posiciones de la legisiacién anterior.

1. Se podran seguir tramitando y aprobando los ins-
trumentos de planeamiento no adaptados a la presente
Ley. conforme a las disposicionas de la legislacién ante-
rior. si ya hubieran sido objeto de aprobacién inicial o
de exposicion al pdblico de .su avance, siempre que su
aprobaciéon se produzca dentro del primer afo de su
vigencia o del mayor plazo que justificadamente se otor-
gue, en cada caso, por resolucion dictada por Consejero
competente en materia de urbanismo, previo informe
del Consejo Superior de Urbanismo. No obstante, el pro-
motor del expedisnte podra desistir en cualquier momen-
to de su tramitacion, si prefiere acogerse a las dispo-
siciones de esta Ley.

2. A partir de la entrada en vigor de esta Ley no
se podra iniciar la tramitaciéon de nuevos Programas de
Actuacién Urbanistica de los previstos en la anterior
legislacion, ni —en tanto no se produzca la homologacion
del correspondiente sector— de Planes Parciales para
el desarrollo de suelns aptos para urbanizar previstos
en las Normas Subsidiarias de Planeamiento.

Disposicion transitoria tercera. Clasificacion del suelo
urbano a la entrada en vigor de la presente Ley. Actua-
ciones aisladas.

1. A partir de la entrada en vigor de esta Ley y
en tanto no se modifiquen ¢ revisen los vigentes Planes
Generales, Normas Subsidiarias y Proyectos de Delimi-
tacion de Suelo Urbano, tendran la clasificacion de suelo
urbano los terrenos que la tuvieran reconocida por los
instrumentos de ordenacién vigentes.

2. El suelo urbano que, a la entrada en vigor de
esta Ley, no esté incluido en Unidades de Ejecucidn,
mientas éstas no se delimiten, se ejecutara conforme
al Réegimen de Actuaciones Aisladas regulado en el capi-
tulo IV de su titulo I

3. En los municipios cuyo planeamiento general
hubiera delimitado dreas de reparto y aprovechamientos
tipo en suelo urbano se aplicaran éstos a los efectos
previstos en la presente Ley.

Si no se hubiera determinado el aprovechamiento
tipo, mientras no se modifique o revise el planeamiento
con ese proposito, se considerara como tal:

A} En Unidad de Ejecucién prevista por el planea-
miento o delimitada con anterioridad a esta Ley: El medio
de la Unidad.

B) En otro caso: Ef que resuite de la aplicacion del
articulo 63.

El aprovechamiento susceptible de apropiacion sera
el porcentaje del aprovechamiento tipo que corresponda,
segun la Ley, atendidas las reglas anteriores.

Disposicién transitoria cuarta. Actuaciones integradas.

1. La clasificacidon como suelo urbano incluido en
Unidades de Ejecucidn urbanizable programado o apto
para urbanizar, establecida en los Planes vigentes a la
entrada en vigo: de esta Ley, se antendera otorgada
a los solos efectos de su valoracién y de la determinacion
del aprovechamiento subjetive correspondiente a sus
propietarios. Su ejecucion se sujetard a lo previsto en
el nimero siguienta.

2. Todas las Unidades de Ejecucion, incluso las daii-
mitadas antes de la entrada en vigor de esta Loy, se
ejecutaran confcrme a lo previsto en ella, con las siguien-
tes salvedades:

A} En Unidades de Ejecucion respecto a las qus,
antes de la entrada en vigor de esta Ley, se hubiera
constituido Junta de Compensacién, ésta tendra, por
ministerio de la Ley, la condicién legal de Urhanizador,
sirviendo tas condiciones estipuladas en las bases de
actuacion como condiciones propias del Programa. Las
Unidades con Proyecto de Compensacion o de Repar-
celacion aprobado —o formalmente declarado innece-
sario— podran completar su urbanizacion de conformi-
dad con la legislacion anterior,

.B) En Unidades de Ejecucion —sin Junta de Com-
pensacidn constituida— delimitadas antes de al entrada
en vigor de esta Ley y para las que, en ese momento,
no se hubiera determinado sistema de actuacion distinto
de la compensacién, se aplicaran las siguientes reglas:

1> No podra imponerse en el Programa ninguna
condiciébn mas gravosa. para su ejecucian, que las que
huhieran sido exigibles en aplicacion del régimen juridico
y la ordenacidn urbanistica vigente a la entrada en vigor
de esta Ley, siempre que la iniciativa correspondiente
se promueva dentro de los plazos que para ejecutar dicha
ordenacion tuviera previstos ésta o durante los nueve
meses siguientes a la entrada en vigor de esta Ley.

2.2 El plazo maximao para la ejecucion de Programas
en Régimen de Adjudicacion Preferente, previsto por el
articulo 50.1, no regird cuando resulte mayor plaze por
aplicacion de lo dispuesto en el parrafo anterior.

3.2 Durante el plazo especificarnente previsto en la
ordenacion urbanistica anterior para constituir la Junta
de Compensacion o —si aquelia no contemplara plazo
especifico para ello— durante dos meses desde la entrada
en viger de esta Ley, sélo se admitirdn a tramite ini-
ciativas qgue reclamen fundadamente el Régimen de
Adjudicacion Preferente previsto en el articulo 50.

C) Las mismas reglas previstas en el apartado ante-
rior serdn aplicadas a las Unidades de Ejecucidn deli-
mitadas en los planes de iniciativa particular que se
aprueben al amparo de la disposicién transitoria segun-
da. En este caso, el plazo de exclusividad del Régimen
de Adjudicacién Preferente, al que se refiere la regla
3.2del apartado B}, serd de tres meses desde la apro-
bacién definitiva del instrumento de planeamiento. El
plazo al que se refieren las reglas 1.2 y 2.°>—para ejecutar
el Programa en las condiciones que en ellas se expresan—
serd de cinco anos.

D} Lodispuestoen los apartados anteriores no obsta
para que, en casos excepcionales, por causa de razones
especiales y concretas de interés publico sohrevenidas,
la Administracién pueda asumir la ejecucidn directa de
los correspondientes Programas o remodelar los usos
y aprovechamientos del suelo previstos por la ordenacion
urbanistica anterior.

E) Los adjudicatarios de Programas de Actuacitn
Urbanistica —de los regulados por la anterior legisla-
cion—, las Juntas de Compensacion constituidas al ampa-
ro de aquélla y los concesionarios de actuaciones por
el sistema de expropiacidn, tendran la condicion legal
de Urbanizador de la correspondiente Unidad de Eje-
cucién, a la que se aplicardn las previsiones de la pre-
senta Ley, en términos compatibles con las condiciones
sustantivas estipulacas en el correspondiente acuerdo
de adjudicaciéon o concesién. El concesionario, adjudi-
catario o Junta nodrd promover reparcelaciones en los
términos previstos en esta Ley, aun cuando estuviera
prevista la expropiacién o compensacién como sistema
de actuacidn, La retribucién del Urbanizador podra ser
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en terrenos, seguln las proporciones previstas en el acuer-
do de adjudicacién o concesién correspondiente o, en
defecto de prevision expresa, segun la que se determine
en expediente tramitado al efecto siguiendo el mismo
procedimiento aplicable a los Proyectos de Urbanizacién
que desarrollen Programas.

Cuando existiera simultdneamente adjudicatario del
Programa de Actuacion Urbanistica y Junta de Com-
pensacion, aquél tendra la condicién de Urbanizador y
ésta la de Agrupacion de Interés Urbanistico colabora-
dora del primero, salvo que otra cosa se dedujera del
correspondiente acuerdo de adjudicacion y sin perjuicio
de lo dispuesto por el articulo 29.11 de esta Ley.

Disposicién transitoria quinta. Aprovechamiento tipo
en suelo urbanizable. '

El aprovechamiento tipo en suelo urbanizable, en los
Planes adaptados a esta Ley; a la estatal Ley 8/1990,
de 25 de julio, o al Real Decreto Legislativo 1/1992,
de 26 de junio, serd el determinado por el Plan. En los
demas Planes se considerard como aprovechamiento
tipo el medio del cuatrienio o Programa de Actuacién
Urbanistica correspondiente o, en el caso de Normas
Subsidiarias, el medio del sector.

Disposicion transitoria sexta. Procedimientos incoados
a la entrada en vigor de la presente Ley.

Los procedimientos tendentes a aprobar o ejecutar
proyectos de reparcelacién, compensacién o expropia-
cion, urbanizacion, concesion de licencias, declaraciones
de ruina, deciaraciones del incumplimiento de deberes
urbanisticos, inclusion en el Registro Municipal de Sola-
res, recaudacion de cuotas de urbanizacién y suspen-
siones de licencias, que se hubieran iniciado al amparo
de la anterior legislacién, se concluiran de conformidad
con ella, salvo desistimiento de quienes hubieran pro-
movido la incoacion de los mismos.

Disposicion transitoria séptima. Normas Subsidiarias y
Proyectos de Delimitacién de Suelo Urbano.

1. Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
ambito provincial seguirdn vigentes, en lo 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 Delimitacién del Suelo Urbano,
asi como los Programas de Actuacién Urbanistica —de
los previstos en la legislacién anterior—, se asimilaran
a los Planes Generales regulados en la presente Ley a
los efectos de su aplicacion, desarrollo y modificacion,
sin perjuicio de lo dispuesto en el numero 3 de la dis-
posicion transitoria primera y en el ndmero 2 de la dis-
posicion transitoria segunda.

Disposicidn transitoria octava. Vigencia transitoria de
fa 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 exigibles de suelo con destino
escolar. No obstante, previo informe favorable de la Con-
sejeria competente en materia de Educacién, podra exo-
nerarse o minorarse el cumplimiento de la dotacion de

suelo escolar exigida en dicho Reglamento, sustituyén-
dola por ia aplicacién directa de lo dispuesto en el articu-
lo 22.1.B).

Disposicion transitoria novena. Régimen transitorio
hasta la constitucion de érganos y registros.

Hasta que se constituya el Consejo Superior de Urba-
nismo reguladc en la disposicion 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 Decretoc 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.
El Reglamento dispondra la fusidon del antiguo Registro
con el previsto por esta Ley. '

Disposicion transitoria décima. Régimen Transitorio de
Entidades Urbanisticas de Conservacion de la Urba-
nizacion.

Las urbanizaciones cuya conservacién estuviere legal-
mente encomendada a Entidades Urbanisticas de Con-
servacion de la Urbanizacidn seguiran sujetas al régimen
juridico vigente con anterioridad a esta Ley, sin que les
sea de aplicacion lo dispuesto en el articulo 79.1. Se
podran seguir constituyendo Entidades Urbanisticas de
Conservacion, en los términos que reglamentariamente
se determinen, con motivo de la regularizacion de urba-
nizaciones clandestinas o irregulares, para que los costes
de mantenimiento de las obras de urbanizacién corres-
pondientes sean sufragados por los propietarios de las
parcelas afectadas.

Disposicion transitoria undécima. Vigencia de las nor-
mas urbanisticas contenidas en los planes.

El 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 modificaciéon o revision de ellos para
armonizarlos con las previsiones de dicho Reglamento.

Disposicién transitoria duodécima. Régimen para faci-
litar el normal desarrolio de actuaciones emprendidas
por empresas promotoras y constructoras antes de
la entrada en vigor de esta Ley.

Las empresas dedicadas a la promocidén y construc-
cion de urbanizaciones, viviendas o alojamientos turis-
ticos que hubieran adquirido de modo onerosos, durante
los cinco afos anteriores a la entrada en vigor de esta
Ley, terrenos urbanos o urbanizables para afectarlos a
su propia actividad productiva, poedran hacerlo constar
en el Registro regulado en el articulo 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 afios contados desde la entra-
da en vigor de esta Ley, siempre que la empresa titular
de los terrenos vaya realizando las gestiones o actua-
ciones preparatorias necesarias para promover su edi-
ficacién o, en su caso, facilitar ésta a un tercero.

B} El plazo al que se refieren las reglas 12 y 2.2
del apartado B) de la disposicidn transitoria cuarta, nime-
ro 2, para ejecutar el programa en las condiciones que
en ellos se expresan, sera de cinco afnos desde la entrada
en vigor de esta Ley.

C) Cuando, en principio, no sea posible para la
empresa correspondiente promover el programa de Régi-
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men de Adjudicaciéon Preferente —por no comprender
los terrenos suficiente superficie dentro del sector en
que se encuentren— el Ayuntamiento o Administracion
actuante procurard, en el momento de su programacion
y a solicitud de los interesados, delimitar para ellos Uni-
dad de Ejecucién independiente, en la mayor medida
en que sea posible, sin detrimento de las exigencias
funcionales de la urbanizacion, para fomentar su eje-
cucién auténoma o conexa con aplicacion de dicho Régi-
men de Adjudicacion Preferente, Esto procedera si hubie-
ra iniciativas de programacion que permitan desarrollar
urbanisticamente los terrenos en los cinco afos siguien-
tes a fa entrada en vigor de esta Ley.

La aplicacion de los apartados anteriores requiere que
los interesados acrediten fehacientemente el cumpli-
miento de los requisitos expresados en el parrafo primero
de esta disposicion, haciéndolo constar en el Registro
de Programas y Agrupaciones de Interés Urbanistico
durante el primer aitc de vigencia de esta Ley.

Disposicién final primera. Incompatibilidad de determi-
nados preceptos de la legislacion estatal.

La presente Ley establece una regulacion especifica
de las materias que son objeto de los articulos 2, 4.2,
43,92, 10, 111, 2y 3, 12, 13, 14, 16.3, 18, 24.2,
282,3vy 4,292, 302 4y 5; 31.3, 404, 424 y 5;
432,593, 65.2, 3, 4, 5y 6; 68, 69, 70, 71, 72.2,
3y4a;, 725,73, 74,75, 76,77, 78.1y 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, 3y 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 138.a), 139,
142, 1442y3 145, 146, 147, 148 149.1, 2y 4
161.2 y 4, 1562, 153, 165.2, 1566, 167, 1568, 1591,
2y 3,160.1, 2y 4, 161, 162, 163, 164, 165, 166.1,
b}, 1}, 9). 2y3 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. 1y2 212,227.2,

228.1 y 2, 229, 230, 231, 233, 234, 236, 242. 4y

5, 243.3, 244.5, 245.2,247,278.2 v 3,281, 291, 292,
297.3. disposicién adicional segunda, disposicién tran-
sitoria sexta, puntos 2 y b y disposicion transitoria sép-
tima del texto refundido aprobadoe por el Real Decreto

Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por lo que, de con-
formidad con la disposicién final tercera de este ultimo,
el contenido de los preceptos enunciados dejara de ser
de aplicacion, en lo sucesivo, en el ambito de la Comu-
nidad Valenciana. -

Disposicion final segunda. Derogacion de determina-
dos preceptos de la Ley de la Generalidad, 6/19889,
‘de Ordenacion del Territorio.

Quedan derogadas las disposiciones de la Ley de la
Generalidad, 6/1989, de Ordenacion del Territorio, que
se opongan a la presente Ley y, en particular, a sus
articulos 12, 27 y 38, asi como las que limiten y con-
dicionen la habilitacion contenida en los mismos para
ta elaboracién y aprobacién de Planes de Accién Terri-
torial de Finalidad Urbanistica. Quedan derogadas, asi-
mismo, sus previsiones relativas a la programacion de
actuaciones y aquéllas que contradigan el régimen de
las obras publicas regulado en los articulos 81 y con-
cordantes de la presente Ley.

Disposicién final tercera.  Cldusula derogatoria general.

Quedan derogadas cuantas disposiciones legales o
reglamentarias se opongan o contradigan a lo dispuesto
en la presente Ley.

Disposicién final cuarta.
mativa urbanistica.

Tabla de vigencia de la nor-

En el plazo de tres meses desde la publicacion de
esta Ley. el Consejo establecerd la tabla de vigencia
de la normativa urbanistica apllcable en la Comunidad
Valenciana.

Por tanto, ordeno a todos los ciudadanos, Tribunales,
autoridades y poderes publicos a los que correspanda,
que observen y hagan cumplir esta Ley.

Dada en Valencia a 15 de noviembre de 1994,

JOAN LERMA | BLASCO,
Presidente de la Generalivad Valenciana

(Publicada en el «Diario Oficial de la Generalidad Valencianas nimero 2.394,
__ de 24 de noviembre de 1994)



