DA-2001/2002, nums. 261-262. Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Valenciana (Exposi...

Ley reguladora de la Actividad
Urbanistica Valenciana
(Exposicion de motivos y
articulos cuestionados)

EXPOSICION DE MOTIVOS

I

Nuestro Estatuto de Autonomia,
en su articulo 31.9, establece la com-
petencia plena de la Generalitat para
legislar sobre Urbanismo; competen-
cia fundada en el articulo 148.1.3.2 de
la Constitucién. Sin embargo, los in-
tentos de ejercer esta competencia en
nuestra historia autonémica se han
enfrentado a una dificultad notable.

Lo propio del Urbanismo es pro-
curar el uso del suelo de acuerdo con
el bienestar comiin, pero al ser su ob-
jeto nuestro territorio de obligada
convivencia, su ordenacién ha de
compatrtir, por fuerza, el espacio le-
gislativo de otras variadas preocupa-
ciones piblicas. El Urbanismo es, por
tradicién legislativa y por imperativo
de su contexto econdémico, una mate-
ria muy incisiva en el régimen juridi-

co de la propiedad del suelo, con re-
sonancias inevitables en su valora-
ci6én expropiatoria y tributaria. No esta
exento de implicaciones en el sistema
notarial y en la ordenacién del Registro
de la Propiedad y en otras muchas ra-
mificaciones de la vida juridica. Baste
mencionar el Régimen Local, las obras
pidblicas; la vivienda, la promocién
econdémica, la proteccién medioam-
biental o del patrimonio cultural.
Algunas de esas implicaciones en-
tran de lleno en la competencia legisla-
tiva estatal. Las leyes urbanisticas del
Estado estaban pensadas para combi-
narse con otras normas estatales que
escapan de la competencia autonémi-
ca. Esto explica que nuestra Comuni-
dad haya mantenido inalteradas
normas urbanisticas vigentes en Espa-
fia desde hace décadas. Se han necesi-
tado quince afios de legislacién
postconstitucional antes de que al Ur-
banismo le pudiera llegar su momento.
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Sin embargo, un nuevo dato ha
cambiado radicalmente ese panora-
ma confuso: el reciente Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio. Su
disposicién final ha realizado un am-
bicioso deslinde analitico de compe-
tencias de alcance hasta la fecha
desconocido en una disposicién del
Estado. Esta operacién, més alld de
su valor juridico, tiene una gran tras-
cendencia cultural. Ha despejado de
inc6gnitas un espacio en el que, a jui-
cio del legislador estatal, puede mo-
verse la Ley autonémica. El Estado
ha definido qué entiende como pro-
piamente urbanistico y autonémico
diferencidndolo de las implicaciones
en la competencia estatal.

Esa Ley estatal de 1992, no se ol-
vide, es una norma de refundicién,
no de innovacién. No podia ser de
otro modo dada la competencia auto-
ndémica en la materia. Por eso, su
esencia urbanistica, se nutre de las
disposiciones anteriormente aproba-
das en otro texto de refundicién, el de
1976. A su vez, este Texto no incorpo-
ra mis que una reforma parcial, que
data de 1975, a la disposicién madre y
clave de nuestro sistema urbanistico
histérico: la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana de 12 de
mayo de 1956. La vieja Ley de 1956,
revistiéndose con distintos ropajes
formales a lo largo de la historia, es el
cuerpo legal que, hasta el momento

presente, ha gobernado realmente el

Urbanismo.

II

La Ley de 1956 publificé histéri-
camente el Urbanismo en Espaiia.
Con ella nuestro pais se une, tardia-
mente, al grupo de las naciones civili-
zadas, en su forma de enfocar el

" régimen legal del suelo. Las decisio-

nes sobre el destino del suelo y su po-
tencial transformacién urbanistica
pasan a ser, desde entonces, propias de
los poderes publicos y sujetas a un pro-
ceso de racionalizacién global del terri-
torio denominado Plan. Paralelamente
el legislador quiso mantener la propie-
dad privada del suelo y admitir la parti-
cipacién de ésta en las plusvalias
generadas por la accién urbanistica.

Para compatibilizar la direccién
piblica del urbanismo con la partici-
pacién privada en sus rendimientos
econ6émicos, el legislador histérico
instituyé al propietario civil del suelo
en la condicién de agente piblico cola-
borador de la Administraci6n, obligado
a ejecutar sus decisiones publicas, sus
Planes. El derecho a desarrollar urba-
nisticamente el suelo dej6 de ser oriun-
do de su dominio civil y pasé a derivar
de la decisi6n piblica -al igual que en
el resto de Europa-. Pero tal derecho
comportaba los deberes de ejecutar
aquella decisién planificada y de asu-
mir las cargas de la urbanizacién.

Convertir al duefio civil en agen-
te ejecutor de decisiones pudblicas, te-
nia su légica en un arcaico contexto
econémico falto de desarrollo indus-
trial, empresarial y tecnolégico, don-
de la tierra era un bien de capital con
importancia superlativa respecto a los
restantes factores de produccién. En
la Espafia de los 50 la posesion de la
tierra era el signo externo de riqueza
por antonomasia. La hipoteca inmobi-
liaria era la clave juridica del sistema
crediticio y bancario. El terrateniente
era, comprensiblemente, el potentado
de quien cabfa esperar la colaboracién
inversora que permitiria ejecutar los
planes urbanisticos. Era un esquema
legal coherente con su contexto socio-
econémico y un colofén técnicamen-
te brillante de la legislacién de
ensanche del XIX.
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Sin embargo, el propietario no
era, ni es, por propia vocacién, agente
de designios piblicos. Para encajarlo
en ese papel la Ley centré su discurso
normativo en el derecho a edificar,
propio del duefio segin la tradicién
civilista (articulo 350 del Cédigo).
Como férmula para convertirlo en
agente publico, se dispuso que el
Plan definiera por completo el conte-
nido material de ese derecho edifica-
torio y que dicho contenido (la
posibilidad de construir un volumen
determinado) se tornara en una espe-
cie de derecho-deber que conllevara
la carga de sufragar la urbanizacién.
De ese modo aparece el esquema le-
gal dualista caracterizado por la con-
traposicién beneficios-cargas, en el
que los «beneficios» son los edificios
privados y las «cargas» las infraes-
tructuras piblicas de urbanizacién.
La ejecucién de la urbanizacién, que

.tradicionalmente habfa sido la espina

dorsal del Urbanismo, empieza a re-
legarse al papel subordinado de obli-
gacién auxiliar que condiciona el
ejercicio del derecho a edificar. Este
derecho, su cuantificacién, su «volu-
men» y su justo reparto adquiere una
importancia poco usual en el panora-
ma del Derecho comparado.

La calificacién urbanistica (los
usos y volimenes edificables), es de-
cir, la decisién piblica contenida en
el Plan sobre el posible destino urba-
nistico del territorio, pasé a incidir di-
rectamente en la propiedad del terreno.
Se convirtié en fuente directa, si no de
derechos, si de sélidas expectativas eco-
némicas, ya que habilitaba directa-
mente al duefio del suelo para
desencadenar el proceso material y
juridico de participacién en las plus-
valias de la urbanizacién.

En pocas palabras: la calificacién
urbanistica de los terrenos se convir-

tié en una forma de atribuir rentas de
monopolio a su duefio, quien procu-
rari enajenar el suelo incorporando las
plusvalias en el precio de venta y pro-
vocando una secuela inflacionista que
paraddjicamente obstaculiza la ejecu-
ci6én del Plan. El propietario no es,
necesaria ni frecuentemente, promotor
inmobiliario. El verdadero promotor
para desarrollar su actuacién se ve obli-
gado —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 destinar-
se a la ejecuci6n de las infraestructu-
ras de urbanizacién necesarias.

Como remedio se dispuso que el
Plan previera plazos obligatorios de
ejecucién bajo sancién expropiatoria.
El resultado ha sido fallido. Los rit-
mos de la inversién privada en una
economia de mercado los fija precisa-
mente el mercado, no el decreto ad-
ministrativo. En la prictica, los
plazos de ejecucién de los planes ra-
ramente se cumplen. La expropia-
cién-sancién al propietario no es
fiable como garantia sistemitica de la
direccién ptblica del Urbanismo.
Aceptado que el propietario civil sea
agente central del Urbanismo la Admi-
nistracién o la sociedad civil dificilmen-
te asumirdn la expropiacién-sancién
sisterndtica, salvo para supuestos excep-
cionales de singular justificacién. Las
experiencias aplicativas de esa institu-
ci6n, en nuestra Comunidad, mues-
tran su insuficiencia y su propio
caracter paliativo de una patologia es
un remedio tardio de una disfuncién
ya producida.

Hay mds. Los ritmos de inver-
sién piblica tampoco pueden cum-
plir las previsiones del Plan. Nuestro
ordenamiento administrativo es des-
centralizado. Cada Administracién
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invierte segin presupuestos anuales y
auténomos. Ademds, las inversiones
publicas son sensibles al ciclo econé-
mico, cuya prediccién sélo es fiable a
corto plazo. Nuestra legislacién pre-
tende que un Plan de formulacién
municipal programe todas las inver-
siones pidblicas en infraestructura a
largo plazo y deduzca de ello conse-
cuencias juridicas relevantes para la
propiedad inmueble. Programar y
planificar las inversiones piiblicas es
muy razonable, deducir de ello con-
secuencias juridicas no lo es tanto.
La acusada incidencia de la cali-
ficacién urbanistica sobre la propie-
dad inmueble hace que la elaboracién
de los planes en que se contiene sea
foco permanente de presiones econé-
micas y tensiones sociales. La apro-
bacién de cada Plan General es
precedida de procelosos trimites ten-
dentes a la resolucién de reclamaciones
juridicas de propietarios de inmuebles.
La produccién de los planes no va
acompaiiada del sosiego y la impar-
cialidad de juicio que deberia presidir
la reflexién piblica sobre la organi-
zacién espacial futura de la actividad
residencial y productiva, La elabora-
cién del Plan es tan lenta y sus miras,
a veces, tan coyunturales que los
acontecimientos llegan a desmentir
las previsiones incluso antes de que
se aprueben. La demora siembra in-
certidumbres en la inversién. Pero,
sobre todo, no es razonable que el
modelo colectivo de uso del territorio
sea un compendio de pactos singula-
res con propietarios afectados, hilva-
nado para dotar al Plan de viabilidad.
Decisiones trascendentes, a largo pla-
zo, para la eficiencia productiva y el
bienestar colectivo, se adoptan en
atencién a intereses puramente co-
yunturales. Si sus efectos se dejarin
sentir a lo largo de décadas, cuando

no de siglos, su adopcién no debiera
basarse en razones o intereses efimeros.

Si traumitica es la elaboracién
del Plan mis lo es atin su inevitable
modificacién. Al incidir la califica-
cién (y la clasificacién) urbanistica,
por si sola y directamente, en los de-
rechos de la propiedad inmueble, la
Ley, en aras de la seguridad juridica,
impuso trabas al cambio de planea-
miento y lo anudé a consecuencias
costosas, para la Administracién y los
particulares. El sistema de planea-
miento urbanistico estd fuertemente
jerarquizado y carece de flexibilidad.
Sin embargo, la vida social moderna
presenta una heterogeneidad y muta-
bilidad incompatible con un sistema
de planificacién urbanistica rigido,
Esto se ha tratado falsamente de sol-
ventar, por algunos planeamientos de
escasas miras, confundiendo la flexibi-
lidad con la pobreza y el esquematis-
mo de las previsiones. La experiencia,
demuestra que la improvisacién co-
yuntural 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 urba-
nistica de los terrenos directos incen-
tivos econdémicos para la propiedad
inmueble, se hizo inexcusable repar-
tiflos equitativamente y poner el
acento en ello. Asf se consagr6 la re-
gla de que la volumetria edificable y
las cargas de la urbanizacién deben
repartirse entre los propietarios en
proporcién aritmética a la superficie
de suelo de sus respectivas fincas.
Esta regla, denominada principio de
justa distribucién de beneficios y car-
gas del planeamiento, no tiene pa-
rangén en el Derecho urbanistico
comparado de los paises con sistemas
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constitucionales afines. Pese a ello, el
principio en s parece bastante razona-
ble. Preferiremos que la accién urba-
nistica pablica trate equitativamente a
los propietarios afectados y se carac-
terice por distribuir justamente sus
cargas y beneficios. Como principio
es original y benéfico.

El problema aparece cuando este
principio justo, de ser una caracteris-
tica del actuar publico, pasa a con-
vertirse en la legitimacién misma de
la actuacién administrativa y en su
objeto basico. El propésito central de
la gestién urbanistica debe ser mejo-
rar la calidad de vida ciudadana en
términos compatibles con el fomento
del desarrollo econémico comunita-
rio. Si ello se consigue haciendo, ade-
mas, justicia a los propietarios tanto
mejor. Pero excede toda razén con-
fundir lo adjetivo con lo sustantivo y
los modos de la accién piblica con
sus fines propios. Los fines del Urba-
nismo se consagran en los principios
de la politica econémica y social —ar-
ticulos 45 a 47— de nuestra Constitu-
cién y no cabe desviarse de ellos para
repartir plusvalfas urbanisticas. So
pretexto de perfeccionar la justa dis-
tribucién, el entramado legal ha ge-
nerado mecanismos de tan sofisticada
complejidad que su prictica dilata la
¢jecucién del Plan hasta convertirse
en rémora de la accién piblica (y pri-
vada), desvidndola del servicio al ciu-
dadano y atascdndola en su incidencia
sobre la propiedad inmueble, a veces,
sin provecho siquiera para ésta.

La urbanizacién —ya se ha di-
cho— quedé relegada a la condicién
de carga, de mero gravamen o coste
de produccién anejo al derecho a edi-
ficar como condicién 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
puablico que, paradéjicamente, estin
principalmente al servicio de cada
actuacién urbanistica local y cuya fi-
nanciacién corria por cuenta de los
propietarios. Esta concepcién de la
urbanizacién como hecho auxiliar de
cada concreta operacién edificatoria
ha propiciado la creciente tendencia
a la privatizacién funcional de las in-
fraestructuras y espacios ptblicos de
uso colectivo, asi como la subordina-
ci6én de la obra urbanizadora a la ren-
tabilidad econémica coyuntural de
operaciones puntuales.

Este fenémeno (emparentado
con cierto radicalismo funcionalista
que concibe la urbanizacién y la ciu-
dad como apéndice del edificio sin
justificacién funcional auténoma)
tiene, a la larga, resultados nada sa-
tisfactorios. A medida que las actua-
ciones locales proliferan, la légica
espacial local de cada una empieza a
interferir reciprocamente en las de-
mis de forma no prevista. Dia a dia,
pierden vigencia los factores econé-
micos que motivaron coyuntural-
mente las decisiones urbanizadoras y
se empieza a echar en falta un tejido
coherente de infraestructuras y espa-
cios piblicos, cuyas células indivi-
duales se hayan generado desde la
légica histérica del conjunto urbano.
La coherencia no puede ser garanti-
zada limitando la aptitud de servicio
general a una salvifica y escueta red
jerarquizadora de dotaciones de co-
nexién de nicleos auténomos. A la
postre la atomizacién funcional de
nicleos urbanos auténomos no fun-
ciona en nuestro denso territorio. Asi
resulta, lamentablemente, que los es-
tdndares legales minimos de dotaciones,
en vez de ser garantia cuantitativa de
suficiencia de los servicios ptblicos,
terminan adquiriendo,* en nuestra
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cultura urbanistica, fama de presta-
cién cuasifiscal, a modo de baremo
miximo de costes de urbanizacién

repercutibles en la produccién del

edificio privado, cuya observancia
aritmética habilita la ciega exclusién
de criterios cualitativos atinentes a la
buena utilizacién colectiva del espa-
cio urbano. Las infraestructuras de
urbanizacién privadas no merecen
esta critica. Que las infraestructuras
publicas confundan su utilidad con
las privadas, si, porque pierden el
sentido funcional del largo plazoy
del amplio contexto que impone la
légica del servicio piiblico.

Todos estos problemas pueden
sintetizarse en uno. En nuestra Co-
munidad se urbaniza poco en rela-
cién 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 res-
pecto a las demandas sociales de
construccién. La inversién en urba-
nismo se focaliza en la vertiente
edificatoria relegando el aspecto
vertebrador de la urbanizacién,
que es la base de todo desarrollo ur-
bano racionalmente concebido.
Esto produce un encarecimiento,
por escasez, del suelo urbanizado y,
consiguientemente, una continua
presién social por incrementar la
densidad del suelo histéricamente
urbanizado. De rechazo, se incre-
mentan las rentas de sustitucién
de la edificacién existente y, asi, se
desincentiva la conservacién de la
edificacién histérica. La otra cara
de la misma moneda es que se re-
habilita poco respecto a la que se
construye de nueva planta, no
porque las ciudades se expandan
sino porque, en la torpeza de su
expansién, tienden a crecer sobre
s{ mismasy

III

El propésito de la presente Ley
excede la mera adaptacién de la ley
estatal a las peculiaridades territo-
riales autonémicas. Eso, habitual
en desarrollo autonémico de legis-
lacién bdsica estatal, no es lo pro-
pio de una legislacién de
competencia exclusiva autonémica,
como el Urbanismo. El propio le-
gislador estatal ha puntualizado su
funcién supletoria respecto al auto-
némico deslindando el Urbanismo
de los aspectos concomitantes que
ataflen a su competencia, tales
como las valoraciones, el procedi-
miento expropiatorio o, lo que se ha
venido a denominar, como el régi-
men urbanistico bisico de la pro-
piedad inmueble.

Respetando esas coordenadas
que el legislador estatal ha reclamado
para su propia competencia, se pre-
tende aqui formular una alternativa
al sistema vigente en su dimensién
propiamente urbanistica (o sea, a las
normas en las que la legislacién esta-
tal es supletoria de la autonémica, las
heredadas de la tradicién de 1956, re-
fundida en otras disposiciones poste-
riores). Se pretende sustituir el antiguo
modelo —respetando las normas de le-
gislacién bisica o plena estatal- por
una nueva orientacién. La legislacion
histérica fue paliando sus insuficien-
cias por creacién acumulativa de
nuevos mecanismos de ajuste, hasta
producir una hipertrofia legislativa
de enorme complejidad. Ahora se
trata de simplificar esa complejidad
del dnico modo posible: con una vi-
sién nueva y soluciones diferentes.
No se trata de afiadir nuevas normas
al abultado bagaje legal, sino de sus-
tituir unas por otras aligerando el
conjunto.
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Esta nueva orientacién presupo-
ne que al propietario de terrenos, en
cuanto tal, no le es exigible razona-
blemente que asuma el papel prota-
gonista que le atribuyé la legislacién
histérica. La actividad urbanistica es
una funcién piblica cuya responsa-
bilidad debe reclamarse a los poderes
piblicos y no a los propietarios de te-
rrenos. Esta funcién piiblica requiere
una inversién econémica importante
y una actividad gestora de dicha in-
versién. Por tanto, sin perjuicio de su
caricter piblico es también una tipi-
ca funcién empresarial.

-Excede el propésito de esta Ley
predeterminar el grado cuanttativo
de participacién econdémica del sector
pidblico en la actividad urbanistica.
Ello seria, més bien, una opcién de
politica presupuestaria que debiera
graduarse con naturalidad, dentro de
un marco legal, no una cuestién que
se deba prejuzgar de antemano, pues
es preferible un contexto normativo
estable, que permita desarrollar, en
toda la riqueza de su potencial varie-
dad, las distintas orientaciones de la
accién de gobierno que, sobre esa
cuestién, podrin experimentarse. Lo
que dispone la Ley es que el agente
ejecutor del Plan sea siempre un
agente que actia, juridicamente, asu-
miendo la calidad de agente piblico.
La Administracién puede asumir di-
rectamente ese papel activo. Puede
operar, igualmente, mediante la em-
presa publica. Pero también puede
gestionar indirectamente el planea-
miento adjudicando el protagonismo
activo a una empresa (seleccionada
en piblica competencia) en la que
delegue esa responsabilidad. Cuando
la actuacién sea indirecta, la Admi-
nistracién se reserva la direccién y la
supervisién y la empresa se convierte
en el ejecutor material de sus directri-

ces, poniendo al servicio de éstas los re-
sortes productivos de la libertad de em-
presa y de la economia de mercado.

"La Ley singulariza este nuevo
enfoque en aquella faceta de la acti-
vidad urbanistica donde brilla mis
evidentemente su caricter ptiblico (y
donde menos satisfactoria es nuestra
experiencia histérica): en la urbani-
zacién, en la produccién de infraes-
tructuras piblicas de urbanizacién.
La antigua legislacién contemplaba
la urbanizacién como un problema
que sélo afectaba —y enfrentaba direc-
tamente— a dos sujetos: la Administra-
cién y el propietario. Esta nueva Leyla -
contempla como un problema que
reclama la simbiética colaboracién de
tres sujetos: la Administracién actuan-
te, el Urbanizador y el propietario.

La Administracién actuante
puede ser ella misma Urbanizador;
estaremos ante un caso de actividad
urbanistica en régimen de gestién di-
recta, También puede asignar el pa-
pel de Urbanizador a una empresa
privada que —previa la pertinente se-
leccién— se preste voluntariamente a
ello, para la gestién piiblica indirecta
de la actuacién. En ambos casos el
Urbanizador puede ser dueiio del te-
rreno o ser el propietario un tercer su-
jeto distinto.

El Urbanizador es una persona
—ptblica o privada— que en un mo-
mento dado asume, voluntariamen-
te, la responsabilidad piblica de
promover la ejecucién de una actua-
cién urbanizadora (el compromiso
de implantar unas infraestructuras
de urbanizacién piblicas, vias pabli-
cas, alcantarillado, etc.) en desarrollo
de la calificacién urbanistica del sue-
lo prevista por el Plan. Se comprome-
te pues, a realizar y gestionar las
inversiones (piblicas o privadas) ne-
cesarias a tal fin. Para ello el Urbani-

DA-2001/2002, nums. 261-262. Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Valenciana (Exposi...



334

DA-2001/2002, nums. 261-262. Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Valenciana (Exposi...

Documentacién

zador no necesita ser el propietario
civil de los terrenos ni ha de conver-
tirse en propietario de los solares re-
sultantes.

No se exige al Urbanizador que
adquiera el terreno, ni civilmente ni
por expropiacién. Si se exigiera se
restringiria mucho el ndimero de em-
presarios concurrentes en urbanizar,
limitidndolo a los de mayor potencia
financiera. Si se urbaniza poco, cuan-
tas mis empresas concurran en la ac-
tividad urbanizadora, mayor garantia
de éxito tendri ésta. La Ley pretende
dar acceso a la actividad urbanizado-
ra a empresas de todo tamaiio, inclu-
so a las pequeiias empresas para las
que —en la actualidad— resulta mis
dificil, propiciando un acercamiento
de las exigencias legales a la realidad
de nuestra estructura econémica. Por
eso es preferible fomentar la inver-
si6n en infraestructuras que no for-
zarla a consumirse en la adquisicién
de suelo sin urbanizar, lo que ali-
mentaria su aumento de precio y ex-
pulsaria de esta actividad productiva
a las iniciativas con menor capacidad
para comprometer su capital en acti-
vos inmobiliarios.

En la legislacién anterior el suelo
urbanizable era programado o no
programado, seglin zonas territorial-
mente diferenciadas. En esta nueva
Ley la distincién no es espacial, sino
cronolégica. El Plan que contiene la
clasificacién y la calificacién urbanis-
tica, la atribucién 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 incorpora al proceso
urbanizador por la mera aprobacién
de un Plan General o Parcial. Su pro-
piedad no queda obligada a ejecutar
la urbanizacién, pero tampoco ad-

quiere derechos como consecuencia
de la mera clasificacién o calificacién
del suelo.

La incorporacién del suelo urba-
nizable al efectivo proceso urbaniza-
dor la determina otro tipo especifico
de Plan: el Programa. El Programa,
cuya aprobacién es independiente a
la de los restantes planes (aunque
pueda ser simultinea) no califica el
suelo, no regula u ordena su destino.
El Programa es un documento muy
sencillo que se limita a planificar el
proceso de gestién urbanistica.

Lo peculiar del Programa es que
su aprobacién necesita el compromi-
so, efectivo y voluntario, asumido por
su promotor de desarrollarlo en pla-
zos y condiciones determinadas. Al
aprobarse el Programa su promotor
se convierte en agente urbanizador.
Si lo ha promovido un empresario
particular, para su gestién indirecta,
habri de garantizar su compromiso
en términos similares a todo contra-
tista de la Administracién. Si el Pro-
grama lo promueve directamente la
Administracién su aprobacién debe
comportar anilogo compromiso res-
paldado con fondos piiblicos.

Una vez aprobado el Programa y
mientras éste no sea revocado, el sue-
lo urbanizable se convertiri en pro-
gramado. Su propietario, gracias al
Programa podri participar en las
plusvalias que genere el desarrollo de
éste. Su nueva situacién estatutaria
serd andloga a la del propietario de
suelo urbanizable programado cuan-
do, en la legislacién estatal, se ve sujeto
a un sistema de actuacién piblica,
como el de cooperacién.

En la legislacién histérica la ur-
banizacién era una carga. Un coste
que la produccién de edificios, el ti-
tular del derecho a edificar, debia
asumir. Es evidente que el destino
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propio de una parcela urbanizada es
su edificacién (como el destino final
de un edificio urbano es su integra-
cién en las redes de urbanizacién, en
la ciudad), pero lo que no lo es, en
absoluto, es que la inversién empre-
sarial que produce la urbanizacién
deba ser la misma que produce la
edificacién.

El propietario como consecuen-
cia del desarrollo del Programa ob-
tendri 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 sélo en
sus costes sino también con beneficio
propio. Su retribucién corresponde
justamente a quien recibe el produc-
to elaborado, el solar urbanizado. En
la actualidad es infrecuente la exis-
tencia de empresarios dedicados a
producir suelo urbanizado (con inde-
pendencia de la promocién de edifi-
cios), pero esta carencia, cuya
superacién seria enormemente de-
seable para un ordenado desarrollo
urbanistico basado en propiciar una
oferta suficiente de suelo urbanizado,
es directa consecuencia de la dificul-
tad de encajar ese papel empresarial
dentro de la legislacién histérica.

La participacién del propietario
en el desarrollo del Programa puede
producirse de dos modos. Puede li-
mitarse a aportar su terreno origina-
rio y recibir a cambio un solar
urbanizado o puede aportar, ademds
del terreno, financiacién para ejecu-
tar la urbanizacién. Ambas férmulas
son susceptibles de infinitas combi-
naciones. Si el propietario retribuye
al Urbanizador sufragando una apor-
tacién dineraria tendri derecho, 16gi-
camente, a mis porcién de solares
que si se limita a aportar el terreno
sin contribucién monetaria. En este

dltimo caso el Urbanizador recibiria
su retribucién en solares de los resul-
tantes de su labor.

La f6rmula de retribucién en so-
lares al Urbanizador guarda un claro
parentesco con el tradicional contrato
de cambio de obra, tan frecuente en
el mundo de la edificacién de la Co-
munidad Valenciana.. Esta fé6rmula
tiene la ventaja de facilitar el acceso a
la actividad urbanizadora a un mayor
nimero de empresas, ya que permite
que el empresario economice la in-
versién en compra directa de suelo
concentrando sus recursos en la Ur-
banizacién y logre importantes eco-
nomias de escala en su actividad
constructora.

La relaci6n entre el Urbanizador
y el propietario, cuando ambos sean
personas particulares, se articular,
preferentemente, sobre los acuerdos
que libremente puedan convenir
Ello sin duda es lo mis deseable por
el ahorro implicito que conlleva en
gastos de gestién para la Administra-
cién piiblica. Pero, como es natural,
habiéndose comprometido el Urba-
nizador a desempefiar su tarea en
plazos ciertos, 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 indi-
recta el mecanismo habitual previsto
para asegurar el desarrollo obligado
del planeamiento es la reparcelacién
forzosa. La expropiacién forzosa se
contempla como una férmula posi-
ble, aunque no imprescindible, en los
Programas de ejecucién administra-
tiva directa. La expropiacién en be-
neficio de Urbanizador particular
queda limitada a supuestos especia-
les de Programas para el desarrollo de
dreas de excepcional aprovechamien-
to, en los que su ejecutor adquiera
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asimismo compromisos en exceso de
la mera urbanizacién.

La reparcelacién la aprueba la
Administracién actuante a solicitud
formulada por el Urbanizador. Su
funcidn es adjudicarle al propietario,
forzosamente en defecto de acuerdo,
la parcela edificable que le corres-
ponda a resultas de la actuacién a
cambio de su terreno originario. Al
Urbanizador también le puede co-
rresponder la adjudicacién de parce-
las si esa es la forma prevista de
retribucién de su labor. Asimismo le
corresponderdn a la Administracién
las cesiones legalmente obligatorias y
gratuitas.

El derecho del propietario, una
vez programado su terreno, podré de-
ducirse del lamado aprovechamien-
to tipo, que el Plan ya fija en
términos igualitarios. La reparcela-
cién juega un papel meramente ins-
trumental tendente a asegurar la
ejecucién del programa en términos
que garantizan el derecho del propie-
tario, previamente definido por la
conjuncién de Plan General y Pro-
grama. La Ley refuerza esta vertiente
puramente instrumental de la repar-
celacién que deja de ser, en rigor, un
factor de definicién de derechos en el
seno de una hipotética comunidad
reparcelatoria, pasando a ser un
modo de resolucién de conflictos en-
tre propietario y urbanizador.

Ha querido esta Ley disefiar una
relacién equilibrada entre Urbaniza-
dor y propietario, que fomente espon-
tineamente las férmulas concertadas
en vez de la imposicién Administrati-
va, aunque, en Gltima instancia, ha-
bilita al Urbanizador para excitar esa
imposicién por medios de Derecho
publico (reparcelacién forzosa, cobro
de cuotas de urbanizacién) que ga-
ranticen el desarrollo del Programa.

Para el excepcional e hipotético su-
puesto de que algin propietario en-
tendiera que no es rentable la
programaci6n de su terreno, se admi-
te 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 rendimien-
tos de su explotacién urbanistica.

Las iniciativas de la Programa-
cién prosperardn si cumplen dos requi-
sitos: que satisfagan razonablemente el
interés publico y que estén efectiva-
mente respaldadas por un compro-
miso inversor. La iniciativa puede ser
indistintamente piblica o privada,
sin que esté reservada al dueio del
terreno, ni condicionada por previ-
siones aprioristicas sin base real.
Cualquier Administracién, en ejerci-
cio de sus respectivas competencias,
cuando éstas adquieran relevancia ur-
banistica —produciendo suelo urbani-
zado- puede actuar como Urbanizador
en régimen de gestidn directa. As{ se
asegura la integracién regular en un
marco homogéneo de gestién urba-
nistica de la ejecucién de todo tipo de
obras piblicas. Asimismo los particu-
lares —duefios o no del terreno— po-
drin solicitar su Programacién en
todo momento.

La legislacién anterior asociaba
la Programacién de actuaciones a la
clasificacién del suelo, determinando
secuencias espaciales rigidas de desa-
rrollo del planeamiento. Asf se acen-
tuaba la aparicién de rentas de
monopolio sobre el suelo y se suscita-
ban disfuncionalidades cuando los
acontecimientos desmentian el para-
lelismo cronolégico previsto entre la
realizacién de las inversiones pibli-
cas respecto a las privadas. Asimismo
a cada actuacidn se le asignaban unas
infraestructuras a costear, de modo
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que el Plan General efectuaba una
distribucién de costes, cronolégica-
mente programada a largo plazo, en-
tre agentes inversores publicos y
privados, que, en la prictica, se in-
cumplia.

En la nueva Ley la Programa-
cién se asocia a la efectividad del
compromiso inversor, exigiendo rigu-
rosamente que cada actuacién reali-
ce, como minimo, las obras de
infraestructura precisas para su ade-
cuada conexién e integracién territo-
rial (se instituye una Cédula de
Urbanizacién que garantice esa exi-
gencia). Al no estar rigidamente pre-
concebida la secuencia espacial de
actuaciones, esas exigencias serin
mayores o menores (y de distinto cos-
te) segiin el momento en que se aco-
meta cada actuacién. Las actuaciones
piblicas directas se acometerdn en la
medida en que exista dotacién presu-
puestaria y se anticiparin a las privadas
cuando, mediante la construccién de
las infraestructuras, los poderes pibli-
cos pretendan incentivar el desarrollo
urbanistico y estimular al sector priva-
do. Las actuaciones promovidas a ins-
tancia de un particular —en las que la
gestién piblica sea indirecta— se anti-
cipardn a las piblicas si pueden reper-
cutir, dentro de su propia rentabilidad,
la ejecucién de las mayores infraestruc-
turas que exija esa anticipacién. Se
pretende asi optimizar los recursos en
aras de la mayor y mis pronta inver-
sién en infraestructuras de urbaniza-
cién, ajustando su reparto a las
tnicos baremos que, por realismo,
garantizan esa optimizacién: los pre-
supuestos piblicos y la rentabilidad
privada.

Las iniciativas particulares de
programacién se someten a un proce-
dimiento selectivo de piblica compe-
tencia. Asi ha de ser porque la

condicién de Urbanizador, que recla-
man esas iniciativas, convierte a su
promotor en agente piblico, y le ha-
bilita a disfrutar determinadas pre-
rrogativas por mediacién de la
Administracién actuante. La selec-
cién del Urbanizador se regula en
términos que facilitan la rapidez de
la decisi6n y su simplificacién proce-
dimental, posibilitando el inicio e
impulso del procedimiento a instan-
cia de la iniciativa particular, simulta-
neando los periodos de informacién
publica y de concurrencia de iniciati-
vas y reduciendo los actos de puro
trimite a su minima expresién. Se
prevé que en un mismo acto se selec-
cione al Urbanizador y se aprueben
las condiciones del Programa que ha
de desarrollar. El criterio de seleccién
no serd rigido, pudiéndose valorar
flexiblemente todo el elenco de obje-
tivos pablicos relevantes para decidir.
Se permite que la Administracién
opte, en todo momento, por la ejecu-
cién directa o que rechace o pospon-
ga la programacién por ser a ella a
quien debe corresponder, siempre, la
direccién y orientacién del desarrollo
urbanistico.

La Ley reconoce a la politica ur-
banistica municipal, decidida por los
Ayuntamientos, un papel preponde-
rante en la aceptacién, condiciona-
miento o rechazo de las iniciativas de
solicitudes particulares de programa-
cién. El poder piblico municipal, ex-
presién de la voluntad democratica
de la colectividad local, con autono-
mia constitucionalmente garantiza-
da, no puede seguir siendo, en
nuestro contexto constitucional, un
mero agente gestor en régimen regla-
do de decisiones urbanisticas planifi-
cadas por poderes supralocales. Ese
papel estrictamente ejecutor de deci-
siones urbanisticas ajenas (que asig-
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naba a los Municipios la legislacién
anterior) es, por inadecuacién al ac-
tual contexto institucional, el origen
de multitud de conflictos que se han
venido produciendo tanto en las rela-
ciones interinstitucionales como ¢n
las relaciones juridicas entre el Muni-
cipio y los particulares.

Serfa disonante con el principio
constitucional de autonomia local
que la relacién juridica urbanistica
entre Municipio y ciudadano estuvie-
ra univocamente predeterminada por
un plan de naturaleza normativa
aprobado por la Administracién su-
pralocal. Esta Ley atribuye a la politi-
ca municipal gestora del Urbanismo
un espacio de decisién propio, en el
que los 6rganos representativos de la
colectividad local podrin apreciar la
oportunidad de las iniciatvas urbanis-
ticas planteadas por los ciudadanos.
Por su parte, la politica urbanistica de
la Generalitat, se ha de centraren la in-
tegracién y la adecuada estructuracién
de las actuaciones urbanisticas den-
tro de dmbitos territoriales mis am-
plios o en el seno de las politicas
piblicas sectoriales con relevancia te-
rritonal. La Ley precisa, incluso, cui-
les son los cometidos especificos
basicos de esa politica urbanistica de
la Generalitat, los cuales se comple-
mentarin, para su mejor concrecion,
con reglamentos de aplicacién gene-
ral e instrumentos de ordenacién su-
pralocal o especial.

Asf pues, la llave de la participa-
cién de la propiedad de suelo en el
proceso urbanizador seri el Programa
(es decir, el reconocimiento Adminis-
trativo de un compromiso inversor
concreto), no la simple calificacién y
clasificacién del terreno. Esta nueva
forma de organizar juridicamente la
participacién del sector privado en la
actividad urbanistica, permite dotar

al planeamiento de una flexibilidad
hasta ahora desconocida. La Ley ali-
gera con contundencia el burocratis-
mo que hasta la fecha presidia la
tramitacién de los Planes.

Las previsiones del Plan General
podrin ser concretas y exhaustivas.
Incluso se dispone que lo sean para
una parte, al menos, del suelo urba-
nizable en la que excusa la formula-
ci6én de Planes Parciales, para alentar
su rapido desarrollo. La Ley, ademis,
pretende acabar con la prictica viciosa
consistente en que el planeamiento ge-
neral se limite a efectuar apreciaciones
genéricas sobre la posible urbanizacién
de un terreno sin concretar cuil es la es-
tructura primaria de los espacios e in-
fraestructuras piblicas previstas en él.

Ahora bien, nada impide que, en
el momento de la Programacién, del
COmMPpromiso iInversor, y en atencién a
las demandas sociales que se concre-
ten al formularlo, se remodelen las
originarias previsiones del Plan Ge-
neral, que deja de tener una posicién
jerirquicamente preeminente res-
pecto al Parcial. Lo Gnico que exige
la Ley para admitir esa innovacién, es
que las nuevas iniciativas suscitadas
se acompaiien de un anilisis de su
impacto territorial expresado en el
mismo lenguaje formal que utilizé el
Plan General y adoptando el mismo
enfoque que éste utiliz6 al plantear
sus alternativas, la misma légica pro-
pia del ordenado desarrollo general
del territorio y la ciudad. Lo malo no
es que se cambien las soluciones pro-
puestas por el Plan General, sino que
caigan en el olvido los problemas que
motivaron en origen la formulacién
de aquellas soluciones. Del Plan Ge-
neral se pueden cambiar sus respues-
tas, siempre que se sepa responder a
sus mismas preguntas, a los mismos
interrogantes que sugiere la razén
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piiblica sobre el uso del territorio y ld
forma de la ciudad.

La filosofia de la Ley es, en resu-
men, de afirmacién del planeamiento
en cuanto decisién piblica de racio-
nalizacién del uso del territorio, de
apuesta por un Plan rico en anilisis y
previsiones, asi como de rechazo a
toda clasificacién o calificacién del
terreno que disponga la urbanizacién
sin atreverse siquiera a proponer una
estructura primaria del desarrollo
preconizado. Pero también es una fi-
losofia de apertura a la remodelacién
de las previsiones iniciales, que busca
la integracién ordenada de las de-
mandas novedosas que la evolucién
social vaya propiciando, dentro de un
paradigma unitario de formulacién
progresiva, ajeno por igual a la im-
provisacién y al inmovilismo.

Todo lo anterior se complementa
con un régimen transitorio cuidadoso,
que respeta los derechos adquindos al
amparo de la legislacién anterior y per-
mite ejecutar los planes vigentes con
arreglo a la nueva normativa, sin nece-
sidad de incoar un expediente especifi-
co de adaptacién a ella.

v

Las novedades, antes expuestas,
no podian trasladarse, sin importan-
tes matices, desde la problemitica de
la urbanizacién a la de la edificacién.
Nuestra tradicién legislativa jamais
ha reconocido el derecho de urbani-
zar (a generar infraestructuras pabli-
cas) como algo inescindiblemente
unido a la propiedad del suelo. La le-
gislacién estatal no le reconoce ese
derecho al propietario del suelo urba-
nizable no programado y en el terre-
no sujeto a un sistema de actuacién
piblica, nunca lo concibe como una
facultad de hacer. Por tanto, las medi-

das de esta Ley respecto a la activi-
dad urbanizadora, pese a ser innova-
doras, son claramente compatibles
con los principios bésicos del régi-
men urbanistico de la propiedad
contemplados en la legislacién esta-
tal y encajan ficilmente en el con-
cepto de propiedad inmobiliaria
propio de nuestra tradicién histérica,
incluso, en cierto modo, vienen a de-
limitar las lineas divisorias entre la
accién publica y privada volviendo a
los mis puros origenes de nuestra
tradicién juridica secular.

Otra cosa es el derecho a edificar,
que la tradicién civilista atribuia al
propietario y nuestra més reciente le-
gislacién urbanistica estatal admite
que puede ser directamente adquiri-
do por el dueiio, segiin los porcenta-
jes y contenidos materiales definidos
por la calificacién urbanistica, cum-
pliendo los deberes inherentes a ella.
La presente Ley, en consonancia con
la legislaci6n estatal, permite que el
dueiio del solar (cuya urbanizacién
ya es superflua por estar concluida
conforme al Plan) adquiera directa-
mente los porcentajes legales de apro-
vechamiento urbanistico y el derecho a
edificarlo, cumpliendo los deberes ur-
banisticos de equidistribucién y cesién
para patrimonializar dichos aprove-
chamientos. Asimismo, esta Ley, en
coherencia con la estatal, asocia la
plena patrimonializacién del aprove-
chamiento a la obligacién de edificar
el solar en plazos determinados.

Este régimen, més tradicional,
no sélo es preconizado por la Ley
para la edificacién de solares, sino
también para aquellas operaciones
puntuales que conlleven la simulti-
nea urbanizacién de una parcela ur-
bana aislada. El nuevo régimen legal
distingue por tanto, dos modos de
ejecucién del Plan.
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Primero: la Actuacién Aislada,
tendente a edificar y, en su caso, ur-
banizar simultineamente una sola
parcela urbana concreta —por el pro-
pietario o por quien éste prefiera—.

Segundo: las Actuaciones Inte-
gradas dirigidas a producir simulti-
neamente infraestructuras para mds
de un solar (o para uno sélo de di-
mensiones excepcionales), en el seno
de Unidades de Ejecucién, con suje-
cién a un Programa del que es res-
ponsable un Urbanizador.

A partir de esta distinci6n, la Ley
instituye un nuevo concepto legal de
suelo urbano. Serdn suelo urbano los
terrenos que el Plan decida incorpo-
rar al proceso urbanistico permitien-
do que éste se desenvuelva mediante
Actuaciones Aisladas. Suelo urbani-
zable serdn los que decida incorporar
a dicho proceso en régimen de Actua-
ciones Integradas. Suelo urbano,
igual que en la Ley estatal, sigue
siendo aquel en el que la incidencia
transformadora del Plan, respecto a
la realidad existente, es menos inten-
sa y, por tanto, menos intervencionis-
ta la accién piblica ejecutora del
Plan, asi como mds sencillos los me-
canismos técnicos y juridicos aplica-
bles. Sin embargo, el nuevo concepto
legal de suelo urbano presenta tres
diferencias respecto al anterior.

En primer lugar, la clasificacién
de suelo deja de tener sustantividad
propia; seri mero reflejo de la deci-
si6n del Plan de permitir las Actua-
ciones Aisladas antes definidas. En
segundo lugar, la Ley huye del objeti-
vismo unilateral de la legislacién an-
terior. La procedencia de permitir las
Actuaciones Aisladas no deriva de la
mera existencia de servicios de urba-
nizacién, sino de la coincidencia en-
tre estos servicios ya existentes y la
previsién de ellos querida por el Plan.

De modo que alli donde sea super-
fluo urbanizar o reestructurar la ur-
banizacién porque la proyectada por
el Plan ya existe plenamente y no ha
de ser reformada, el desarrollo urba-
nistico procede mediante Actuacién
Aislada, pues careceria de prop6sito
practico operar mediante Actuacién
Integrada. Por tltimo, en la clasifica-
ci6n se dejardn sentir las politicas de
gestién urbanistica que el Plan preco-
nice. Si bien la Ley exige estrictamente
la necesidad de operar mediante Ac-
tuaciones Integradas siempre que el
desarrollo de la actuacién vaya a pro-
ducir una pluralidad de solares, en
las zonas limites de borde urbano
donde, por inmediacién a las redes de
urbanizacién existentes y conformes
al Plan, cabria operar indistintamen-
te mediante Actuaciones Integradas o
Aisladas, el Plan tendrd un margen
de apreciacién para permitir las Ac-
tuaciones Aisladas o imponer las In-
tegradas.

El suelo urbano también podri
ser objeto de Programacién cuando
ello redunde en el mejor desarrollo
del planeamiento. En tanto no se ac-
tie por Programas este suelo se podra
gestionar mediante transferencias de
aprovechamiento, una inteligente
técnica introducida por la reforma le-
gal estatal de 1990, que permite indi-
vidualizar la gestién urbanistica por
parcelas facilitando su ripida edifica-
cién y que esta Ley lleva a sus Gltimas
consecuencias. Se permiten, incluso,
las transferencias de aprovechamien-
to entre distintas clases de suelo, se
sientan reglas transparentes para su
liquidacién econdmica y se flexibili-
zan y simplifican los criterios de deli-
mitacién de 4reas de reparto y los
métodos de cilculo del aprovecha-
miento tipo, garantizando, con sencillez
y agilidad, la participacién pdblica en
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las plusvalias generadas por el pla-
neamiento urbanistico para cumplir
el mandato contenido en el articulo
47 de la Constitucién. Asimismo la
Ley establece reglas de aplicacién
subsidiaria directa que liberan de la
necesidad de adaptar a ella los Pla-
nes vigentes y tiene muy presente
que su aplicacién no debe crear dis-
funciones perturbadoras de cada
mercado inmobiliario local, por lo
que permite que cada Municipio, a
través de su Plan, arbitre politicas de
gestién urbanistica acordes con su si-
tuacién especifica.

La Ley diferencia entre deber y
obligacién de edificar. Siguiendo el
mandato bésico de la legislacién es-
tatal los propietarios deben edificar
sus solares en plazos determinados
so pena de expropiacién. Ahora
bien, en desarrollo de dicha legisla-
cién, la Ley establece que eso sélo
sucede cuando el deber genérico de
edificar se concreta en una obliga-
cién especifica, que se le ha de po-
ner de manifiesto al interesado en
una orden expresa, la cual fijari el
plazo dltimo en el que el propietario
debe edificar su solar. Asimismo, para
evitar rigorismos innecesarios en el
capitulo de las exigencias al propieta-
rio, si éste, por cualquier circunstan-
cia, no esti en condiciones de
cumplir con su obligacién de edificar,
podra evitar la expropiacién de sus
bienes con minusvaloracién por in-
cumplimiento, cuando antes de incu-
rrir en €l solicite voluntariamente la
inclusién de su terreno en el Registro
previsto para la venta forzosa.

La venta forzosa se instrumen-
ta mediante la simple aplicacién del
régimen de programacién propio de
las Actuaciones Integradas a la edi-
ficacién del solar. Como quiera que
esa modalidad de actuacién puede

derivar de solicitud voluntaria del
propietario, no se excluye, en tal su- -
puesto, la ulterior colaboracién de
éste con el Promotor del Programa
paralaedificacién.

\%

La Ley presta una atencién es-
pecialisima a la tan olvidada pro-
blemética de la conservacién de la
edificacién. Se modifica el vetusto
concepto de ruina legal hasta ahora
vigente que, a la sazén, no era sino
una salida demolicionista, propicia-
da por puerta falsa, al propietario
agobiado por las consabidas rigide-
ces de la legislacién de arrenda-
mientos urbanos.

Se unifican los conceptos de
ruina fisica y econémica. Se hace de-
pender ésta del valor de renovacién,
concepto mucho mis objetivable y
menos susceptible de controversia que
el impreciso «valor actual», el cual,
ademds de no ser rigurosamente
mensurable, conceptualmente ele-
vaba la posibilidad de declarar la
ruina econémica en proporcién,
no directa, sino exponencial, res-
pecto al deterioro real del edificio,
lo que carecia de justificacién ¢ ig-
noraba la vida til agregada que la
rehabilitacién puede reportarle al
inmueble. Se dispone asimismo la
obligatoriedad de practicar ins-
pecciones periédicas del estado de
conservacién para los edificios mds
antiguos o valiosos, para que el
control del estado de la edificacién
no se limite a las situaciones limite.
Por dltimo, la declaracién de la si-
tuacién legal de ruina respecto a in-
muebles catalogados no legitimard
la demolicién de los mismos, aun-
que coherentemente con la Ley del
Estado, determinari que sea inexi-
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gibleal dueiio que desembolse el cos-
te en la parte constitutiva de exceso
sobre su deber normal de conserva-
cién. Para la rehabilitacién de estos
edificios, se hace jugar de nuevo el
mecanismo de la Programacién, dan-
do cabida al tercer inversor que actde
como empresario rehabilitador, sin
perjuicio de que el propietario cumpli-
dor de sus deberes urbanisticos, pueda
participar normalmente en la actua-
cién y en sus beneficios de forma pro-
porcionada.

VI

Recapitulando, cabe decir que
estamos ante una Ley estrictamente
urbanistica, como pone de manifiesto
su propio titulo. Su cometido se ve
allanado por el esfuerzo que el legis-
lador estatal realiz6é durante el bienio
1990-1992. Asi el legislador autoné-
mico puede excusar la definicién de
aspectos, siempre espinosos, relativos
a los rasgos mis aparentes del régi-
men urbanistico de la propiedad y
que ya vienen resueltos por la Ley es-
tatal y se asumen en sus propios tér-
minos, como las cesiones obligatorias
y los porcentajes de cesién. Cuenta
asimismo con un horizonte despeja-
do de incégnitas en materia de valo-
raciones de suelo y con una nada
despreciable ordenacién del Registro
de la Propiedad reorientada al servi-
cio del urbanismo. Por tanto, en los
albores del cambio de siglo, atin esta-
mos a tiempo de cambiar el discurso
legal del Urbanismo, abriéndolo a
nuevas temdticas con perspectivas que
lo liberen de la trasnochada herencia
de décadas pasadas, reubicdndolo en el
contexto de nuestro Derecho compa-
rado y salvando lo que de positivo ha
fertilizado en el campo de la tradi-
cién experimentada.

TITULO PRELIMINAR
Disposiciones generales
CAPITULO1

La actividad urbanistica y sus
principios rectores

Articulo 1. La actividad urbanistica

1. La actividad urbanistica regu-
lada en la presente Ley es una fun-
cién piblica que tiene por objeto la
ordenacién, la transformacién y el
control de la utilizacién del suelo, in-
cluidos su subsuelo y vuelo. Su desa-
rrollo habilita el ejercicio de cuantas
facultades sean precisas para la eficaz
realizacién del interés colectivo en los
siguientes aspectos:

A) El planeamiento urbanistico,
que ordena y proyecta el destino de
los terrenos, su utilizacién y las cons-
trucciones en ellos previstas, asi
como las acciones piblicas o privadas
precisas para que se cumplan sus pre-
visiones, atendiendo a las necesida-
des de la poblacién.

B) La formulacién y el perma-
nente desarrollo de una politica regu-
ladora del mercado inmobiliario,
especialmente mediante la constitu-
cién de patrimonios publicos de sue-
lo y la realizacién o el fomento de
viviendas sociales, ya sea mediante
operaciones de edificacién o de reha-
bilitacién o mediante la vinculacién
urbanistica de los inmuebles a ese
destino.

C) El cumplimiento de la fun-
cién social del derecho de propiedad
y de los demas derechos sobre bienes
inmuebles, segin su régimen urba-
nistico.

D) La definicién, reserva y pro-
teccién, asi como la obtencidn, el
acondicionamiento y la gestién del
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suelo dotacional piblico, entendien-
do como tal el que haya de servir de
soporte a cualesquiera servicios pi-
blicos o usos colectivos, como infraes-
tructuras y viarios, plazas y espacios
libres, parques y jardines o centros
publicos de toda finalidad.

E) La determinacién de las con-
diciones en que ha de ejecutarse la
urbanizacién y edificacién, destino y
conservacién de los terrenos, edificios
¢ instalaciones.

F) La intervencién preventiva de
los actos de transformacién, utiliza-
cién o conservacién del suelo y de su
vuelo y subsuelo.

G) La proteccién del patrimonio
arquitecténico y del ambiente y el
paisaje, urbano o ristico, conforme a
la percepci6n y vivencia colectivas de
los mismos.

H) La tutela de la legalidad ur-
banistica y las sanciones por su in-
cumplimiento.

I) La participaci6n piblica en las
plusvalias generadas por la actividad
urbanistica y la entera gestién de su
organizacién administrativa y de sus
repercusiones econémicas al servicio
de los fines que le son propios.

2. (numeracién nueva) Son fines
propios de la actividad urbanistica y
principios rectores de su desarrollo
los enunciados en los articulos 45, 46
y 47 de la Constitucién.

Articulo 2. Régimen de ¢jercicio de
las potestades urbanisticas

1. Para la mejor realizacién de
los principios rectores de la actividad
urbanistica, corresponderd a la Ad-
ministracién de la Generalitaty a la
Administracién Local, dentro de sus
respectivas competencias legales, de-
finir, en cada momento, la politica
urbanistica que se expresar en la ela-

boracién y aprobacién de los Planes y
Programas, asi como en su revisién o
modificacién.

2. La potestades urbanisticas y,
en particular, la de planeamiento se
ejercerdn con el fin de asegurar un
entorno ambiental, rural o urbano,
adecuado al desarrollo de la persona,
cuya calidad de vida y su derecho a
disfrutar de una vivienda digna, asi
como de los espacios y construccio-
nes constitutivos del patrimonio cul-
tural colectivo, determinardn todas
las decisiones publicas respecto a la
utilizaci6n de los terrenos y las carac-
teristicas de las construcciones.

3. La satisfaccién de derechos e
intereses patrimoniales legitimos se
producird de acuerdo con las leyes,
sin interferir o supeditar el desarrollo
normal de la actividad urbanistica, ni
desviar la potestad de planeamiento
de los fines que le son propios, esta-
blecidos el nimero 2 anterior.

4. Es legitimo el tratamiento
urbanfistico diferenciado de terre-
nos susceptibles, en principio, de
ordenacién o actuacién aniloga,
cuando aquél tenga por finalidad
impedir una indebida o disfuncio-
nal concentracién de usos o activi-
dades o la abusiva reiteracién de
idénticas soluciones técnicas y,
también, cuando venga determina-
do por cambios explicitos de
orientacién en las politicas de pla-
nificacién y programacién pro-
pias de la actividad urbanistica.

5. La ley reconoce a las personas
privadas la facultad de redactar y pro-
mover proyectos de Planes o Progra-
mas en los casos previstos en la
misma. No obstante, excede de su de-
recho obtener una concreta clasifica-
cién, sectorizacién, calificacién o
programacién o que éstas se establez-
can por conveniencia particular.
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Articulo 3. Normas de aplicacién
directa

1. Las construcciones habrin de
adaptarse al ambiente en que se sitden.

2. Las construcciones emplaza-
das junto a edificios de caricter artis-
tico, histérico, arqueolégico, tipico o
tradicional, han de armonizar con
ellos, aun cuando en su entorno sélo
haya uno con esas caracteristicas.

3. No se permitird que la situa-
cién o las dimensiones de los edifi-
cios, los muros, los cierres, las
instalaciones, el depésito permanente
de elementos y materiales o las plan-
taciones vegetales, rompan la armonia
del paisaje rural o urbano tradiciona-
les, o desfiguren su visién.

4. Mientras no exista Plan que
lo autorice, no puede edificarse con
altura superior a dos plantas medi-
das en cada punto del terreno natu-
ral, sin perjuicio de las demis
limitaciones aplicables. Cuando se
trate de solares enclavados en ni-
cleos 0 manzanas edificadas en mis
de dos terceras partes, sélo se auto-
rizardn alturas que no rebasen nila
de los edificios de mayor antigiie-
dad, ni la media de las existentes en
el tramo de calle, correspondiente a
la manzana, a la que deba dar frente
la nueva construccién.

CAPITULOII

La competencia urbanistica y
sus formas de gestién

Articulo 4. Las competencias
urbanisticas

La Generalitat y los Municipios
comparten la responsabilidad de la
actividad urbanistica, segin determi-
na esta Ley. Corresponden a los Mu-

nicipios, ademds de las competencias
urbanisticas que la ley les atribuya,
las que no estén expresamente atri-
buidas a la Generalitat.

Las competencias urbanisticas se
ejercerin en coordinacién con las
atribuidas por la ley para la gestién de
otros intereses piblicos especificos
cuya realizacién requiera ocupar o
transformar el territorio y afectar el
régimen de utilizacién del suelo. La
ordenacién urbanistica debera facili-
tar el desarrollo de las distintas accio-
nes administrativas resolviendo la
integracién espacial de las necesida-
des piblicas y privadas.

Articulo 5. Gestion de la actividad
urbanistica e intervencién de
los particulares

1. La gesti6n de la actividad ur-
banistica se desarrollard en cualquie-
ra de las formas autorizadas por la
legislacién reguladora de la Adminis-
tracién actuante, salvo previsién es-
pecifica de esta Ley. En todo caso, las
facultades que supongan ejercicio de
autoridad se ejercerin siempre en ré-
gimen de Derecho Piblico y de ges-
tién directa.

2. Los propietarios y titulares de -
derechos sobre bienes inmuebles in-
tervendrin en la gesti6én de la activi-
dad urbanistica conforme a lo
previsto en esta Ley.

3. Los poderes piblicos deben
suscitar la participacién de la iniciati-
va privada en el desarrollo urbanisti-
co, respetando la libre concurrencia
de los particulares que promuevan
actuaciones con esa finalidad y fo-
mentando, especialmente, la colabo-
raciébn activa de la pequefa vy
mediana empresa en la gestién de la
actividad urbanistica.
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Articulo 6. La efecucion del
planeamiento y sus formas
de actuacion

1. Son solares las parcelas legal-
mente divididas o conformadas que,
teniendo caracteristicas adecuadas
para servir de soporte al aprovecha-
miento que les asigne la ordenacién
urbanistica, estén ademis urbaniza-
das con arreglo a las alineaciones,
rasantes y normas técnicas estable-
cidas por el Plan. Para que las par-
celas tengan la condicién de solar se
exigird su dotacién, al menos, con
€stos servicios:

A) Acceso rodado hasta ellas por
via pavimentada, debiendo estar
abiertas al uso piblico, en condicio-
nes adecuadas, todas las vias a las que
den frente.

No justifican la dotacién de este
servicio, ni las rondas perimetrales de
los nicleos urbanos, respecto de las
superficies colindantes con sus mar-
genes exteriores, ni las vias de comu-
nicacién de dichos nicleos entre si,
salvo en sus tramos de travesia y a
partir del primer cruce de ésta con ca-
lle propia del nicleo urbano, hacia el
interior del mismo.

B) Suministro de agua potable y
energia eléctrica con caudales y po-
tencia suficientes para la edificacién
prevista.

C) Evacuacién de aguas residua-
les a la red de alcantarillado.

No justifica la dotacién con este
servicio la evacuacién a acequias o
fosas sépticas, salvo que el Plan auto-
rice estas Gltimas en casos excepcio-
nales y en condiciones adecuadas,
para zonas de muy baja densidad de
edificacién.

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

2. La actividad urbanistica de
ejecucién del planeamiento se realiza
en uno de estos dos regimenes: Ac-
tuaciones Aisladas o Actuaciones In-
tegradas.

3. Se considera Actuacién Inte-
grada la obra piblica de urbaniza-
cién conjunta de dos o mis
parcelas, realizada de una sola vez o
por fases, conforme a una tnica
programacion.

El Plan preveri la ejecucién de
Actuaciones Integradas en aquellos
terrenos que pretenda urbanizar y
cuya conexién a las redes de servicio
existentes:

A) Exija producir dos o mis sola-
res simultdneamente transformando
suelo que tenga pendiente la implan-
tacién de servicios; o

B) Requiera ocupar un terreno de
dimensiones iguales o mayores a las re-
guladas en el articulo 20 de la Ley del
Suelo No Urbanizable, de la Generali-
tat, con el fin de transformarlo produ-
ciendo uno o varios solares; o

C) Se estime mis oportuno eje-
cutar mediante Actuaciones Integra-
das para asegurar una mayor calidad
y homogeneidad en las obras de ur-
banizacién.

4. Las parcelas sujetas a una Ac-
tuacién Integrada serdn solar cuando,
ademds de contar con los servicios ex-
presados en el niimero | anterior, estén
ejecutadas las infraestructuras mini-
mas de integracién y conexién de la
Actuacién con su entorno territorial,
estipuladas al programar aquélla.

5. Actuacién Aislada es la que
tiene por objeto una sola parcela y su-
pone su edificacién, asi como, en su
caso, la previa o simultinea urbani-"
zacién precisa para convertirla en so-
lar conectindola con las redes de
infraestructuras y servicios existentes
e inmediatas.
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El Plan, siempre que respete las
limitaciones impuestas por el niime-
ro 3 anterior, podrd prever la ejecu-
ci6bn de Actuaciones Aisladas para
completar la urbanizacién de los te-
rrenos que estime oportuno y preferi-
ble someter a este régimen, cuando
ello sea posible sin menoscabo de la
calidad y homogeneidad de las obras
de infraestructura correspondientes.
En particular, el Plan podri prever
que se complemente mediante Actua-
ciones Aisladas la urbanizacién par-
cialmente existente en manzanas o
pequeiias unidades urbanas equiva-
lentes donde, al menos, alguna de sus
parcelas caracteristicas ya sea solar.

6. El Plan también preveri su
ejecucién mediante Actuaciones Ais-
ladas en los solares que no precisen
de ninguna obra de urbanizacién por
existir ya ésta de forma completa, sal-
vo que su dotacién de servicios urba-
nisticos sea contradictoria con el
nuevo destino del suelo previsto por
el planeamiento o insuficiente o ina-
decuada para servir a los nuevos
aprovechamientos resultantes de su
ordenacién.

Los terrenos cuya condicién de
solar decaiga por obsolescencia o ina-
decuacién de su urbanizacién, se su-
jetarin:

A) Al régimen de Actuaciones
Integradas, cuando sea preceptivo o
conveniente segiin las disposiciones
anteriores.

B) Al régimen de Actuaciones
Aisladas, si ello no se opone a lo dis-
puesto en el nimero 3 y, ademis, fue-
ra mis oportuno para ejecutar las
obras de reforma interior, mejora o
" saneamiento correspondientes.

C) Al régimen general de las
obras publicas o al de fuera de orde-
naci6én cuando, excepcionalmente, la
nueva ordenacién pretenda desvin-

cular el terreno del proceso urbaniza-
dor existente y lo clasifique como
suelo no urbanizable.

Articulo 7. Formas de gestion
de las actuaciones

1. La gestién de las Actuaciones
Aisladas puede ser piblica o privada.
Los particulares estin habilitados
para llevarlas a cabo, salvo prohibi-
cién o contravencién de la ordena-
cién urbanistica.

2. La ejecucién de las Actuacio-
nes Integradas es siempre piblica,
correspondiendo a la Administracién
decidir su gestién directa o indirecta.
Se considera que una Actuacién es de
ejecuci6n directa por la Administra-
¢ién, cuando la totalidad de las obras
e inversiones que comporta son fi-
nanciadas con fondos publicos y ges-
tionadas por los érganos o empresas
de la Administracién. La gestién es
indirecta cuando la Administracién
delega la condicién de agente Urba-
nizador adjudicindola en favor de
una iniciativa empresarial seleccio-
nada en piblica competencia.

3. Los Ayuntamientos podrin
agruparse en entidades supramunici-
pales comarcales para la gestién de
Actuaciones Aisladas o Integradas.

CAPITULO III

La clasificacién urbanistica
del territorio

Articulo 8. Clases de suelo

1. La clasificacién urbanistica del
suelo la constituye y confiere el Plan
y s6lo éste podri establecerla, mante-
nerla o modificarla.

2. El Plan clasifica el suelo en al-
guna de las siguientes clases: urbano,
urbanizable y no urbanizable.
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3. El suelo no urbanizable se cla-
sificara respetando lo dispuesto en la
Ley del Suelo No Urbanizable,
4/1992, de la Generalitat.

4. El Plan clasificard como suelo
urbano y urbanizable los terrenos
que, por convenir a su modelo terri-
torial, se pretendan mantener o in-
corporar dentro del proceso de
urbanizacién, con arreglo a lo dis-
puesto en el articulo siguiente.

Articulo 9. Clasificacién del suelo
urbano y urbanizable. Finalidad
y criterios de distincién
entre ambos

1. La clasificacién de los terrenos
como suelo urbanizable tiene por ob-
jeto someterlos al régimen de ejecu-
cién de Actuaciones Integradas. Los
terrenos en que éstas estén previstas
por el planeamiento tendrin la consi-
deracién de suelo urbanizable.

2. La clasificacién de los terrenos
como suelo urbano tiene por objeto
posibilitar su desarrollo urbanistico
preferentemente mediante Actuacio-
nes Aisladas. Los terrenos en que éstas
sean previstas por el Plan se entende-
rin clasificados como suelo urbano.

No obstante, a los solos efectos
de la valoracién de inmuebles y dere-
chos, los solares que decaigan de esta
condicién se tasarin como suelo ur-
bano, aunque sean clasificados de
otro modo, cuando su propietario
acredite haber consolidado dicha con-
dicién de solar, licita y efectivamente,
en regular desarrollo de la ordenacién
urbanfstica anterior. Dicha acredita-
cién se presumird, salvo prueba en
contrario, cuando sea piiblico y notorio
que el terreno tuvo histéricamente la
condicién de solar —definida en el ar-
ticulo 6— de forma manifiesta.

Articulo 10. Clasificacion y
programacién del suelo
urbanizable

La clasificacién como suelo ur-
banizable supone la mera aptitud de
los terrenos para su urbanizacién,
previa programacién de los mismos.
Hasta que se apruebe el Programa
para el desafrollo de la correspon-
diente Actuacién Integrada quedardn
sujetos al régimen propio del denomi-
nado suelo urbanizable no programa-
do, regulado en la Disposicién
Adicional Segunda de la Ley del Sue-
lo No Urbanizable, de la Generalitat.

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

Los Planes podrén prever y orde-
nar reservas de suelo dotacional en
suelo no urbanizable cuando sea
conveniente para el mejor servicio
ptblico, pero la ejecucién de infraes-
tructuras de finalidad urbanizadora,
en esta clase de suelo, quedari res-
tringida a los casos previstos por la
Ley del Suelo no Urbanizable de la
Generalitat y sujeta a los requisitos
que en ella se establezcan.

TITULO1

La ordenacién urbanistica del
territorio

CAPITULOI

Instrumentos y disposiciones
de la ordenacién urbanistica

Articulo 12. Instrumentos de
ordenacién

Los actos de uso o transforma-
cién del suelo se realizarin en los tér-
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minos previstos por esta Ley, los Re-
glamentos generales que la desarro-
llen, las demds disposiciones dictadas
en su ejecucién y, en el marco de las
anteriores normas, por los siguientes
Instrumentos:

A) Planes de Accién Territorial
de finalidad urbanistica, que estable-
cen criterios de coordinacién para la
redaccién de los diversos Planes mu-
nicipales, conforme a la Ley 6/1989,
de la Generalitat, de 7 de julio.

B) Planes Generales, que defi-
nen la estrategia de utilizacién del terri-
torio y su ordenacién urbanistica
estructural para términos municipales
completos, y las desarrollan detallada-
mente en suelo urbanoy en el urbaniza-
ble de ejecucién mdas inmediata.

C) Planes Parciales, que, desa-
rrollando el Plan General, ordenan
pormenorizadamente sectores con-
_cretos del suelo urbanizable.

D) Planes de Reforma Interior,
que, en dreas consolidadas, comple-
mentan la ordenacién pormenoriza-
da de los Planes Generales para
acometer operaciones de renovacién
urbana a fin de moderar densidades,
reequipar barrios enteros o modern-
izar su destino urbanistico, preser-
vando el patrimonio arquitecténico
de interés.

E) Planes Especiales, que —en
desarrollo, complemento o, incluso,
modificacién del planeamiento gene-
ral y parcial- cumplen cualquiera de
los siguientes cometidos: crear o am-
pliar reservas de suelo dotacional; de-
finir y proteger las infraestructuras o
vias de comunicacién, el paisaje o el
medio natural; adoptar medidas para
la mejor conservacién de los inmue-
bles de interés cultural o arquitects-
nico; concretar el funcionamiento de
las redes de infraestructuras; y vincu-
lar dreas o parcelas, urbanas o urba-

nizables, a la construccién o rehabili-
tacién de viviendas sujetas a algin ré-
gimen de proteccién piblica cuando
el Plan General se hubiera limitado a
prever su destino residencial.

F) Catdlogos de Bienes y Espa-
cios Protegidos, que identifican y de-
terminan el régimen de preservacién
o respeto para las construcciones,
conjuntos, jardines u otro tipo de es-
pacios, cuya alteracién se someta a
requisitos restrictivos, acordes con la
especial valoraci6n colectiva que me-
rezcan dichos bienes. Los Cat3logos
se podrdn aprobar como Planes inde-
pendientes o como simples docu-
mentos de los Planes antes referidos.

G) Programas para el desarrollo
de Actuaciones Integradas, que regu-
lan el proceso de ejecucién de éstas,
fijando sus plazos, especificando su
alcance y modalidad, designando el
Urbanizador y concretando sus com-
promisos.

H) Estudios de Detalle, que
completan o adaptan determinacio-
nes establecidas en los Planes Gene-
rales y Parciales.

Articulo 13. Reglamento Técnico
de Plancamiento e Instrucciones
de planeamiento

1. Por Decreto del Gobierno Va-
lenciano se determinarin requisitos
minimos de calidad, sustanciales y for-
males, a satisfacer por los Planes, pu-
diéndose precisar y aumentar los
estindares minimos de suelo para do-
taciones publicas exigidos por esta Ley.

2. El Conseller competente en
Urbanismo, previo Dictamen del
Consejo Superior de Urbanismo,
puede dictar instrucciones que orien-
ten sobre objetivos y prioridades de
los Planes e ilustren los problemas
més comunes que en ellos convenga
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resolver. Estas Instrucciones se publi-
carin, en extracto y para conocimien-
to general, en el «Diari Oficial de la
Generalitat Valenciana». Serdn vincu-
lantes para los 6rganos urbanisticos de-
pendientes de la Administracién
Autonémica.

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

A fin de fomentar la homogenei-
dad y el mejor conocimiento piblico
de las normas urbanisticas de los dis-
tintos Planes municipales, mediante
reglamento aprobado por Orden del
Conseller competente en esta mate-
ria, se deberin formar y actualizar
periédicamente modelos de regula-
cién para cada una de las diversas zo-
nas de ordenacién urbanistica mis
usuales en las previsiones de aquellos
Planes. Estos podrin establecer el régi-
men urbanistico de las zonas que deli-
miten mediante remisibn a ese
reglamento general, aunque, alternati-
vamente, también podrin contener su
propia regulacién cuando razones espe-
cificas de caricter local asf lo aconsejen.

Para cada zona de ordenacién
urbanistica se regularin los parime-
tros tipolégicos bisicos de sus cons-
trucciones en funcién de la utilizacién
caracteristica propia de su destino.

Articulo 15. Ordenanzas
municipales

Las ordenanzas municipales de
policia de la edificacién regularin los
aspectos morfolégicos y ornamenta-
les de las construcciones y, en gene-
ral, aquellas condiciones de las obras
de edificacién que no sean definito-
rias de la edificabilidad o el destino
del suelo. También pueden regular,

en términos compatibles con el pla-
neamiento, las actividades susceptibles
de autorizacién en cada inmueble. Las
ordenanzas deberin ser conformes
con las disposiciones estatales o auto-
némicas relativas a la seguridad, sa-
lubridad, habitabilidad y calidad de
las construcciones y en ningidn caso
menoscabarin las medidas estableci-
das para la proteccién del medio am-
biente o de los bienes catalogados de
interés cultural o histérico.

CAPITULO II
Planes urbanisticos

SECCION 1.* PLANES DE
ACCION TERRITORIAL DE
FINALIDAD URBANISTICA

Articulo 16. Planes de Accidn
Territorial de finalidad urbanistica

1. Los Planes de Accién Territo-
rial de finalidad urbanistica son instru-
mentos de ordenacién supramunicipal
para toda la Comunidad o parte de su
territorio. Se podri ordenar un mismo
imbito territorial, en sus diversos as-
pectos, por varios de estos Planes de
contenidos complementarios.

2. Estos Planes, para el bienestar
comunitario o las previsiones pabli-
cas, con proyeccién territorial, debe-
rdn cumplir todas o alguna de las
siguientes funciones:

A) Establecer criterios generales
para su desarrollo por el planeamien-
to municipal.

B) Coordinar las directrices sec-
toriales de las diferentes administra-
ciones publicas para que sean
compatibles desde el punto de vista
territorial.

C) Formalizar las previsiones te-
rritoriales precisas para acciones y
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proyectos a realizar de forma concer-
tada entre distintas Administraciones
piblicas, estableciendo, incluso, re-
servas de suelo dotacional.

D) Orientar la ulterior regula-
cién, propia de los Planes Generales,
del suelo no urbanizable, asi como
las actividades futuras que en éste
pudieran declararse de Interés Co-
munitano.

3. En cumplimiento de su fun-
cién, los Planes de Accién Territorial
pueden clasificar directamente terre-
nos como suelo no urbanizable, co-
miin o de especial proteccién, aunque
no lo fueran al tiempo de su aproba-
cién, siempre que respeten los niveles

de proteccién minimos fijados por el -

planeamiento municipal. En todo
caso, distinguirdn con precisién, en
su contenido dispositivo, las determi-
naciones de aplicacién directa de las
directrices, orientativas o vinculantes,
para la redaccién de Planes Genera-
les o Especiales.

4. Los municipios podrin agru-
parse para elaborar un Plan de 4mbi-
to comarcal. Estos planes podrin
cumplir todas o algunas de las fun-
ciones previstas en el ndmero 2 apar-
tados A, B, C y D de este mismo
articulo.

SECCION 2.2 PLANES
GENERALES

Articulo 17. Plan General

1. Los Planes Generales estable-
cerin, para todo el territorio municipal,
su ordenacién urbanistica estructural,
estableciendo, al efecto, las siguientes
determinaciones:

A) Directrices definitorias de la
estrategia de evolucién urbana y de
ocupacién del territorio.

B) Clasificacién del suelo.

C) Divisién del territorio en zo-
nas de ordenacién urbanistica, deter-
minando para cada una de ellas la
normativa que, conforme al articulo
14, sea de aplicacién.

D) Ordenacién del suelo no ur-
banizable.

E) Delimitacién de sectores defi-
nitorios de dmbitos minimos de pla-
neamiento parcial o de reforma interior.

F) Tratamiento, conforme a su
legislacién reguladora, para su pro-
teccién y funcionalidad, de los bienes
de dominio piblico no municipal.

G) Establecimiento de ireas de
reparto y determinacién de los apro-
vechamientos tipo correspondientes.

H) Expresién de los objetivos a
considerar en la redaccién de los ins-
trumentos de desarrollo del Plan Ge-
neral, indicando como minimo, las
posibles tipologias y las densidades
mdximas y, para los Planes Parciales y
Estudios de Detalle, el coeficiente de
mixima edificabilidad.

I) Ordenacién de los centros civi-
cos y de las actividades susceptibles
de generar trinsito intenso.

]) Delimitacién de una red pri-
maria o estructural de reservas de te-
rrenos y construcciones de destino
dotacional pidblico que asegure la ra-
cionalidad y coherencia del desarro-
llo wurbanistico, garantizando la
calidad y funcionalidad de los princi-
pales espacios de uso colectivo.

2. La red primaria o estructural de
dotaciones piiblicas comprenderi las re-
servas precisas para todas las siguientes:

A) Parques piblicos en propor-
cién no inferior a media hectirea por
cada millar de habitantes. No obstan-
te, cuando la poblacién municipal no
rebase los 5.000 habitantes, se podra
minorar esta exigencia, en lo que re-
sulte superflua para atender las nece-
sidades sociales.

DA-2001/2002, nims. 261-262. Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Valenciana (Exposi...



Documentacién

DA-2001/2002, nums. 261-262. Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Valenciana (Exposi...

351

B) Equipamientos y redes de
transporte, comunicaciones y servi-
cios de titularidad o de caricter supra-
municipal, con esquema indicativo de
su funcionamiento.

C) Infraestructuras, espacios li-
bres, jardines y otras dotaciones de
cualquier indole que, por su cometi-
do especifico, sus dimensiones o su
posicidn estratégica, integren o hayan
de integrar la estructura del desarro-
llo urbanistico de todo el territorio or-
denado, asi como las que cumplan
andloga funcién estructurante res-
pecto a cada sector, sefialando, inclu-
so, las principales avenidas, plazas o
escenarios urbanos en proyecto que
sirvan de pauta o hito de referencia
para el desarrollo coherente del pla-
neamiento parcial. '

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

E) Vias publicas e infraestructuras
que presten servicio y comunicacién
reciproca a las dotaciones expresadas
en los apartados anteriores integran-
do una red unitaria.

3. Todo Plan General debe deli-
mitar, como zona diferenciada a efec-
tos del anterior nimero 1.C), uno o
varios nicleos histéricos tradiciona-
les, donde la ordenacién urbanistica
no permita la sustitucién indiscrimi-
nada de edificios y exija que su con-
servacién, implantacién, reforma o
renovacién armonicen con la tipologia
histérica. Asimismo, en consonancia
con las politicas de conservacién del
patrimonio histérico, arquitecténico
y cultural, definidas por los 6rganos
competentes, catalogard los bienes
inmuebles y adoptari las medidas
protectoras que, conforme a aquéllas,
resulten de interés. ’

4. Los Planes Generales deter-
minarin la secuencia légica de su
desarrollo territorial mediante el esta-
blecimiento pormenorizado de las
condiciones objetivas que han de cum-
plirse para que sea posible la incorpo-
racion de cada tramo de urbanizacién
al contexto global del territorio, defi-
niendo asi un orden bisico de priori-
dades para la ejecucién de las
Actuaciones Integradas previstas y
regulando las condiciones que éstas
han de satisfacer para que sea posible
su programacién.

5. El Plan General preveri la ex-
pansién urbana del municipio para 10
afios aproximadamente, y también la
reserva de suelo y dotaciones para la
implantacién de infraestructuras pi-
blicas previsibles a mis largo plazo.

6. Cada Plan General ha de jus-
tificar su adecuaci6n a los Planes de
Accién Territorial que le afecten y al
planeamiento de los municipios co-
lindantes. Asimismo, ademis de la
ordenacién de un término municipal
completo, debe establecer o reflejar la
ordenacién de los terrenos mas préxi-
mos que lo circunden hasta una franja
limitrofe de la anchura imprescindible,
en cada punto, para garantizar la ho-
mogeneidad o coordinacién del pla-
neamiento en la frontera comin de
ambos términos.

Articulo 18. Otras determinaciones
del Plan General; ordenacion
pormenorizada

1. Ademais de las determinacio-
nes del articulo anterior, los Planes
Generales ordenarin pormenoriza-
damente —con la misma precisién
exigible de un Plan Parcial- los terre-
nos cuyo desarrollo urbanistico se es-
time prioritario.
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2. En todo caso establecerin di-
cha ordenacién para el suelo urbano,
legitimando en €l la actuacién directa
sin Planes complementarios, sin per-
juicio de la posibilidad de delimitar
sectores de ordenacién diferida a un
Plan de Reforma Interior para ireas
cuya consolidacién urbana se preten-
da reestructurar con las finalidades
expresadas en el articulo 12.D).

3. El Plan General ordenara por-
menorizadamente los terrenos que
clasifique como suelo urbanizable
inmediatos al urbano y, al menos, los
precisos para que queden atendidas
las demandas previsibles del mercado
inmobiliario a corto y medio plazo,
facilitando con dicha ordenacién la
pronta programaci6n de los terrenos
y excusando la ulterior exigencia de
Planes Parciales.

4. Cuanto mayor sea el creci-
miento urbanistico previsto para el
Municipio o mis ambicioso resulte el
mismo respecto a la capacidad de
gestién actual de éste, mayor serd el
grado de concrecidn exigible respecto
a las determinaciones de este articulo
y del nimero 2 del anterior.

Articulo 19. Limates al ejercicio de
la potestad de planeamiento a través
de los Planes Generales

El planeamiento general:

A) Cuando en un barrio o niicleo
de poblacién ya existan mds de 75 vi-
viendas o de 10.000 metros cuadrados
de edificacién residencial por hectirea
de terreno, nunca aumentar3 la edifi-
cabilidad media o la densidad global
respecto a las previsiones del planea-
miento anterior y procurari que dis-
minuya o, a lo sumo, se mantenga, en
su intensidad, la tendencia histérica

de consolidacién experimentada du-
rante el ditimo medio siglo.

B) En zonas consolidadas, el vo-
lumen atribuido a las parcelas no su-
perard el caracteristico de la edificacién
que, dentro de ordenacidn, exista en su
entorno y se abstendri de aumentarlo,
respecto a la ordenacién anterior,
cuando ello redunde en detrimento
del mejor cumplimiento de los estin-
dares legales de dotaciones piiblicas.

C) Para las zonas turisticas pro-
moveri la ocupacién de baja y media
densidad dentro de los pardmetros
méximos que reglamentariamente se
determinen.

Articulo 20. Criterios de sectorizacion

1. Sector es el 4mbito de ordena-
cién propio de un Plan Parcial o de
un Plan de Reforma Interior. Cada
uno de estos Planes abarcard uno o
varios sectores completos.

2. La sectorizacién se debe efec-
tuar atendiendo al modo mds idéneo
de estructurar la utilizacién urbanis-
tica del territorio. El perimetro de los
sectores se configurari con ejes via-
rios y alineaciones propias de la red
primaria o estructural de dotaciones,
o excepcionalmente, con los limites
del suelo no urbanizable. A su vez, el
trazado de dichas alineaciones y limi-
tes respetara las siguientes reglas:

A) Los caminos risticos, las ace-
quias, las curvas de nivel topografi-
cas, los yacimientos minerales a cielo
abierto en desuso y los perimetros de
proteccién del dominio piblico natu-
ral o de otros elementos naturales, asi
como sus proyecciones virtuales, s6lo
podrén configurar ese trazado cuan-
do en ellos concurran especificas cua-
lidades que hagan id6nea su eleccién
como frontera de un desarrollo urba-
nistico y asf se justifique.
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B) Dicho trazado nunca se deter-
minari con el exclusivo propésito de
ajustarlo a limites de término muni-
cipal o a lindes de propiedad. Cuan-
do la mis idénea conformacién de
la ordenacién urbanistica aconseje
un trazado coincidente con esos li-
mites, el Plan deberi acreditar que
esa coincidencia obedece a fines
concretos y_acordes con la potestad
piblica de planeamiento regulada en
el articulo 2, no a la mera conveniencia
de ajustar sus determinaciones a con-
diciones prediales o administrativas
preexistentes y ajenas al bienestar fu-
turo de la poblacién.

SECCION 3.2 PLANES
PARCIALES Y DE REFORMA
INTERIOR

Articulo 21. Determinaciones
del Plan Parcial

1. En los sectores de suelo urba-
nizable que el Plan General sélo hu-
biera ordenado con las determinaciones
del articulo 17, los Planes Parciales las
complementarin detallando las alinea-
ciones, las rasantes y las reservas dota-
cionales suplementarias de la red
estructural o primaria. Asimismo, de-
beran fijar, grifica o normativamente,
el parcelario, asi como los destinos ur-
banisticos y las edificabilidades previs-
tas para los terrenos y construcciones.

2. También pueden formularse
Planes Parciales a fin de mejorar la
ordenacién pormenorizada estableci-
da en los Planes Generales para el
suelo urbanizable, buscando solucio-
nes que mejoren la calidad ambiental
de los futuros espacios urbanos de
uso colectivo o la capacidad de servi-
cio de las dotaciones piblicas. En este
caso, los Planes Parciales deberin
fundar sus determinaciones en las di-

rectrices del planecamiento general
para su desarrollo por el parcial.

Articulo 22. Estdndares minimos
de cumplimiento preceptivo por
el plancamicnto parcial

1. La ordenacién establecida por
los Planes Parciales ha de cumplir las
exigencias minimas de calidad urba-
nistica que se determinan reglamenta-
riamente y, en especial, las siguientes:

A) La edificabilidad residencial
no superar la prevista en el articulo
19 respecto a la superficie del Plan
Parcial, cuya densidad no contraven-
dri lo dispuesto en dicho precepto.

B) En sectores susceptibles de
utilizacién residencial, la reserva de
suelo con destino dotacional piablico,
sin contar el viario, debe superar los
35 metros cuadrados por cada 100 de
techo potencialmente edificable.

C) Deben destinarse a zonas ver-
des piblicas, al menos, 15 metros
cuadrados de los 35 exigidos en el
apartado B) anterior y, en todo caso,
mis del 10 por 100 de la superficie to-
tal del sector cualquiera que sea el
uso propio de sus edificios.

D) Por cada vivienda, aparta-
mento, chalet, estudio o unidad de
edificacién reglamentariamente de-
terminada debe preverse mis de una
plaza de aparcamiento fuera de la su-
perficie estrictamente viaria.

No se computarin, para verificar
el cumplimiento de las exigencias an-
tes expresadas, las reservas dotaciona-
les de la red estructural establecidas
conforme al articulo 17.2, salvo que és-
tas ofrezcan condiciones privilegiadas
de uso cotidiano y disfrute perma-
nente para la poblacién del sector, en
cuyo caso se computarin, en los casos
y en la proporcién que reglamenta-
riamente se establezca.

DA-2001/2002, nims. 261-262. Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Valenciana (Exposi...



354

DA-2001/2002, nums. 261-262. Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Valenciana (Exposi...

Documentacién

2. Los Planes Generales también
deben observar las exigencias del ni-
mero anterior en el suelo urbanizable
que ordenen pormenorizadamente.

No obstante, en las zonas de bor-
de inmediatas al suelo urbano, podri
eximirse, parcial y justificadamente,
del cumplimiento de aquellas exi-
gencias del nimero 1 que, por in-
compatibles con la consolidacién,
resulten impracticables. Esta exen-
cién se acordari sélo en lo estricta-
mente preciso para ultimar la trama
urbana en coherencia formal y fun-
cional con sus condiciones histdricas.

La misma regla serd de aplica-
cién para los planes parciales que
modifiquen la ordenacién del Plan
General en sus determinaciones re-
guladas por el articulo 18.

3. Mediante resolucién motivada
del Conseller competente en materia
de Urbanismo, dictada previo informe
favorable del Consejo Superior de Ur-
banismo y dentro de las limitaciones
que reglamentariamente se determi-
nen, podrin minorarse las exigencias
del nimero 1 anterior para supuestos
concretos en los que concurra una de
las siguientes circunstancias:

A) Que se trate de sectores aut6-
nomos cuyo destino sea el de edificios
turisticos o de ocupacién estacional o
recreativa de tipologia residencial ais-
lada y con muy baja densidad y volu-
metria o el de complejos industriales
aislados, siempre que queden provis-
tos de servicios privados especial-
mente importantes o de privilegiadas
condiciones 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 pibli-
co, pequeiias disminuciones —nunca
superiores a un 10 por 100— respecto
a la superficie minima que, con ca-

ricter general, se exige para las res-
tantes dotaciones piblicas.

C) Que concurran causas excep-
cionales de interés piblico que justi-
fiquen autorizar una densidad o
edificabilidad que superen las maxi-
mas ordinarias, aunque nunca mis
de un 20 por 100, sin perjuicio del in-
tegro cumplimiento de las exigencias
de los apartados B), C) y D) del ni-

mero 1 anterior.

Articulo 23. Planes de Reforma
Interior

1. Los Planes de Reforma Inte-
rior tienen por objeto operaciones en-
caminadas a los fines enunciados en
el articulo 12.D), debiendo desarro-
lar, para ello, la ordenacién de los Pla-
nes Generales en las dreas que éstos
especificamente determinen. También
se puede acometer operaciones de re-
forma interior con los fines mencio-
nados, formulando Planes de este
tipo que aporten mejoras a la ordena-
cién pormenorizada por el Plan Ge-
neral para el suelo urbano.

Las determinaciones de los Pla-
nes de Reforma Interior se adecuarin
a los estandares establecidos por el ar-
ticulo anterior, aunque con el mar-
gen de tolerancia expresado en el
parrafo segundo de su niimero 2.

2. El Plan de Reforma Interior
diferenciari los terrenos que han de
quedar sujetos al régimen de Actua-
ciones Aisladas de los que someta al
régimen de Actuaciones Integradas.
Sin perjuicio de lo dispuesto en el Gl-
timo pérrafo del articulo 9.2, los in-
muebles que el Plan General incluya
en sectores a desarrollar mediante
Plan de Reforma Interior, mientras
éste o aquél no dispongan otra cosa,
estaran sujetos al régimen urbanisti-
co regulado en el articulo 10.
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SECCION 4.2 PLANES monio cultural o de medio ambien-
ESPECIALES. CATALOGOS te a aquellos bienes, entre todos los
DE BIENES Y ESPACIOS catalogados, que estén sujetos, ade-
PROTEGIDOS mds, a medidas dictadas al amparo

Articulo 24. Planes Espectales

Como complemento, desarrollo
o mejora del planeamiento general
podrin formularse Planes Especiales
cuyo objeto sea satisfacer los fines pG-
blicos taxativamente previstos en el
articulo 12.E) y F). Se formalizan
mediante los documentos mis ade-
cuados a su objeto especifico, debien-
do redactarse con igual o mayor
detalle que el planeamiento que
complementen o modifiquen.

Articulo 25. Catdlogos de Bienes y
Espacios Protegidos

1. Los Catilogos de Bienes y Es-
pacios Protegidos formalizaridn las
politicas piiblicas de conservacién,
rehabilitacién o proteccién de los bie-
nes inmuebles o de los espacios de in-
terés. A tal fin seleccionardn los que
se consideren de interés artistico, his-
ténco, paleontolégico, arqueolégico,
etnolégico, arquitecténico o botinico
y los que integren un ambiente carac-
teristico o tradicional, asi como los
que se pretendan conservar por su
representatividad del acervo cultural
comin o por razones paisajisticas.

2. La Generalitat ha de mantener
un Registro actualizado de todos los
inmuebles catalogados, con informa-
cién suficiente de su situacidn fisica y
juridica y expresién de las medidas y
del grado de proteccién a que estén
sujetos segln las categorias que re-
glamentariamente se establezcan.

El reglamento de este Registro
dispensard un tratamiento especifico
y acorde con la legislacién de patri-

de la misma.

SECCION 5.2 ESTUDIOS
DE DETALLE

Anrticulo 26. Estudios de Detalle
1. Los Estudios de Detalle se for-

mularin para las dreas o en los su-
puestos previstos por los Planes
Generales, debiendo comprender,
como minimo, manzanas o unidades
urbanas equivalentes completas.

2. Los Estudios de Detalle ten-
drin por objeto prever o reajustar, se-
giin proceda:

A) El senalamiento de alineacio-
nes y rasantes.

B) La ordenacién de los voliime-
nes de acuerdo con las especificacio-
nes del Plan correspondiente.

3. Los Estudios de Detalle no
pueden alterar el destino del suelo ni
aumentar su aprovechamiento urba-
nistico, ni incumplir las normas espe-
cificas que para su redaccién ha de
prever el Plan que reclame elaborar-
los. Podrin crear los nuevos viales o
suelos dotacionales piblicos que pre-
cise la remodelacién upolégica o
morfolégica del volumen ordenado,
pero no suprimir ni reducir los pre-
vistos por dicho Plan.

SECCION 62 DOCUMENTACION
DE LOS PLANES
ANTERIORMENTE
ENUNCIADOS

Articulo 27. Documentacion
de los Planes

1. Reglamentariamente se deter-
minari la documentacién que han
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de contener los Planes respetando las
siguientes reglas:

A) La documentacién diferen-
ciari una Memoria, informativa y
justificativa, de los documentos -grifi-
cos o literarios- con eficacia normativa.

B) La Memoria incluiri, como
minimo, la informacién y justifica-
ci6én demogrifica y sociolégica de las
determinaciones.

Los Planes Generales que afecten
a grandes poblaciones, segin reglamen-
tariamente se definan, deberan analizar,
en su memonia, el trifico, la movilidad y
el transporte, asi como evaluar critica-
mente las posibles implicaciones eco-
némicas y financieras del Plan.

El estudio de impacto ambiental,
exigible para los Planes Generales y de
Accién Terntonial, vendra desarrollado
como parte especifica de su Memoria.

C) La documentacién justificati-
va ¢ informativa de cada Plan Gene-
ral podri ser diferente en atenci6n a
las problemiticas especificas del Mu-
nicipio, a su grado de complejidad y a
sus peculiaridades.

D) Los planos del Plan General
referidos a los terrenos objeto de ordena-
cién pormenorizada deberdn tener ma-
yor detalle y escala. Se incluird, en todo
caso, un plano especifico de la red estruc-
tural o primana de dotaciones. Las de-
terminaciones normativas del Plan
General diferenciarin las correspon-
dientes al articulo 17y al 18, debiéndose
expresar estas ltimas en la forma exigi-
ble para los Planes Parciales.

E) La documentacidn de los Pla-
nes Parciales y de los Planes de Refor-
ma Interior serd aniloga y su parte
justificativa incluiri, cuanto menos,
Planos de informacién expresivos de
todos los factores, fisicos o juridicos,
que condicionen o afecten la ordena-
cién establecida y expresién grifica
suficiente de su resultado final, des-

cribiendo los espacios publicos que
integren la estructura urbana previs-
ta, con justificaci6n expresa de la ap-
titud de servicio de las reservas de
suelo dotacional disefiadas.

F) Los Planes contendrin grifi-
cos prospectivos que orienten sobre
los posibles resultados de su ordena-
cién, tanto si regulan el volumen de
la edificacién (exterior o subterrineo)
mediante planos como por medio de
textos normativos.

G) Los Estudios de Detalle con-
tendrin un andlisis grifico de los vo-
limenes ordenados comprensivo de
su dmbito minimo y su entorno.

2. La Generalitat debe normalizar
la elaboracién de la cantografia de udli-
dad urbanistica, a fin de posibilitar que
la reproduccién en soporte electrénico
de los documentos de planeamiento esté
debidamente coordinada en el d4mbito

) de toda la Comunidad Valenciana.

Articulo 28. Documentacion
adicional para Planes Parciales o
de Reforma Interior de mejora

1. Cuando los Planes Parciales o
de Reforma Interior impliquen mo-
dificacién parcial de la ordenacién
prevista en los correspondientes Pla-
nes Generales, deberin contener la
siguiente documentacién adicional:

A) Justificacién detallada de la
reforma pretendida, en relacién no
s6lo con el terreno directamente afec-
tado, sino con el conjunto del Sector
y su entorno inmediato, con especial
referencia a la red primaria o estruc-
tural de dotaciones.

B) Planos de ordenacién porme- -
norizada conjunta del Sector y de sus
inmediaciones, que demuestren gri-
ficamente la mejora de la ordenacién
contemplada en su contexto espacial
mds amplio.
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C) Si la propuesta implica varia-
ciones en la red primaria o estructu-
ral de dotaciones, contendri, ademis,
nuevo plano de ordenacién de dicha
red, a igual escala que el de] Plan Ge-
neral y referido a la total superficie
del nicleo de poblacién, barrio o uni-
dad geogréfica urbana afectada, exis-
tente o en proyecto, sin excluir sus
ensanches potenciales.

D) Si el Plan o su modificacién
reclasifica suelo no urbanizable, debe
contener estudio de impacto ambiental.

2. Las modificaciones parciales
de cualquier Plan que afecten a la
clasificacién del suelo o al destino
piblico de éste, deben comprender la
documentacién prevista en el nime-
ro 1. Si afectan a la ordenacién del
volumen edificable deberan incorpo-
rar, para la entera manzana afectada
y su entorno visual, las perspectivas y
los planos de ordenacién propios de
un Estudio de Detalle.

Cualquier instrumento de pla-
neamiento que modifique parcial-
mente las determinaciones de otro
anterior deberd acompaiiar un docu-
mento de refundicién que refleje tanto
las nuevas determinaciones como las
que queden en vigor, a fin de reempla-
zar la antigua documentacién.

SECCION 7.2 PROGRAMAS
PARA EL DESARROLLO DE
ACTUACIONES INTEGRADAS

Articulo 29. Los Programas para el
desarrollo de Actuaciones Integradas.
Objeto y determinaciones

1. Funcién

La urbanizacién y la, posterior o
simultinea, edificacién del suelo ur-
banizable, requiere la previa concu-
rrencia de estos dos requisitos:

A) La aprobacién de una orde-
nacién pormenorizada que puede es-
tar 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 eje-
cutar esa ordenacién pormenoriza-
da, mediante la aprobacién definitiva
del correspondiente Programa para
el desarrollo de Actuaciones Inte-
gradas, necesario para legitimar la
urbanizacién. :

Los Programas planifican la reali-
zacién de las Actuaciones Integradas.

La aprobacién del Programa
puede ser simultidnea o posterior a la
de la ordenacién pormenorizada. Ex-
cepcionalmente, también puede ser
anterior cuando el programa se desa-
rrolle en fases correspondientes a va-
rios sectores y junto a €l se apruebe el
Plan Parcial de la primera fase.

2. Objeto

Los Programas tienen por objeto:
identificar el 4mbito de una Actuacién
Integrada con expresién de las obras
que se han de acometer; programar los
plazos para su ejecucidn; establecer las
bases técnicas y econdémicas para ges-
tionar la Actuacién; regular los com-
promisos y obligaciones que asume el
Urbanizador designado al aprobar el
Programa, definiendo, conforme a esta
Ley, sus relaciones con la Administra-
cién y con los propietarios afectados; y
fijar las garantias de cumplimiento y
las sanciones por incumplimiento de

dichas obligaciones
3. Ambito

El Programa abarcar4 una o varias
Unidades de Ejecuci6n completas.
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4. Obras y costes

El Programa describird las obras
de urbanizacién a realizar y, en su
caso, las de edificacién, relacionin-
dolas con los compromisos del Urba-
nizador y expresar4, al menos:

A) La definicién o esquema de la
estructura de la urbanizacién, con
diagramas descriptivos de aquellos
elementos mis significativos o rele-
vantes para determinar su coste total.

B) Una memona de calidades re-
lativa, como minimo, a las principales
obras y elementos de urbanizacién a
ejecutar.

C) Los recursos disponibles para
los abastecimientos bdsicos, modo de
obtencién y financiacién.

D) Las caracteristicas bésicas de
la red de evacuacién de aguas que se
prevé disefiar, indicando su cardcter
separativo o no; su capacidad de dre-
naje, cubicindola con el potencial
aproximado de efluentes a soportar,
tanto pluviales como residuales, ya
tengan su origen en el dmbito del
Programa o bien en posibles aportes
exteriores; punto o puntos de vertido
y calidad de éste, en relacién con su
depuracién e impacto ambiental.

E) La capacidad portante de la
red viaria y las directrices para la im-
plantacién de los demis servicios de
urbanizacién.

5. Plazos

Los Programas preverin el inicio
de su ejecucién material dentro de su
primer afio de vigencia y la conclu-
sién de la urbanizacién antes de un
lustro desde su inicio. Por causas ex-
cepcionales y previo informe favorable
del Consejo Superior de Urbanismo
pueden aprobarse Programas con pla-
zos mas amplios o prérrogas a éstos.

El Programa especificari el calenda-
rio de su desarrollo en sus distintas
fases, trabajos.y gestiones que inte-
gran la Actuacién.

6. El urbanizador

Es e] agente piiblico responsable
de ejecutar la Actuacién. En ejercicio
directo de sus competencias, esa res-
ponsabilidad puede ser asumida por
la propia Administracién o, mediante
gestién indirecta, adjudicarse a un
particular —sea o no propietario del te-
rreno—, seleccionado como Urbaniza-
dor en piblica competencia al aprobar
el Programa y segln convenio estipu-
lado en éste. El Programa ha de fijar la
forma de gestién —directa o indirecta—
de la Actuacién Integrada.

Los Municipios podrin agruparse
para dirigir o desarrollar Actuaciones
Integradas en el 4mbito comarcal.

7. Responsabilidad del urbanizador

El coste de las inversiones, insta-
laciones, obras y compensaciones ne-
cesarias para ejecutar el Programa,
serd garantizado en forma y propor-
cién suficientes y financiado por el
Urbanizador responsable de la Ac-
tuacién, quien podré repercutirlo en
la propiedad de los solares resultan-
tes. Si el Proyecto de Urbanizacién
no es aprobado simultineamente
junto al Programa, le corresponde al
Urbanizador redactarlo. El Progra-
ma precisard y regulari los compro-
misos, sustantivos y temporales, que
asume expresamente el Urbanizador
con su aprobacién. La Administra-
cién puede comprometer, al aprobar-
se un Programa, el gasto piblico
necesario para financiar determina-
das infraestructuras de apoyo a la Ac-
tuacién que considere de interés
general prioritario.
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8. Garantias

Todo Programa ha de asegurar el
cumplimiento de sus previsiones ya
sea mediante créditos comprometido
con cargo al presupuesto de una Ad-
ministracién, o bien con garantia —fi-
nanciera o real- prestada y mantenida
por el adjudicatario seleccionado como
Urbanizador, por el importe minimo
que reglamentariamente se determi-
ne y que nunca excusari la presta-
cibn de aval o fianza por valor
minimo del 7 por 100 del coste de ur-
banizacién previsto.

9. Relaciones con los propietarios

El Programa regulari las relacio-
nes entre el Urbanizador y los propie-
tarios afectados desarrollando las
siguientes bases:

A) El Urbanizador de una Ac-
tuacién Integrada debe soportar los
costes de la urbanizacién en la medi-
da en que le sean compensados retri-
buyéndole en terrenos edificables.
Los costes no compensados asi, le se-
rin resarcidos en metilico 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 reci-
biendo, a cambio, parcelas edificables
urbanizadas. Dicha cooperacién ad-
mite dos modalidades, a saber que el
propietario:

1.°) Contribuya proporcionada-
mente a las cargas de la urbaniza-
cién cediendo terrenos. En este caso
le corresponde recibir, libre de car-
gas, menor solar que en el regulado
en el ordinal siguiente, constituyen-
do la diferencia la retribucién del
Urbanizador.

2.°) Abone —en metélico y como
retribucién en favor del Urbaniza-
dor— su cuota parte de las cargas de
la urbanizacién, garantizando esta
deuda.

C) Los propietarios que expresa-
mente declinen cooperar, por enten-
der inconveniente o imprudente el
desarrollo urbanistico de sus terre-
nos, pueden renunciar a ello si piden
—~mediante solicitud presentada en
documento piblico antes del acuerdo
aprobatorio del Programa- la expro-
piacién y pago segln su valor inicial
o el que corresponda conforme a la
legislacién estatal a la condicién de
suelo urbanizable no programado.
Dicho acuerdo probatorio determi-
naré la incoacién del expediente de
determinacién del justiprecio para la
finca correspondiente.

10. Relaciones entre el adjudicatario
particular y la Administracién

La Administracién ejercerd sus
potestades publicas (como la expro-
piacién o la reparcelacién forzosa)
cuando resulte necesario para desa-
rrollar la Actuacién. El Urbanizador
puede proponerlo, redactando los
proyectos técnicos y financiando los
gastos que ello conlleve.

El incumplimiento del plazo de
ejecucién de un Programa determi-
nard, salvo prérroga justificada en
causa de interés piblico, la caduci-
dad de la adjudicacién. El adjudica-
tario que incumpla sus compromisos
puede ser objeto de las penas contrac-
tuales previstas en el propio Progra-
ma y ser, en casos graves, privado de
su condicién de Urbanizador.

Los adjudicatarios de Programas
tendrin derecho a que se les com-
pense, en los términos previstos por
la legislacién general de contratacién
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administrativa, por su revocacién an-
ticipada o cuando el inadecuado ejer-
cicio de sus potestades piblicas por la
Administracién actuante impida el
normal desarrollo de la Actuacién.
Las decisiones pablicas que alte-
ren el desarrollo de una Actuacién In-
tegrada variando las previsiones del
Programa comportaran las compensa-
ciones econdmicas que procedan para
restaurar el equilibrio econémico de la
Actuacién en favor de la Administra-
ci6n o del adjudicatario. Cuando estas
alteraciones, por su importancia, afecten
en mis de un 20 por 100 el coste de los
compromisos y las obligaciones asumi-
dos por el adjudicatario, se resolveri la
adjudicacién, salvo que, por el estado
de desarrollo de la Actuacién, ello le-
sione los intereses piblicos o que, para
la mejor satisfaccién de éstos, se alcance
acuerdo entre las partes afectadas que
permita proseguir la Actuacién.

11. Cesién de la adjudicacién

El Urbanizador puede ceder —en
escritura publica— su condicién en fa-
vor de tercero que se subrogue en to-
das sus obligaciones ante la
Administracién actuante. Esta ha de
aprobar la cesién y, si menoscaba el
interés general o supone defrauda-
cién de la piblica competencia en la
adjudicacién, la denegari o acordara
la gesti6n directa. La cesién parcial,
para tramo o porcidn minoritaria de
la Actuacién, requiere que entre ce-
dente y adquirente asuman, solidaria
o mancomunadamente, una progra-
macién debidamente coordinada y
un conjunto de compromisos que sa-
tisfagan las exigencias de la progra-
macién originaria. Para que el
Urbanizador particular pueda con-
tratar prestaciones accesorias de su
gestién con tercero, sin transmitirle

sus responsabilidades ante la Admi-
nistracién actuante, bastard que dé
cuenta de ello a ésta.

12. Otros contenidos

El Programa puede prever, ex-
cepcionalmente, la elaboracién de
Planes complementarios, compromi-
sos de edificacién o rehabilitacién y
de afeccién de inmuebles a fines so-
ciales o limitaciones econémicas de-
terminadas y otras prestaciones en
beneficio de los patrimonios piblicos
de suelo o de la ejecucién de obras
piblicas.

13. Otras incidencias

Las relaciones derivadas de la
adjudicacién del Programa se regiran
por las normas rectoras de la contra-
tacién administrativa en lo que éstas
no contradigan lo dispuesto por esta
Ley ni sean incompatibles con los
principios de la misma en los térmi-
nos que reglamentariamente sean
desarrollados.

La resolucién de la adjudicacién
se acordara por la Administracién ac-
tuante, previo Dictamen del Conse-
jo Superior de Urbanismo, que
podri ser instado también por el
Urbanizador. Sin perjuicio de las
responsabilidades econémicas que
procedan, ello determinar4 la cance-
lacién de la programacién y la suje-
cién del dmbito de la Actuacién a
las previsiones del articulo 10. El co-
rrespondiente acuerdo deberd, ade-
mds y cuando proceda:

A) Declarar, de conformidad con
el referido Dictamen, la edificabilidad
de aquellos solares cuyo propietario
haya contribuido suficientemente a las
cargas de urbanizaci6n.

B) Iniciar el procedimiento para
la reclasificacién de aquellos terrenos
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en los que, dado lo avanzado de las
obras de urbanizacién, sea posible
concluirlas en el régimen propio de
las Actuaciones Aisladas.

C) Incoar, si se estima oportuno, las
actuaciones precisas para acordar una
nueva programacién del terreno en la
que el nuevo Urbanizador asuma las
obligaciones del antiguo, afectando los
bienes y recursos resultantes de la liqui-
dacién de la programacién cancelada a
ejecutar la que la sustituya o, en otro
caso, y salvo perjuicio para el interés pd-
blico o tercero sin culpa, disponer:

1.° La devolucién de la contribu-
ci6n a las cargas de urbanizacié6n, efect-
vamente satisfechas y no aplicadas a su
destino, a los propietarios de terrenos en
los que no se vaya a acometer una nueva
programacién, previa modificacién por el
mismo procedimiento seguido para su
adopcién de los correspondientes actos
administrativos dictados para la ejecu-
cién del Programa cancelado; o

2.° La compensacién que sea
pertinente a lospropietarios que ha-
yan contribuido a las cargas de urba-
nizacién con cargo a la ejecucién de
las garantias prestadas por el antiguo
Urbanizador, cuando ésta proceda.

D) Comenzar, en su caso, la tra-
mitacién de los procedimientos decla-
rativos del incumplimiento de deberes
urbanisticos que sean pertinentes.

Articulo 30. Objetivos imprescindibles
y complementarios de los Programas

1. Los Programas deben siempre
cubrir los siguientes objetivos im-
prescindibles:

A) La conexién e integraci6n ade-
cuadas de la nueva urbanizaci6n con las
redes de infraestructuras, comunicacio-
nes y servicios piblicos existentes.

B) Suplementar las infraestruc-
turas y espacios publicos o reservas

dotacionales en lo necesario para no
menguar ni desequilibrar los niveles
de calidad, cantidad o capacidad de
servicio existentes o deseables.

C) Urbanizar completamente la
Unidad o Unidades de Ejecucién
que constituyan el objeto del Progra-
ma y realizar las obras piblicas com-
plementarias que se precisen para
cumplir lo dispuesto en los apartados
anteriores, haciendo todo ello con su-
jecién a plazos pormenorizados.

D) Obtencién gratuita en favor
de la Administracién de los suelos
dotacionales piblicos del d4mbito de

"la Actuacién.

E) Obtencién gratuita en favor
de la Administracién actuante del
aprovechamiento que exceda del 85
por 100 de aprovechamiento tipo o
porcentaje que legalmente corres-
ponda con destino al patrimonio pa-
blico de suelo.

El coste de las inversiones necesa-
rias para cumplir estos objetivos es re-
percutible en la propiedad del terreno.

2. El adjudicatario puede obli-
garse complementariamente a efec-
tuar aportaciones al patrimonio
municipal de suelo, a realizar obras
distintas a las mencionadas en el nd-
mero anterior, a afectar fincas a la
construccién con fines sociales -su-
perando las exigencias del Plan Ge-
neral o Especial- o a respetar precios
méiximos de venta de sus solares.

Articulo 31. Cédula de Urbanizacion

1. La Cédula de Urbanizacién es
el documento que fija, respecto a
cada Actuacién Integrada, las condi-
ciones minimas de conexién e inte-
gracién en su entorno. Serd expedida
autorizando una propuesta de Ac-
tuacién Integrada que contenga las
siguientes determinaciones:
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A) Delimitacién de su Unidad de
Ejecucién, para que la Cédula acredite
que ese ambito permite satisfacer lo es-
tablecido en el articulo 30.1.

B) Avance de la ordenacién de
los terrenos con la precisién expresa-
da en el articulo 18, para que la Cé-
dula certifique que aquél no
modifica las determinaciones de la
ordenacién vigente en los aspectos
regulados en el 17. Si se modifican,
el 6rgano competente para expedir la
Cédula, en vez de ésta, emitird un
informe preliminar respecto a la pro-
puesta.

C) Indicaci6én de los requisitos
minimos e indispensables para co-
nectar la Actuacién a las infraes-
tructuras supramunicipales, a las de
otras Actuaciones o a la red estruc-
tural de dotaciones ptblicas, con-
cretando, en su caso, qué obras de
extensién de dichas redes o infraes-
tructuras resultan inaplagables, con
cargo a la Actuacién o con caricter
previo a la misma, a fin de integrarla
en el territorio en condiciones que
no perjudiquen el medio natural, ni
el bienestar de la poblacién. Cuan-
do no sea perentorio supeditar la
Actuacidén a la ejecucién de obras
de esa indole, la Cédula se limitara
a hacerlo constar asi, sin perjuicio
de las mejoras en la urbanizacién
que, por razones de interés piblico
municipal, se puedan acordar al
Programar la Actuacién.  *

2. Los Planes deberin contar,
para su aprobacién definitiva muni-
cipal, con Cédula de Urbanizacién
relativa a cada una de las Actuaciones
Integradas previstas en ellos. Los
Programas que desarrollen éstas, an-
tes de ser aprobados, incorporarin a
su documentacién la correlativa Cé-
dula, cuyas prescripciones se obser-
vardn al ejecutarlos.

No obstante, los Municipios de
méis de 5.000 habitantes pueden
aprobar definitivamente, sin Cédula,
Estudios de Detalle y, también, Pro-
gramas que, desarrollando la ordena-
cién ya pormenorizada por el Plan
General conforme al articulo 18 y
ajustindose a ella, cumplan, ademis,
las condiciones de conexién e inte-
gracién 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 contendrd los si-
guientes documentos:

A) Copia de la Cédula de Urba-
nizacién o resguardo acreditativo de
que ésta se ha solicitado, salvo en los
casos en que sea innecesario de
acuerdo con esta Ley.

B) Anteproyecto dé¢ Urbaniza-
cién con los contenidos expresados
en el articulo 29.4.

C) Si la Administracién Local op-
tase por la gestién indirecta del Progra-
ma se formalizard en su documentacién
un convenio urbanistico a suscribir, de
una parte, por el adjudicatario particu-
lar de la Actuacién y, de otra, tanto por
la Administracién actuante como, en
su caso, por aquellas otras que resolvie-
ran asumir compromisos en dicha eje-
cuci6n. En él se harin constar los
compromisos y plazos que asumen la
Administracién y el Urbanizador, las
garantias que éste presta para asegu-
rarlos y ks penalizaciones a que se so-
mete por incumplimiento. Cuando se
prevea la gestién directa, el convenio se
sustituird por una relacién precisa de
los compromisos que la Administra-
ci6n urbanizadora adquiere por
aprobar el Programa.
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D) Proposicién econémico-fi-
nanciera comprensiva de los siguien-
tes aspectos:

1.°) Desarrollo de las previsiones
del articulo 29.9, regulando las rela-
ciones entre el Urbanizadory los pro-
pietarios, justificando, en su caso, la
disponibilidad de aquél sobre los te-
rrenos de éstos, los acuerdos ya alcan-
zados con ellos —si los hubiere— y las
disposiciones relativas al modo en
que serd retribuido el Urbanizador.

2.°) Estimacién, siquiera sea pre-
liminar y aproximada, de los costes
de la obra urbanizadora.

3°) Proporcién o parte de los so-
lares resultantes de la actuacién consti-
tutiva de la retribucién del Urbanizador,
con los indices correctores que procedan
respecto a la estimacién de costes del
‘ordinal anterior. Cuando la retribu-
ci6én del Urbanizador esté prevista en
metilico, se especificari si le corres-
ponde percibir algin recargo sobre la
expresada estimacién de costes de ur-
banizaci6n, en concepto de beneficio
o gastos de gesti6n.

4.°) Incidencia econémica de los
compromisos que, en su caso, intere-
se adquirir el Urbanizador para edifi-
car —con fines de interés social- los
terrenos que hayan de adjudicirsele,
tanto en la valoracién de éstos, como
en su cuantificacién y modo de ad-
quisicion.

CAPITULO 111

Las Unidades de Ejecucién y los
Proyectos de Urbanizacién

Articulo 33. La Unidades de Ejecucion.
Delimitacion y finalidad
1. Las Unidades de Ejecucién

son superficies acotadas de terrenos
que delimitan el 4mbito completo de

una Actuacién Integrada o de una de
sus fases. Se incluirdn en la Unidad
de Ejecucién todas las superficies de
destino dotacional precisas para eje-
cutar la Actuacién y, necesariamente,
las parcelas edificables que, como
consecuencia de ella, se transformen
en solares.

2. La delimitacién de Unidades
de Ejecucién se contendri en los Pla-
nes y Programas.

3. El Plan General incluird en
Unidades de Ejecucién el suelo urba-
nizable que ordene en los términos
regulados por el articulo 18. Podri
excluir, no obstante, el suelo reserva-
do a aquellas grandes obras piblicas
de la red primaria o estructural de in-
fraestructuras que no sea computable
a los efectos previstos en el articulo
22.2, siempre que respete lo dispues-
to en el ndmero 1 anterior.

4. El Plan Parcial incluird en una
o varias Unidades de Ejecucién todo
el 4mbito del Sector.

5. El Plan de Reforma Interior
incluird en Unidades de Ejecucién
todo o parte de su dmbito, segin lo
dispuesto en el articulo 23.2.

6. Los Programas podrin redeli-
mitar el dmbito de las Unidades de
Ejecucién previstas en los restantes
Planes adecuindolo a condiciones
mds idéneas para el desarrollo de la
correspondiente Actuacién Integra-
da. A tal fin, podrin extender el 4m-
bito de la Unidad a cuantos terrenos
sean necesarios para conectarla a las
redes de servicios existentes en el mo-
mento de programar la Actuacién y a
las correlativas parcelas que proceda
también abarcar para cumplir lo dis-
puesto en el ndmero 1, pudiendo in-
cluir suelo urbano cuando sea preciso.

7. Las Administraciones publi-
cas, en ¢jercicio de sus competencias,
podrin ejecutar las obras piblicas
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compatibles con la ordenacién urba-
nistica en cualquier momento y clase
de suelo. Cuando dichas obras con-
viertan en solar las parcelas de su en-
torno se ejecutaran como Actuaciones
Integradas de promocién directa, apro-
bandose segln las reglas aplicables a
los Programas y comportarin la deli-
mitacién o redelimitacién de la Uni-
dad para dar cumplimiento a lo
dispuesto en el ndmero 1 anterior.

8. Al configurar las Unidades de
Ejecucién se procurard una prudente
diversificacién de las responsabilida-
des urbanizadoras y se fomentari su
desarrollo por iniciativas urbaniza-
doras de diferentes dimensiones. Asi-
mismo podra acordarse la divisién y
la redelimitacién de Unidades de
Ejecucién previstas por los Planes al
aprobar el correspondiente Progra-
ma. Las nuevas Unidades deberén ser
susceptibles de Actuacién Integrada
técnicamente auténoma. Cuando los
Programas propugnen la redelimita-
cién de Unidades ajustindose y desa-
rrollando las restantes determinaciones
de un planeamiento ya vigente sélo re-
querirdn Cédula de Urbanizacién en
uno de estos casos:

A) Municipios de menos de
5.000 habitantes.

B) Que la divisién no esté previs-
ta y regulada de antemano por el
Plan, conforme al articulo 17.4.

Articulo 34. Proyectos de
Urbanizacién

~ Los Proyectos de Urbanizacién
definen los detalles técnicos de las
obras piblicas previstas por los Pla-
nes. Se redactarin con precisidn sufi-
ciente para poder, eventualmente,
ejecutarlos bajo direccién de técnico
distinto a su redactor. Toda obra pi-
blica de urbanizacién, ya sea Integra-

da o Aislada, exige la elaboracién de
un Proyecto de Urbanizacién, su
aprobacién administrativa y la previa
publicacién de ésta en el «Diari Ofi-
cial de la Generalitat Valenciana».

TITULOII

Régimen de la potestad de
ordenacién urbanistica

CAPITULO1

Procedimiento con aprobacién
definitiva autonémica

SECCION 1.* ELABORACION
Y TRAMITACION DEL PLAN

Articulo 35. Elaboracién del

planeamiento general

1. Corresponde a los Munici-
pios elaborar, modificar o revisar
sus respectivos Planes Generales. El
Conseller competente en Urbanis-
mo requerird a los Municipios sin
planeamiento general para que lo
elaboren en plazos determinados y
podrd también requerirles, previo
informe favorable del Consejo Supe-
rior de Urbanismo, para que revisen
o modifiquen el planeamiento en
vigor a fin de adaptarlo a los Planes
de Accién Territorial o a circunstan-
cias que justificadamente lo aconse-
jen. Si no fuera atendido su
requerimiento la Generalitat podri
actuar en sustitucién del Municipio
conforme al articulo 60 de la Ley Re-
guladora de las Bases del Régimen
Local, 7/1985, de 2 de abril.

Los Municipios deberin contar,
en todo momento, con suficiente
suelo ordenado con el grado de deta-
lle expresado en el articulo 18 para
atender las demandas sociales de vi-
vienda y equipamientos ptblicos de
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toda indole; los Ayuntamientos tienen
la obligacién de promover las revisio-
nes y modificaciones de planeamiento
que sean precisas con ese fin, asi como
de elaborar —de oficio— proyectos de ur-
banizacién que faciliten la programa-
cién de los terrenos.

2. Cuando circunstancias espe-
ciales de conurbacién o reciproca in-
fluencia territorial entre términos
municipales vecinos, aconsejen la
elaboracién coordinada de su orde-
nacién urbanistica o la consideracién
conjunta de ella para sectores comu-
nes, los Ayuntamientos afectados de-
berin concertar la coordinacién de
sus Planes Generales, lo que harin,
en su caso, en el marco de las previ-
siones de los Planes de Accién Terri-
torial para ello los Ayuntamientos
afectados podrin constituir la Enti-
dad Comarcal correspondiente. En
defecto de acuerdo, la Generalitat
dispondri soluciones intermunicipa-
les a los problemas urbanisticos que
asi lo requieran.

Articulo 36. Planeamiento General
transitorio para situaciones
coyunturales de urgencia

Cuando un Municipio carezca
de planeamiento general o éste haya
sido suspendido o anulado en su efi-
cacia, si su situacién urbanistica lo re-
quiere, el Conseller competente en
Urbanismo podr4, previo informe fa-
vorable del Consejo Superior de Ur-
banismo y acuerdo habilitante del
Gobierno Valenciano, elaborar direc-
tamente su Plan General y tramitarlo
con carécter urgente.

Esos Planes limitardn su conte-
nido a los sectores y determinaciones
indispensables para posibilitar un or-
denado desarrollo urbanistico a corto
plazo y deberin ser sustituidos, a la

mayor brevedad posible, por un nue-
vo Plan de elaboracién municipal.

Articulo 37. Elaboracién de los
Planes Especiales y de los Catglogos
de Bienes y Espacios Protegidos

Los Planes Especiales y los Cati-
logos de Bienes y Espacios Protegidos
podrin ser elaborados y promovidos
por las distintas Administraciones
Piblicas, directamente o —bajo su
control— a través de sus concesiona-
rios o agentes, cuando, para poder
ejercer sus respectivas competencias
sectoriales, precisen establecer nue-
vas determinaciones en la ordena-
cién urbanistica vigente.

Articulo 38. Tramitacion de Planes
Generales, Especiales y Catilogos
de Bienes y Espacios Protegidos

1. Durante la redaccién técnica
del Plan la entidad promotora formu-
lari consultas y formalizari acuerdos
con otras Administraciones o entidades
representativas de los colectivos ciuda-
danos particularmente afectados, re-
flejando su resultado en el expediente.

Tratindose de Planes Generales,
son preceptivas negociaciones y con-
sultas con los Municipios colindantes
y con las Administraciones cuyas
competencias y bienes demaniales
resulten afectados. En especial, serd
preceptivo el concierto con la Conse-
lleria competente en Urbanismo para
definir un modelo territorial munici-
pal acorde con su contexto supramu-
nicipal y con los Planes de Accién
Territorial aplicables.

2. El 6rgano competente de la Ad-
ministracién que promueva o supervi-
se la redaccién del Plan, concluida ésta,
lo someter4 simultineamente a:
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A) Informacién piblica por un
periodo minimo de un mes, anuncia-
da en el «Diari Oficial de la Generali-
tat Valenciana» y en un diario no
oficial de amplia difusién en la locali-
dad. Durante ella, el proyecto diligen-
ciado del Plan, deberi encontrarse
depositado, para su consulta piblica,
en el Ayuntamiento o Ayuntamientos
afectados por el cambio de ordena-
cién y, en su caso, en un local de la
Administracién promotora sito en la
capital de provincia.

No serd preceptivo reiterar este
trimite en un mismo procedimiento,
ni aun cuando se introduzcan modi-
ficaciones sustanciales en el proyecto,
bastando que el érgano que otorgue
la aprobacién provisional notifique
ésta a los interesados personados en
las actuaciones.

B) Informes de los distintos De-
partamentos y érganos competentes
de las Administraciones exigidos por
la legislacién reguladora de sus res-
pectivas competencias, salvo que ya
se hubieran alcanzado = previos
acuerdos interadministrativos. Ex-
cepto en este iiltimo caso, cuando
se trate de Planes Generales, serid
preceptivo el informe de las Conse-
llerias competentes en materia de
Educacién 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 Ayuntamientos afectados.

La falta de emisién en el plazo
de un mes de los informes o dictime-
nes no interrumpiri la tramitacién.

El desacuerdo entre Municipios
colindantes, respecto a las determina-
ciones previstas en cumplimiento de
los articulos 17.6 y 35.2, o entre aqué-
llos y otras Administraciones, se sol-
ventard mediante resolucién de la

Conselleria competente en Urbanis-
mo, que puede ser acordada antes de
la aprobacién provisional del Plan.
Esta resolucién ha de fijar las bases
de la coordinacién interadministrati-
va, compatibilizando el ejercicio so-
bre el territorio de las competencias
de cada ente piblico. Se adoptarin
aquellas soluciones mis adaptadas a
las directrices de los Planes de Accién
Territorial, si los hubiera, y, antes de
resolver, las entidades afectadas po-
drin emidr informe previo y celebrar,
al menos, una reunién conjunta de
sus representantes.

3. Concluidos los trimites ante-
riores, el Ayuntamiento-Pleno u 6rga-
no competente de la Administracién
que promueva o supervise la redaccién
del Plan resolveri sobre su aprobacién
provisional, con introduccién de las
rectificaciones que estime oportunas, y
podri remitirlo a la Conselleria com-
petente en Urbanismo interesando su
aprobacién definitiva.

4, La tramitacién de los Planes
de Accién Territorial de finalidad ur-
banistica se ajustari a lo anterior-
mente dispuesto, correspondiendo al
Conseller competente en Urbanismo
la funcién de promover y aprobar
provisionalmente las actuaciones.

El Gobierno Valenciano aproba-
ri definitivamente estos Planes de
Accién Territorial, previo informe del -
Consejo Superior de Urbanismo.

SECCION 22 OTORGAMIENTO
DE LA APROBACION
DEFINITIVA

Articulo 39. Periodo consultivo
previo a la aprobacion

1. La Conselleria competente en
Urbanismo, al recibir la solicitud de
aprobacién definitiva, iniciara un pe-
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riodo consultivo y de anilisis del Plan
con la entidad que lo promueva y las
demis Administraciones afectadas.
Durante este periodo consultivo la
Generalitat:

A) Recabari los informes opor-
tunos.

B) Requerird, si fuera preciso, a
la Administracién promotora del
Plan para que complete el expedien-
te, subsane los trimites que se echen
en falta o motive y aclare formalmen-
te las propuestas de formulacién o fi-
nalidad imprecisa.

C) Ofreceri alternativas técnicas
de consenso interadministrativo.

Dicha Conselleria otorgara
directamente la aprobacién definiti-
va, obviando o abreviando el periodo
consultivo, cuando el expediente
sometido a su consideracién asi lo
permita.

2. Atendidos los requerimientos
formulados segiin el nimero anterior
y transcurridos cuarenta dias desde la
solicitud de aprobacién definitiva, la
Administracién promotora del Plan,
si considera oportuna la inmediata
conclusién del perfodo consultivo,
podri solicitar que se resuelva sin
mas dilacién. Transcurridos tres me-
ses sin resolucién expresa sobre esta
nueva solicitud, el Ayuntamiento o
Administracién promotora del Plan
podra requerir a la de la Generalitat
para que reconozca y publique la
aprobacién definitiva.

Articulo 40. Aprobacién definitiva

1. La aprobacién autonémica
definitiva de Planes municipales,
podra formular objeciones a ella en
cumplimiento de alguno de estos
cometidos:

A) Garanuzar la clasificacién
como suelo no urbanizable de los te-

rrenos que estime merecedores de
ella, conforme a la Ley del Suelo No
Urbanizable, de la Generalitat.

B) Asegurar que el modelo de
crecimiento escogido por el Munici-
pio respeta el equilibrio urbanistico
del territorio, sin agotar sus recursos,
ni saturar las infraestructuras supra-
municipales o desvirtuar la funcién
que le es propia.

Si hubiera Plan de Accién Terri-
torial con previsiones aplicables al
caso, la resolucién autonémica se
fundari en ellas.

C) Requerir en la ordenacién
estructural del Plan unas determi-
naciones con precisién suficiente
para garantizar la correcta organi-
zacién del desarrollo urbano y, con
tal fin, recabar la creacién, amplia-
ci6n o mejora de reservas para espa-
cios piblicos y demis dotaciones,
asi como velar por la idoneidad de
las previstas para servicios supra-
municipales.

D) Garantizar que la urbaniza-
cién se desarrolle de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 17.4,
dando preferencia a su ejecucién por
Actuaciones Integradas de caracteris-
ticas adecuadas.

E) Coordinar la politica urbanis-
tica municipal con las politicas auto-
némicas de conservacién  del
patrimonio cultural, de vivienda y de
proteccién del medio ambiente.

F) Evaluar la viabilidad econé-
mica del Plan en aquellas actuacio-
nes que aumenten ¢l gasto piblico
en obras de competencia supramu-
nicipal.

La Generalitat no podri aprobar
definitivamente los Planes que incu-
rran en infraccién de una disposicién
legal estatal 0 autonémica.

2. Las resoluciones autonémicas
sobre la aprobacién definitiva, nunca
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cuestionarin la interpretacién del in-
terés piblico local formulada por el
Municipio desde la representatividad
que le confiere su legitimacién de-
mocritica, pudiendo fundarse, ex-
clusivamente, en exigencias de la
politica urbanistica y territorial de
la Generalitat, definida por esta
Ley e integrada por los cometidos
antes enunciados. Como garantia
de ello, la resolucién suspensiva o
denegatonia debera ser expresamente
motivada y concretar el apartado del
nimero anterior en que se funda-
mente o el precepto legal que en-
tienda infringido.

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

Cuando las objeciones a la
aprobacién definitiva afecten 4reas
o determinaciones tan concretas
que, prescindiendo de ellas, el Plan
se pueda aplicar con coherencia,
éste se aprobari definitivamente
salvo en la parte objeto de reparos,
que quedari en suspenso hasta su
rectificacién en los términos preci-
sados por la resolucién aprobatoria.

Si los reparos son de alcance li-
mitado y pueden subsanarse con
una correccién técnica especifica
consensuada con el Ayuntamiento,
la aprobacién definitiva se supedi-
tarid en su eficacia a la mera for-
malizacién documental de dicha
correccién. La resolucién aproba-
toria puede delegar en un érgano
subordinado, incluso unipersonal,
la facultad de comprobar que la co-
rreccién se efectda en los términos
acordados y, verificado esto, ordenar
la publicacién de la aprobacién de-
finitiva.

SECCION 32 PROCEDIMIENTOS
ESPECIALES

Articulo 42. Planes y Programas de
ejecucion directa a cargo de
Administraciones no municipales

1. Las Consellerias competentes
en Vivienda o Industria, por si mis-
mas o a través de las empresas pabli-
cas de ellas dependientes, podrin
elaborar y promover Programas, Pla-
nes Parciales o de Reforma Interior,
Estudios de Detalle y Proyectos de
Urbanizacién de ejecucién autond-
mica, para la promocién de suelo con
destino a dotaciones piblicas o a ac-
tuaciones urbanizadoras que fomen-
ten la industnalizacién o la vivienda
social, u otros fines piblicos propios
de su competencia. En este caso, su
tramitacién y aprobacién se sujetard
a las reglas establecidas para los Pla-
nes Especiales. En ejecucién de di-
chos Programas se tendri como
Administracién actuante a la de la
Generalitat, quien deberi expedir
Cédula de Urbanizacién previa para
los Programas que desarrolle y ate-
nerse a su cumplimiento.

2. Los demis Departamentos y
Administraciones Piblicas no muni-
cipales, cuando en ejercicio de sus com-
petencias especificas precisen realizar
actuaciones urbanizadoras, podrin ela-
borar y promover Programas y optar por
tramitarlos conforme a lo dispuestoen el
ndmero precedente.

3. Iniciada la tramitacién de un
Programa conforme a los nimeros
anteriores, se requiere la conformi-
dad del Conseller competente en Ur-
banismo para que puedan aprobarse
otros Programas alternativos.

4. Para la ejecuci6n de las Actua-
ciones contempladas en este articulo
serd Administracién actuante la que

DA-2001/2002, nums. 261-262. Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Valenciana (Exposi...



Documentacién

DA-2001/2002, nums. 261-262. Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Valenciana (Exposi...

369

elabore o promueva el Programa si
cuenta con la potestad expropiatoria;
en otro caso lo seri el Municipio.

Articulo 43. Tramitacion urgente.
Intervencion de érganos
especializados

1. Por acuerdo del Gobierno Va-
lenciano, fundado en la especial ur-
gencia de un Plan, se podrin reducir,
a su mitad, los plazos previstos en el
articulo 38.2. Se entiende implicita la
urgencia e innecesaria su declaracién
formal en la tramitacién de los Planes
Especiales y de los demas Planes re-
gulados en el articulo anterior. La in-
formacién publica, en la tramitacién
urgente, serd de veinte dias.

2. Las modificaciones en el Cati-
logo requieren, como tramite adicio-
nal, informe previo de la Conselleria
competente.

La reclasificacién de suelo no ur-
banizable exige Estudio y Declaracién
de su Impacto Ambiental, efectuada
por 6rgano competente conforme a la
legislacién aplicable. La informacién
piblica del Estudio se subsumiri en
la del Plan correspondiente.

La aprobacién o modificacién de
planes que tengan por objeto califi-
car suelo en el que sea posible la
implantacién de grandes superficies
comerciales de venta al detall, se so-
meterd a informe o consulta de la Con-
selleria competente en materia de
Comercio Interior. Los Programas
que determinen la apertura, modifi-
cacién o ampliacién de dichas acti-
vidades se aprobarin previa la
autorizacién exigida en el articulo
17 de la Ley 8/1986, del comercio,
de la Generalitat.

3. Las actuaciones referidas en el
nimero anterior no admitirin su tra-
mitacién por via de urgencia.

CAPITULO IT

Procedimiento con aprobacién
definitiva municipal

SECCION 1. 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 iniciativa pablica o par-
dcular. Los particulares, sean o no
propietarios de los terrenos, pueden
elaborar y presentar, para su apro-
bacién, propuestas de Programa y
entablar consultas con cualquier
Administracién piblica, sobre el
contenido de ellas. Ademais, tienen
derecho a solicitar y obtener de las
Administraciones completa informa-
cién sobre las-resoluciones y previsio-
nes oficiales que condicionen el
desarrollo de cada Actuacién.

Cualquier persona que pretenda
elaborar una propuesta de Programa
puede ser autorizada por el Ayunta-
miento para ocupar temporalmente
terrenos a fin de obtener la informa-
cién precisa, en los términos dispues-
tos por la legislacién expropiatoria.
Asimismo, tendrd acceso a la infor-
macién y documentacién que obre
en los registros y archivos de las Ad-
ministraciones Piblicas conforme a
la legislacién estatal sobre Régimen
Juridico de éstas.

Articulo 45. Iniciacion de
procedimiento-a iniciativa de
un particular
1. Toda persona, sea o no propie-

taria del terreno, puede solicitar del
Alcalde que someta a informacién
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plblica una alternativa técnica de
Programa comprensiva de los docu-
mentos expresados en los apartados
A) y B) del articulo 32 y, en su caso,
acompaiada de una propuesta de
planeamiento ofy de Proyecto de Ur-
banizacién.

2. El Alcalde podri:

A) Proponer al Ayuntamiento-
Pleno que desestime la peticién. El
Pleno podra desestimarla razonada-
mente o establecer unas bases orienta-
tivas para la seleccién del Urbanizador,
acordando lo dispuesto en el siguien-
te apartado.

B) Someterla a informacién pé-
blica, junto a las observaciones o al-
ternativas que, en su caso, estime
convenientes.

Articulo 46. Informacion piablica
y simultdnea competencia entre
iniciativas

1. El Ayuntamiento puede so-
meter a informacién piblica pro-
puestas de Programa, elaboradas
de oficio o presentadas por un
particular, con la documentacién
expresada en el articulo anterior de-
bidamente formalizada.

Durante la informacién piblica
se admitirdn tanto alegaciones como
alternativas técnicas a la expuesta al
piblico y, tras su conclusién, quie-
nes —siendo o no propietarios del te-
rreno— interesen competir por ser
seleccionados como adjudicatarios
del correspondiente Programa, po-
drin presentar proposiciones juridi-
co-econémicas.

2. Las alternativas técnicas se
presentarin a la vista, con la docu-
mentacién expresada en los apartados
A) y B) del articulo 32 acompaiiada, en
su caso, de proyectos complementa-
rios. Las proposiciones juridico-eco-

némicas se han de presentar en plica
cerrada con la documentacién de sus
apartados C) y D).

3. La informacién piblica se
anunciari mediante edicto publicado
en un diario de informacién general
editado en la Comunidad Valencia-
na y -posterior o simultineamente-
en el «Diari Oficial de la Generali-
tat Valenciana», advirtiendo de la
posibilidad de formular alegacio-
nes, proposiciones juridico-econé-
micas en competencia y alternativas
técnicas. No es preceptiva la notifica-
cién formal e individual a los propie-
tarios afectados, pero, antes de la
publicacién del edicto, habri que re-
mitir aviso con su contenido al domi-
cilio fiscal de quienes consten en el
Catastro como titulares de derechos
afectados por la Actuaci6én propuesta.

4. Durante todo el procedi-
miento podrin ser objeto de piiblica
consulta, en el Ayuntamiento, las
alegaciones y alternativas técnicas
que se vayan presentando ante éste.
El Alcalde y el Secretario de la Cor-
poracién o funcionario a quien co-
rresponda, deben dar inmediato
conocimiento de dichas alternativas a
los concejales a medida que las mis-
mas sean presentadas.

Se podrin presentar alternativas
técnicas y alegaciones durante veinte
dias contados desde la Gltima publi-
cacién del edicto. Las proposiciones
juridico-econémicas se presentarin
durante los cinco dias siguientes al
vencimiento del plazo anterior. Estos
plazos quedarin prorrogados, por
veinte dias adicionales, si durante los
diez primeros de informacién pibli-
ca alguna persona se comprometiera
a presentar una alternativa técnica
sustancialmente distinta a la inicial y
prestara caucién de ello en la cuantia
que reglamentariamente se determi-
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ne. La prérroga se hari constar en el
expediente, se anunciard en el Ta-
blén de Anuncios del Ayuntamien-
to y se comunicari a quienes, por
desconocerla, presenten plicas pre-
maturamente.

5. El acto de apertura de plicas se
celebrari en la siguiente fecha hébil a
la conclusién del plazo para presen-
tarlas. De su desarrollo y resultado se
levantari acta, bajo fe piiblica y ante
dos testigos. Todas las actuaciones
podrin ser objeto de consulta y alega-
cién por los interesados durante los
diez dias siguientes al de apertura de
plicas. Los competidores, durante
este periodo, podrin asociarse unien-
do sus proposiciones.

Articulo 47. Aprobacién y
adjudicacion

1. Concluidas las anteriores ac-
tuaciones el Ayuntamiento-Pleno
puede aprobar un Programa defi-
niendo sus contenidos por eleccién
de una alternativa técnica y una
proposicién entre las presentadas,
con las modificaciones parciales
que estime oportunas.

2. El mismo acuerdo podri adju-
dicar, motivadamente, la ejecucién
del Programa aprobado en favor de
quien hubiera formulado la proposi-
cién juridico-econémica y asumido
la alternativa técnica m4s adecuadas
para ejecutar la Actuacién.

Se preferird la alternativa que
proponga un imbito de actuacién
mis idéneo u obras de urbanizacién
mis convenientes; la que concrete y
asuma las mis adecuadas calidades
de obra para su ejecucién; asi como la
proposicién que se obligue a plazos
de desarrollo mis breves o a compro-
misos mis rigurosos; la que preste
mayores garantias efectivas de cum-

plimiento; la que comprometa su re-
alizacién asumiendo, expresa y razo-
nadamente, un beneficio empresarial
mis proporcionado por la promocién
y gestién de la Actuacién; o la que
prevea justificadamente, para unas
mismas obras, un menor precio mi-
ximo para efectuarlas sin mengua de
su calidad. Complementariamente se
preferird la proposicién que oferte
mis incentivos, garantias o posibili-
dades de colaboracién de los propie-
tarios afectados por la Actuacién,
para facilitar o asegurar su desarrollo,
salvo que aquéllos se pretendan arbi-
trar a costa del interés piblico.

3. La idoneidad de las obras de
urbanizacién para el servicio pibli-
co, las garantias y plazos de su ejecu-
cién, la proporcionalidad de la
retribucién del Urbanizador y, com-
plementariamente, la facilidad o ce-
leridad con que éste pueda disponer
del terreno necesario para urbanizar,
seran los criterios en los que habri de
fundarse toda decisién piblica sobre
la programacién, tanto la relativa a la
modalidad gestién -directa o indirec-
ta-, como a la eleccién del Urbaniza-
dor y a la oportunidad misma de la
Programacién.

4. El Ayuntamiento-Pleno podri
rechazar razonadamente todas las
iniciativas para ejecutar la Actuacién
por considerar que ninguna de ellas
ofrece base adecuada para ello, resol-
viendo la no programacién del terre-
no o programarlo, sin adjudicacién,
optando por su gestién directa cuan-
do ésta sea viable y preferible para los
intereses piblicos municipales.

Los acuerdos municipales en
materia de programacién deberin -
ser siempre expresamente motiva-
dos y concretarin, razonadamente,
las prioridades publicas expresadas
en los nimeros anteriores, atempe-
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randolas a las circunstancias propias
de cada Actuacién. En todo caso, di-
chos acuerdos habrin de ser con-
gruentes con las previsiones y
actuaciones que se hubieran comuni-
cado previamente a los proponentes,
segtin los articulos 44 y 45, cuando
las mismas hubieran suscitado la pre-
sentacién de indicativas particulares
o hubieran servido de bases orientati-
vas con vistas a la seleccién entre ini-
ciativas en competencia.

5. Cuando no resulte adjudicata-
ria la persona que formul§ alternati-
vas, estudios o proyectos técnicos
que, total o parcialmente, se incorpo-
ren al Programa aprobado o sean ti-
les para su ejecucién, el Municipio

garantizari el reembolso, por cuenta -

del Urbanizador, de los gastos justifi-
cados de redaccién de dichas alterna-
tivas, proyectos o estudios en favor de
quien los realizé y aporté.

Asimismo, quien formule la al-
ternativa técnica original que sirva de
base para la aprobacién del Programa
puede subrogarse en el lugar y puesto
del adjudicatario particular elegido,
asumiendo y garantizando los mismos
compromisos, garantias y obligaciones
impuestos a éste. La subrogaci6én debe
solicitarla al Ayuntamiento dentro de
los diez dias siguientes a ser notificado
del acuerdo de adjudicacién, enten-
diéndose ésta, entretanto, otorgada a
titulo provisional.

No seré de aplicacién lo dispues-
to en el pirrafo anterior cuando el
primer adjudicatario haya sido selec-
cionado atendiendo a las mayores
posibilidades de colaboracién de los
propietarios afectados que hubiera
ofrecido y garantizado.

6. El adjudicatario debe suscribir
los compromisos, asumir las obligacio-
nes y prestar las garantias correspon-
dientes. No obstante, puede renunciar

a la-adjudicacién si ésta supone com-
promisos distintos de los que él ofre-
ci6. La renuncia por otras causas, no
justificadas, conlleva, en su caso, la
pérdida de las garantias provisionales
reguladas en el articulo 46.4 y la se-
leccién de un nuevo adjudicatario.

7. Aprobado el Programa por el
Municipio se dard traslado de él a la
Conselleria competente en Urbanis-
mo. Si el Programa o los Planes a
cuyo desarrollo se refiera carecen de
Cédula de Urbanizacién y ésta fuese
necesaria, su aprobacién municipal y
adjudicacidn se entenderan provisio-
nales y no legitimarén la ejecucién de
la Actuacién hasta la expedicién de la
Cédula o, en su caso, hasta la aproba-
ci6n definitiva del Plan o Programa
correspondiente por dicha Conselle-
ria. Si el Programa y los Planes a cuyo
desarrollo se refiera cuentan con Cé-
dula, asi como en los casos de innece-
sariedad de ella previstos en los
articulos 31.2 y 33.8, bastar la simple
remisién de actuaciones para que
proceda publicar su aprobacién y ad-
judicacién.

8. El plazo para que el Ayunta-
miento-Pleno resuelva sobre la apro-
bacién y adjudicacién de un Programa
es de cuarenta dias desde la fecha en
que fuera posible adoptar el acuerdo
correspondiente.

El derecho a ejecutar un Plan o
Programa se adquiere, por los parti-
culares, en virtud de acto expreso que
debe ser publicado. No obstante,
cuando se presente una sola proposi-
ci6én particular solicitando la adjudi-
cacién, formalizada con todas las
condiciones legalmente exigibles, y
transcurra el plazo sin resolucién ex-
presa, el proponente podri requerir
al Ayuntamiento para que proceda
directamente segiin lo dispuesto en
los dos niimeros precedentes.
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Articulo 48. Simplificacidn del
procedimiento a instancia
de un particular

1. Los particulares que formulen
una alternativa técnica de Programa
y pretendan su ejecucién, podrin ob-
viar las actuaciones reguladas en el
articulo 45 dando cumplimiento a lo
siguiente:

A) Depositarin un copia de la
alternativa ante el Ayuntamiento,
acompafiada, en su caso, de los
proyectos de planeamiento y gestién
urbanistica que la complementen.

B) Protocolizarén la alternativa y
los proyectos que la acompafien me-
diante Acta, autorizada por Notario
con competencia territorial en el Mu-
nicipio afectado.

C) La expondrin al piblico por
sus propios medios, publicando
anuncios en la forma exigida para
los edictos municipales por el articu-
lo 46.3, si bien, antes de ello, debe-
rin remitir los avisos regulados en
ese mismo precepto. Estos y aqué-
llos expresarin claramente: el objeto
y caracteristicas esenciales de su ini-
ciativa; la notaria donde estén proto-
colizados los documentos que la
comprenden; los datos que permitan
identificar el ejemplar depositado
ante el Ayuntamiento; la advertencia
de que, dentro del plazo de veinte
dias contados desde la publicacién
del dltimo anuncio, cualquier perso-
na podri comparecer en dicha nota-
ria para obtener copia del acta a que
se refiere el precedente apartado B) o
solicitar que se le exhiba la misma.
Asimismo se hard constar la posibili-
dad de consultar en el Ayuntamiento
las actuaciones derivadas de la docu-
mentacién depositada en éste y de
presentar ante €l, para su incorpora-
ci6én a las mismas, tanto alegaciones

como alternativas técnicas que pre-
tendan competir con la expuesta al
publico, asi como proposiciones juri-
dico-econémicas para ejecutar cual-
quiera de las alternativas.

2. Sera de aplicacién todo lo dis-
puesto en los niimeros 2, 4 y 5 del ar-
ticulo 46, con la salvedad de que el
acto de apertura de plicas no tendré
lugar hasta que, una vez concluido el
plazo para presentarlas, se acredite
ante el Ayuntamiento el cumpli-
miento de lo dispuesto en el apartado
1.C) anterior.

3. Si durante la exposicién al pi-
blico de una primera iniciativa de
Programa, alguien hubiera iniciado
una segunda exposicién de otra en
competencia con aquélla, procede-
rd la prérroga de plazos regulada en
el articulo 46.4.

Articulo 49. Registro de Programas
y de Agrupaciones de Interés
Urbanistico

1. Se establece el Registro de Pro-
gramas y Agrupaciones de Interés
Urbanistico, integrado en la organi-
zacién administrativa de la Conselle-
ria competente en Urbanismo.

2. La publicacién de la aproba-
ci6én definitiva de los Programas exi-
ge su previa presentacién ante este
Registro. Esta, si el Programa es de
aprobacién municipal, determinara
los efectos previstos en el articulo 56
de la Ley Reguladora de las Bases del
Régimen Local 7/1985, de 2 de abril.

3. Podrén registrarse como Agru-
paciones de Interés Urbanistico las
que cumplan todos estos requisitos:

A) Tener por objeto competir por
la adjudicacién de un Programa o co-
laborar con su Urbanizador legal de
forma convenida con él.
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B) Asociar a los propietarios de
terrenos que representen més 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 fi-
nes y obligaciones de una Agrupa-
cién de Interés Urbanistico tendrd
caricter real y podr 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 condicio-
nes y con anilogos derechos a los
propietarios fundadores.

La constitucién de Agrupaciones
de Interés Urbanistico se otorgari en
documento piblico al que se incor-
poren sus estatutos. Inscrito éste en el
Registro antes regulado, la Agrupacién
—si lo solicita— adquirird personalidad
juridica publica. No obstante, se regird
por el derecho privado, salvo en lo re-
ferente a su organizacién, formacién
de voluntad de sus 6rganos y relacio-
nes con la Administracién actuante.

4. Las inscripciones en ¢l Regis-
tro s6lo podrin ser denegadas por ra-
zones de ilegalidad manifiesta. La
denegacién de la inscripcién de un
Programa -comunicada al Ayunta-
miento- determinarj los efectos pre-
vistos en el articulo 65 de la Ley
estatal 7/1985, de 2 de abril.

Anticulo 50. Régimen de Adjudicacion
Preferente

1. El régimen de adjudicacién
preferente tiene por objeto fomentar
la elaboracién de iniciativas de Pro-
grama por los particulares e incenti-
var su inmediata ejecucién. Para su

aplicacién es imprescindible que
quien lo solicite haya presentado una
alternativa técnica de Programa pro-
pia y original y que se ofrezca a eje-
cutarla en plazo inferior a 3 afios.

2. Se puede solicitar la adjudica-
cién preferente en favor de:

A) La proposicién que se acom-
pafie de alternativa técnica con proyec-
to de reparcelacién, en condiciones de
ser aprobado junto al Programa, para
todos los terrenos afectados, suscrito
por sus propietarios.

B) La proposicién acompaiiada
de proyecto de urbanizacién, suscep-
tible de aprobarse junto al Programa
y refrendada o concertada con una
Agrupacién de Interés Urbanistico,
cuyos estatutos y acuerdos sociales
serdn expuestos al pdblico junto a la
correspondiente alternativa.

3. Las iniciativas de programa
que satisfagan los requisitos de los
ntimeros anteriores tendrin prefe-
rencia en la adjudicacién respecto a
las que —sin cumplirlos— pretendan
competir con ellas. Si concurren va-
rias iniciativas que reclaman funda-
damente la adjudicacién preferente,
tendra preferencia la que se promue-
va para una sola Unidad de Ejecu-
cién —segln delimitacién ordenada
por el planeamiento ya previamente
vigente— respecto a la que pretenda
abarcar un dmbito distinto o mayor.
No obstante, si la alternativa de Pro-
grama que reclame la adjudicacién
preferente conlleva propuestas com-
plementarias de aprobacién de
otros planes o de modificacién de
los vigentes, se podrd adjudicar el
Programa a tercero que propugne
desarrollar mejor alternativa de pla-
neamiento.

Lo dispuesto anteriormente se
entiende sin perjuicio de la potestad
municipal de disponer las correccio-
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nes técnicas oportunas en el Progra-
ma que se apruebe y de la obligacién
del adjudicatario de garantizar que
quedarin realizadas —a cargo de la
Actuacién si fuera preciso— las obras
de acometida y extensién imprescin-
dibles para conectar aquélla, en lo
que sea necesario, a las redes exterio-
res de infraestructuras de servicio.

4. No procederi la adjudicacién
preferente en aquellos 4mbitos con-
cretos de Actuacién para los que el
planeamiento excluya la posibilidad
de aplicar ese régimen, por haber
reservado los terrenos para la ges-
ti6n directa por la Administracién
o por haber previsto su posible de-
sarrollo mediante expropiacién o
con el fin de suscitar necesariamen-
te la competencia entre iniciativas
que asuman la realizacién de me-
joras especiales en la urbaniza-
cién o mayores aportaciones al
patrimonio municipal de suelo,
para compensar proporcionada-

mente el mayor y singular aprove--

chamiento de los terrenos.

Articulo 51. Adjudicacion conexa
o condicionada

Los Programas se pueden apro-
bar condicionados a la efectiva reali-
zaci6én de determinaciones propias de
otras Actuaciones previa o simulti-
neamente programadas, siempre que
esté suficientemente garantizado el
cumplimiento de aquellas condicio-
nes conexas y se prevea una adecuada
coordinacién entre las respectivas Ac-
tuaciones.

La adjudicacién asi condiciona-
da impondr4 las obligaciones econé-
micas precisas para compensar a los
afectados por la Actuacién mds costo-
sa con cargo a los de otras que se be-
neficien de aquella por concentrarse

en la misma obras o sobrecostes de
comiin utilidad.

El incumplimiento por el Urba-
nizador principal de las condiciones
que afecten al desarrollo de otra Ac-
tuacién conexa podré dar lugar a la
suspensién de ambos Programas. El
adjudicatario de un Programa condi-
cionado deberd comprometerse a
asumir a su riesgo y ventura esa even-
tualidad, aunque podri hacer reserva
del derecho a subrogarse, llegado el
caso, en el puesto del Urbanizador
principal, con los requisitos estableci-
dos en el articulo 29.11.

SECCION 2.2 PLANES QUE
COMPLEMENTAN LA
ORDENACION URBANISTICA
PORMENORIZADA

Articulo 52. Elaboracion y
tramitacion de Planes Parciales,
Planes de Reforma Interior y

- Estudios de Detalle

1. El régimen establecido en la
Seccién anterior para la elabora-
cién, tramitacién y aprobacién de
Programas de Actuacién, es igual-
mente aplicable a los Planes Parcia-
les, Planes de Reforma Interior y
Estudios de Detalle de iniciativa mu-
nicipal o particular, con las siguientes
reglas especiales:

A) Los promotores particulares
pueden promover dichos Planes en
desarrollo de un Programa del que
sean adjudicatarios o compitiendo
por su adjudicacién para desarrollar,
al menos, una de las Unidades de
Ejecucién del Plan que promuevan.
S6lo la Administracién, de oficio,
puede promover y aprobar esos Pla-
nes con independencia y anterioridad
respecto a los Programas.
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Como excepcién al parrafo ante-
rior los Estudios de Detalle para sue-
lo urbano, previstos en el Plan
General, puede promoverlos cual-
quier interesado.

B) La exposicién al piblico de
estos Planes se efectiia exhibiendo su
documentacién completa y no les son
aplicables las reglas de los articulos
anteriores relativas a la competencia
entre proposiciones juridico-econé-
micas, si bien, cuando aquellos Pla-
nes se tramiten junto a dichos
Programas, serdn aplicables las refe-
ridas reglas, aunque sélo respecto a la
adjudicacién de estos dlumos.

2. Corresponde al Ayuntamien-
to-Pleno aprobar definitivamente los
Planes y Programas mencionados en
el ndmero anterior, siempre que
cuenten con Cédula de Urbaniza-
_ ¢ién o cuando ésta sea innecesaria se-
gin lo dispuesto en los articulos 31 y
33.8. El acuerdo aprobatorio munici-
pal puede imponer las condiciones
que estime més oportunas para el
Plan o Programa, pero éstos no entra-
rén en vigor, ni procederd publicar su
aprobacién, ni legitimarin la ejecu-
cién de obras, en tanto no se expida la
correspondiente Cédula, cuando ésta
sea legalmente exigible.

CAPITULO 111

Tramitacién y aprobacién de
Proyectos de Urbanizacién

Articulo 53. Elaboracién, tramitacion
y aprobacién de los Proyectos de
Urbanizacion

Los Proyectos de Urbanizacién
para Actuaciones Integradas se so-
meterdn al procedimiento de aproba-
cién propio de los Programas, salvo
en lo relativo a la competencia entre

iniciativas, respecto a lo que serd de
aplicacién lo dispuesto en el articu-
lo anterior. Serd innecesaria la in-
formacién piblica separada cuando
se tramiten junto a los Programas o
Planes.

Los Proyectos de Urbanizacién
de Actuaciones Aisladas se aprobarin
por el Ayuntamiento por el procedi-
miento que dispongan las Ordenan-
zas Municipales.

Cuando se trate de proyectos de
obra publica para la mera reparacién,
renovacidén o introduccién de mejo-
ras ordinarias en obras o servicios ya
existentes, sin alterar el destino urba-
nistico del suelo, serd innecesaria la
exposicién al piblico previa a su
aprobacién administrativa.

CAPITULO IV
Los cambios en el planeamiento

Articulo 54. Aprobacién por la
Generalitat de determinados
Planes o Programas

I. Cuando el Ayuntamiento-Ple-
no considere oportuna la aprobacién
de un Programa, Plan Parcial o de
Reforma Interior que, precisando de
Cédula de Urbanizacién segin los
articulos 31 6 33.8, carezca de ella, lo
aprobard provisionalmente y lo remi-
tiri a la Conselleria competente en
materia de Urbanismo, para que ésta
lo tramite con entera sujecién a lo
dispuesto en el articulo 39 y dicte una
de estas resoluciones:

A) Si aprecia que el proyecto es
conforme con la ordenacién urbanis-
tica aprobada por los érganos de la
Generalitat y puede obtener la Cédu-
la de Urbanizacién, la otorgari, vi-
sindolo de conformidad con ellay o
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devolverd al Ayuntamiento, enten-
diéndose definitivamente aprobado.

B) Si el Plan o Programa com-
porta modificaciones de la ordena-
cién urbanistica aprobada por los
6rganos de la Generalitat, resolverd
sobre su aprobacién definitiva, que
podra otorgar aun cuando dicho pro-
yecto varie las previsiones del planea-
miento general,

2. Para aprobar Planes o Progra-
mas que modifiquen el planeamien-
to anteriormente aprobado por la
Administracién de la Generalitat, se
exigird que cumplan las reglas si-
guientes:

A) Las nuevas soluciones pro-
puestas para la red estructural o pri-
maria de reservas de suelo dotacional
han de mejorar su capacidad o fun-
cionalidad, sin desvirtuar las opcio-
nes bisicas de la ordenacién
originaria, y deben cubrir y cumplir
—con igual o mayor calidad y efica-
ciad las necesidades y los objetivos
considerados en aquélla.

B) Son modificables, mediante
Planes Parciales o de Reforma Inte-
rior de aprobacién municipal -con
Cédula de Urbanizacidn-, las deter-
minaciones a las que se refiere el ar-
ticulo 18.

Son modificables mediante Plan
Parcial o de Reforma Interior de
aprobacién autonémica las determi-
naciones de los apartados B), C), I) y
) del articulo 17.1.

C) Estos Planes deberidn conte-
ner la documentacién especial exigi-
da por el articulo 28.

D) La nueva ordenacién debe
justificar expresa y concretamente
cuiles son sus mejoras para el bienes-
tar de la poblacién y fundarse en el
mejor cumplimiento de los principios
rectores de la actividad urbanistica y
de los estindares legales de calidad de

la ordenacién definidos por los articu-

los 17,19,20y 22.

Articulo 55. Revisiones y
modificaciones de los Planes

1. El cambio o sustitucién de de-
terminaciones en los Planes y Pro-
gramas exige cumplir el mismo
procedimiento legal previsto para su
aprobacién. Se exceptdan de esta re-
gla las modificaciones autorizadas
conforme a los articulos 12.E) 0 54 de
esta Ley y las que se produzcan por
aplicacién 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 aprobacién municipal.

2. Las determinaciones cuyo
objeto sea realizable mediante una
o varias Declaraciones de Interés
Comunitario de las reguladas en la
Ley del Suelo No Urbanizable, se
aprobardn conforme a ésta, evitando
establecerlas mediante modificacio-
nes parciales de los Planes.

3. Toda alteracién de la ordena-
cién establecida por un Plan que
aumente el aprovechamiento lucra-
tivo privado de algin terreno o de-
safecte el suelo del destino piblico,
deberd contemplar las medidas
compensatorias precisas para man-
tener la proporcién y calidad de las
dotaciones publicas previstas res-
pecto al aprovechamiento, sin au-
mentar éste en detrimento de la
mejor, realizacién posible de los es-
tindares legales de calidad de la or-
denacién.

4. La modificacién del Plan que
conlleve diferente calificacién o uso
urbanistico de las zonas verdes o es-
pacios libres anteriormente previstos,
requiere previo informe favorable del
Consejo Superior de Urbanismo.
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5. Las modificaciones de Plan
que clasifiquen como suelo urbano o
urbanizable el que previamente fuera
no urbanizable deben cumplir lo dis-
puesto en los nimeros 1 y 3 de este
mismo articulo y garantizar rigurosa-
mente, con medidas anilogas a las
previstas en el articulo 30.2, la espe-
cial participacién publica en las plus-
valias que generen.

6. La modificacién de planea-
miento que venga a legalizar actua-
ciones urbanisticas irregulares exige
previo informe favorable del Consejo
Superior de Urbanismo y que la nue-
va ordenaci6n satisfaga los principios
rectores de la actividad urbanistica,
asf como los estidndares legales de ca-
lidad de la ordenacién.

7. Los Planes calificarin como
suelo dotacional las parcelas cuyo
destino efectivo precedente haya sido
el uso docente o sanitario, salvo que,
previo informe de la Conselleria
competente por razén de la materia,
se justifique que es innecesario desti-
nar el suelo a dichos fines, en cuyo
caso se destinari a otros usos ptblicos
o de interés social.

CAPITULOV

Expedicion de la Cédula de
Urbanizacién

Articulo 56. Procedimiento y
competencia para otorgar las
Cédulas de Urbanizacion

1. La solicitud de Cédula de Ur-
banizacién se resolvers en el plazo de
40 dias, previo informe autorizado
por técnicos superiores al servicio de
la Administracién, entre los que uno,
al menos, sea competente para dirigir
la redaccién de planes. Se podra en-

tender estimada a falta de resolucién
expresa.

La peticién podrd efectuarla
cualquier interesado acompanindola
de una propuesta de Actuacién Inte-
grada -con el contenido regulado en
el articulo 31- y del informe de las
Administraciones que resulten afec-
tadas por la Actuacibén en sus servi-
cios piblicos o bienes demaniales,
cuando tal afeccién exista.

La Cédula tendrd una vigencia
de dieciocho meses. Mientras no se
declare su caducidad se expedirin co-
pias de ella a quien lo solicite sin ne-
cesidad de reproducir los trimites
anteriores.

2. La Cédula de Urbanizacién se
expedird, en Municipios de mis de
50.000 habitantes, por el Alcalde; y,
en los restantes casos, por la Conse-
lleria competente en Urbanismo. No
obstante, por Decreto del Gobierno
Valenciano, se podri delegar la com-
petencia para expedirla a las manco-
munidades, consorcios u otras
entidades comarcales de entidad de-
mogréfica aniloga a la antes expresa-
da, que cuenten con medios técnicos
adecuados, a las que los Municipios,
en ellas integrados, hayan encomen-
dado el ejercicio permanente de com-
petencias urbanisticas propias.

CAPITULO VI

Otras disposiciones relativas
a los Planes

Articulo 57. Suspension de licencias
y de acuerdos de programacion

1. Rige en la Comunidad Valen-
ciana el contenido de los articulos

101 a 103 del Texto Refundido apro-

bado por el Real Decreto Legislativo

171992, de 26 de junio, aunque -a te-
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nor de su Disposicién final- prevalece
la aplicacién de las siguientes reglas
especificas:

A) Los acuerdos de suspensién
de licencias, para surtir su efecto, bas-
tard que sean publicados en el «Diari
Oficial de la Generalitat Valenciana».

B) La resolucién por la que se
convoca el periodo de informacién
publica de los Planes surtird el efecto
suspensivo de licencias que la ley es-
tatal asocia a la aprobacién inicial de
ellos, sin que sea preciso ni exigible
que dicha resolucién sefiale expresa-
mente las dreas afectadas por la sus-
pension.

C) Los peticionarios de licencias
solicitadas con anterioridad a la sus-
pensién tendrin derecho a ser in-
demnizados del coste oficial de los
proyectos y a la devolucién de los tri-
butos y cargas satisfechas a causa de
la solicitud, siempre que ésta fuera
conforme con la ordenacién urbanis-
tica vigente en el momento en que
fue efectuada y resultara denegada
por incompatibilidad con el nuevo
planeamiento. Sélo en caso de exist-
encia de Cédula de Garantfa Urba-
nistica u Orden de Ejecucién
procederi, ademds, la indemnizacién
de los demis perjuicios irrogados por
¢l cambio de planeamiento.

D) Cuando fuera estrictamente
necesario para preservar la viabilidad
de la ordenacién a establecer por el
Plan en elaboracién o tramitacién,
por Decreto del Gobierno Valencia-
no, dictado previa audiencia o a soli-
citud del Municipio afectado, y
aunque éste ya hubiera agotado pre-
viamente los plazos de suspensién de
licencias, se podri suspender, total o
parcialmente, la vigencia del planea-
miento. La suspensién se mantendra
hasta la entrada en vigor del nuevo
Plan en elaboracién o tramitacién y

el Decreto debera establecer el régi-
men urbanistico aplicable transito-
riamente en el Municipio.

2. La suspensién de licencias im-
plicar4, también, la de acuerdos apro-
batorios de nuevos Programas en la
zona afectada. Los Programas ya
aprobados y aiin vigentes, antes de la
suspensién de las licencias, no se ve-
rén afectados por ésta, salvo que, al
acordarla, asf se haga constar expre-
samente, sin perjuicio de las indem-
nizaciones que procedan.

Articulo 58. Efectos de la
aprobacién de los Planes

1. Rigen en la Comunidad Va-
lenciana los articulos 132 a 135 del
Texto Refundido aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de
junio y, ademis, son de aplicacién las
disposiciones complementarias de los
siguientes nimeros.

2. Lavigencia de los Planes es in-
definida, salvo la de los Programas,
que serd la que en ellos se establezca.

3. La aprobacién definitiva de los
Programas lleva implicita la declara-
cién de la utilidad pablica o del inte-
rés social, a efectos de expropiacién o
de imposicién forzosa de servidum-
bres, de los bienes, los derechos y los
intereses patrimoniales legitimos
cuya permanencia fuera incompati-
ble con la realizacién de la Actuacién
Integrada en los términos previstos
por la presente Ley y por el propio
Programa.

4, Los Planes deberén especificar
el uso previsto para cada reserva de
suelo dotacional piblico (distinguien-
do entre: zona verde, deportivo-recrea-
tivo, educativo-cultural, asistencial,
servicio administrativo, servicio urba-
no-infraestructuras, red viaria, apar-
camiento y 4reas peatonales). No
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obstante, la Administracién podri es-
tablecer en aquéllas cualquier uso
dotacional piblico, ajustindose a las
siguientes reglas:

A) Mientras el Plan no se modifi-
que deberin dedicarse al uso o usos
concretos en €] previstos, las reservas
dotacionales para zonas verdes, espa-
cios libres de edificacién sobre rasan-
te, red viaria e infraestructuras aptas
para el trinsito, el paseo, la circula-
cién o el transporte de personas, vehi-
culos, fluidos o senales.

B) En los demais casos, sera posi-
ble la sustitucién del uso dotacional
previsto en el Plan por otro igual-
mente dotacional publico, destinado
a la misma o distinta Administracién
piblica, siempre que, previo informe
favorable municipal en el primer caso
se adopte acuerdo expreso y motiva-
do por el rgano competente del ente
titular o destinatario del terreno y en
el segundo medie acuerdo entre las
Administraciones interesadas.

5. Se pueden otorgar licencias
para usos u obras provisionales, no
previstos en el Plan, siempre que no
dificulten su ejecucién ni la desin-
centiven. El otorgamiento requerird
previo informe favorable de la Con-
selleria competente en Utrbanismo,
en Municipios de poblacién menor
que 25.000 habitantes.

La provisionalidad de la obra o
uso debe deducirse de las propias ca-
racteristicas de la construccién o de
circunstancias objetivas, como la via-
bilidad econémica de su implanta-
cién provisional o el escaso impacto
social de su futura erradicacién. La
autorizacién se otorgari sujeta al
compromiso de demoler o erradicar
la actuacién cuando venza el plazo o
se cumpla la condicién que se esta-
blezca al autorizarla, con renuncia a
toda indemnizacién, que deber4 ha-

cerse constar en el Registro de la Pro-
piedad antes de iniciar la obra o utili-
zar la instalaci6n. :

6. Los Planes expresarin qué
construcciones erigidas con anteriori-
dad a ellos han de quedar en situacién
de fuera de ordenaci6n, por manifiesta
incompatibilidad con sus determina-
ciones, en las que sé6lo se autorizardn
obras de mera conservacién.

Asimismo, los Planes deben esta-
blecer el régimen transitorio para la
realizacién de obras y actividades en
edificios que, aun no quedando en si-
tuacién de fuera de ordenacién, no
sean plenamente compatibles con sus
determinaciones. En éstos se autori-
zarn las obras de reforma o mejora
que permita el planeamiento.

Reglamentariamente se estable-
cer4 una regulacién supletoria para
los casos en los que el Plan no haya
previsto dichas determinaciones.

Anticulo 59. Publicacion, eecutividad
y entrada en vigor de los Planes

1. Los Planes son inmediata-
mente ejecutivos, desde la mera pu-
blicacién del contenido del acuerdo
de su aprobacién definitiva, pero sélo
por lo que se refiere a la legitimacién
de expropiaciones para ejecutar las
obras piblicas en ellos previstas, asi
como a la clasificacién del suelo y la
sujecién de éste a las normas legales
de ordenacién de directa aplicacién.

2. Los Planes entran plenamente
en vigor, a los quince dias de la publi-
cacién de la resolucién aprobatoria
con transcripcién de sus Normas Ur-
banisticas, conforme a la Ley estatal
7/1985, de 2 de abril, de la que serd
responsable el 6rgano editor del «Bo-
letin Oficial de la Provincia» tan
pronto reciba el documento de la Ad-
ministracién que lo apruebe definiti-
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vamente. La publicacién de la apro-
bacién definitiva excusa su notifica-
cién individualizada.

Cuando se trate Proyectos de Ur-
banizacién, de Programas o de Pla-
nes a los que resulte imposible
aplicar la regla anterior por carecer
de normas urbanisticas, la entrada
en vigor o su ejecutividad se produ-
ce con la publicacién del acuerdo
aprobatorio, en el que se hari cons-
tar esta circunstancia.

No obstante, las modificaciones
y revisiones que tengan el alcance ex-
presado en el articulo 55.6 no entrarin
en vigor ni surtirdn sus efectos, respecto
al inmueble afectado, hasta que los au-
mentos de aprovechamiento que com-
porten sean integramente compensados
~por su valor urbanistico— en favor de la
Administracién. Sélo se puede excep-
tuar la aplicacién de esta regla, previo
informe del Consejo Superior de Ur-
banismo, en favor de terceros adqui-
rentes de buena fe o, si se trata de
viviendas, atendiendo a la reducida ca-
pacidad econémica de los residentes.

3. Es improcedente publicar la
aprobaci6n definitiva municipal hasta
que obre copia diligenciada del Plan,
Programa o Proyecto en la Conselleria
competente en Urbanismo.

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

A) En el Boletin Oficial de la Pro-
vincia cuando se trate de planes o pro-
gramas aprobados por el ayuntamiento
0 que contengan normas urbanisticas.

B) En el «Dian Oficial de la Ge-
neralitat Valenciana», cuando se trate
de instrumentos aprobados por los
6rganos de ésta, salvo que contengan
normas urbanisticas, en cuyo caso se

procederi conforme al apartado pre-
cedente, aunque adicionalmente se
publicari una reseiia del acuerdo
aprobatorio en dicho Diario Oficial.
La publicacién de los planes de Ac-
cién Territorial se efectuard siempre
en el mencionado Diario.

TITULO 11l

Régimen de ejercicio de las
potestades de gestion urbanistica

CAPITULO1

Conceptos fundamentales del
Régimen del Suelo

Articulo 60. Conceptos fundamentales

~del Régimen Urbanistico del Suelo

1. Aprovechamiento objetivo:
Aprovechamiento objetivo —o apro-
vechamiento real— es la cantidad de
metros cuadrados de construccién de
destino privado cuya materializacién
permite o exige ¢l planeamiento en
un terreno dado.

+ 2. Aprovechamiento subjetivo:
.'Aprovecharniento subjetivo —o aprove-
chamiento susceptible de apropiacién—
es la cantidad de metros cuadrados edi-
ficables que expresan el contenido ur-

_banistico lucrativo del derecho de

propiedad de un terreno, al que su
dueiio tendri derecho sufragando el
coste de las obras de urbanizacién
que le correspondan. El aprovecha-
miento subjetivo es el porcentaje del
aprovechamiento tipo que, para cada
caso, determina el Texto Refundido
aprobado por Real Decreto Legislativo
1/1992, de 26 de junio.}

! Debe tenerse en cuenta que el articulo 19 de la Ley Valenciana 14/1997, de 26 de di-
ciembre, de Medidas de gastién administrativa y financiera y de organizacién, indica que «a
los efectos previstos en el articulo 60.2 de la Ley Reguladora de Actividad Urbanistica, el
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3. Aprovechamiento tipo: Apro-
vechamiénto tipo es la edificabilidad
unitaria que el planeamiento estable-
ce para todos los terrenos comprendi-
dos en una misma Area de Reparto,
delimitada conforme a lo dispuesto
en los articulos siguientes, a fin de
que a sus propietarios les correspon-
da —en régimen de igualdad— a un
aprovechamiento subjetivo idéntico o
similar, con independencia de los di-
ferentes aprovechamientos objetivos
que el Plan permita construir en sus
fincas.

4. Excedente de aprovechamien-
to: Excedente de aprovechamiento es
la diferencia positiva que resulta al
restar del aprovechamiento objetivo
de un terreno el aprovechamiento
subjetivo que corresponde a la pro-
piedad del mismo.

5. Adquisicién del excedente de
aprovechamiento: Adquisicién de
un excedente de aprovechamiento es
la operaci6n juridico-econémica, de
gestiéon urbanistica, por la que el
propietario del terreno adquiere
onerosamente el derecho al exce-
dente de aprovechamiento que pre-
senta su terreno para construirlo.
Los excedentes de aprovechamiento
se adquieren cediendo terrenos
equivalentes, libres de cargas, a la
Administracién o abonindole su
valor en metilico, en los térmi-
nos dispuestos por esta Ley. Los
particulares no pueden construir
un excedente de aprovechamiento
sin haberlo adquirido previamen-
te. Los ingresos pidblicos por este
concepto quedarin afectos al pa-
trimonio municipal de suelo.

CAPITULOII

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

SECCION 1.2 LAS AREAS
DE REPARTO

Articulo 61. Modos en que ¢l Plan
puede delimitar dreas de reparto

El planeamiento, para su mis
justa y eficaz ejecucién, delimita o
prevé Areas de Reparto, adecuando su
4mbito a criterios objetivos, que permi-
tan configurar unidades urbanas deter-
minadas por limites administrativos,
funcionales, geogrificos, urbanisticos
o, incluso, derivados de la propia cla-
sificacién, calificacién o sectoriza-
cién establecidas por €] mismo.

Articulo 62. Delimitacion de dreas
de reparto en suelo urbanizable

1. Las 4reas de reparto en suelo
urbanizable deben comprender:

A) Uno o varios sectores comple-
tos; y

B) Suelos dotacionales de desti-
no piblico —propios de la red prima-
ria o estructural de reservas de suelo
dotacional—, no incluidos en ningiin
sector, cuya superficie se adscribird a
las distintas Areas de Reparto en la
proporcién adecuada —y debidamen-
te calculada— para que todo el suelo
urbanizable tenga un aprovecha-
miento tipo similar o un valor urba-
nistico semejante.

aprovechamiento urbanistico subjetivo —o aprovechamiento suscepuible de apropiacién—
conincidird, er: suelo urbano, con el aprovechamiento tipo de referencia. En suelo urbaniza-
ble serd el 90% del aprovechamiento tipo, salvo en 4reas de reforma interior para las que el

planeamiento establezca un porcentaje mayor».
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2. Como excepcién a la regla an-
terior, el suelo urbanizable ordenado
conforme al articulo 18.3 puede inte-
grarse en Areas de Reparto delimita-
das con otros criterios o, incluso,
formar una misma Area de Reparto
con terrenos que tengan la clasifica-
cién de suelo urbano.

En particular, las Unidades de
Ejecucién delimitadas por-los Planes
Generales o de Reforma Interior, con-
forme al articulo 33.3 y 5, conformarin,
cada una de ellas, su respectiva drea de
reparto, salvo que dichos Planes esta-
blezcan expresamente otra cosa.

La aprobacién o modificacién de
un Programa que —conforme al articu-
lo 33.6 y 7— altere los limites de una
Unidad de Ejecucién delimitada en
los Planes que venga a desarrollar, no
supondrd variacién del aprovecha-
miento tipo previsto en éstos para los
terrenos afectados, ni aun cuando di-
cho aprovechamiento tipo se hubiera
determinado por aplicacién de lo dis-
puesto en el pirrafo anterior.

Articulo 63. Delimitacion de dreas
de reparto en suelo urbano

Todo el suelo urbano quedari
incluido en una o varias ireas de re-
parto, que el Plan puede delimitar
aplicando criterios acordes con el ar-
ticulo 61 y que, como minimo, abarca-
rin los terrenos y suelos dotacionales
expresados en el apartado A) del nid-
mero 2 siguiente.

2. En defecto de previsién expli-
cita del Plan o si éste asi lo dispone, la
delimitacién de dreas de reparto se
presume implicitamente efectuada,
por aplicacién directa de las siguien-
tes reglas:

A) Se entenderi que integra un
Area de Reparto cada solar o, en su
caso, cada parcela de destino priva-

do, junto con el suelo dotacional co-
lindante que le confiere la condicién
desolaroquesea preciso paradotarle
deellamediante su urbanizacién.

Cuando la urbanizacién a que
se refiere el pdrrafo anterior fuera
comn a varios solares o parcelas, la
superficie de suelo dotacional colin-
dante requerida para entender deli-
mitada el drea de reparto, seri la
que, siendo mis préxima a dichos
solares o parcelas, les corresponda,
a cada uno de ellos o ellas, en pro-
porcién a su respectivo aprovecha-
miento objetivo.

B) Los terrenos con destino do-
tacional publico no comprendidos en
el apartado anterior podrin ser objeto
de transferencia de aprovechamiento
urbanistico o de reparcelacién en los
términos establecidos por esta Ley, a
cuyo efecto se considerarin como
una dnica drea de reparto cuyo
aprovechamiento tipo serd el esta-
blecido en el articulo 62.1 (dltimo
pérrafo) del Texto Refundido apro-
bado por el Real Decreto Legislati-
vo 1/1992, de 30 de junio. No
obstante, el Plan podri fijar para
ellos un menor aprovechamiento
tipo, calculado conforme al articulo
siguiente, segiin el nromedio de la or-
denacién global de los suelos con
aprovechamiento urbanistico.

3. En los Municipios de menos
de 50.000 habitantes el Plan puede
fijar, para el suelo urbano y las areas
de reforma interior previstas, un
aprovechamiento subjetivo superior
al ochenta y cinco por cien del apro-
vechamiento tipo asignado al terre-
no. En Municipios de menos de
25.000 habitantes se entender4, salvo
que el Plan disponga otra cosa, que
el aprovechamiento subjetivo en
suelo urbano coincide con el aprove-
chamiento tipo.
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SECCION 22 DETERMINACION
DEL APROVECHAMIENTO
TIPO

Articulo 64. Determinacién y cilculo
del aprovechamiento tipo

1. El planeamiento general fija-
ra, mediante coeficientes unitarios de
edificabilidad, el aprovechamiento
tipo correspondiente a cada 4rea de
reparto que explicitamente delimite
y, caso de dreas de reparto estableci-
das conforme al articulo 63.2.A), po-
dra fijar el coeficiente previsto en el
nimero 4 siguiente.

2. Para calcular el aprovecha-
miento tipo se dividird el aprovecha-
miento objetivo total del 4rea de
reparto entre la superficie de ésta, ex-
cluida la del terreno dotacional pu-
blico existente ya afectado a su
destino. .

3. El aprovechamiento objetivo
total referido en el nimero anterior
podrd calcularse estimativamente,
aplicando al suclo con aprovecha-
miento lucrativo un indice o varios
de edificabilidad unitaria que sean
los tipicos de las parcelas de la zona o
los correspondientes a las més repre-
sentativas, teniendo en consideracién
preferente el aprovechamiento objetivo
de las construcciones de mayor anti-
giiedad e interés histérico y las posibili-
dades de edificacién sobre los terrenos
pendientes de consolidacién. En nin-
gin caso se considerarin, para calcular
el aprovechamiento objetivo total, par-
celas deedificabilidad excepcionalmen-
te intensa, ni la mixima permitida
sobre ellas si el Plan tolera que se edi-
fiquen parcialmente.

4. Cuando el irea de reparto
quede establecida por aplicacién del
articulo 63.2.A), el Plan podri dispo-

ner que el aprovechamiento objetivo

total se calcule aplicando a la edifica-
bilidad objetivamente materializable
sobre cada parcela un coeficiente re-
ductor, igual o menor que la unidad.

Dicho coeficiente reductor serd
igual para todos los terrenos con edi-
ficabilidad lucrativa ubicados en una
misma zona o nicleo urbano y se
aplicari a cada uno de aquéllos para
determinar un comin y homogéneo
porcentaje de cesién, resultante de la
minoracién porcentual que —al apli-
car el coeficiente reductor al aprove-
chamiento objetivo— se producird
tanto en el aprovechamiento tipo
como en el aprovechamiento subjeti-
vo. Ello se estableceri asi a fin de que
la propiedad de cada parcela o solar
contribuya, en idéntica proporcién
a su aprovechamiento objetivo y
mediante transferencias de aprove-
chamiento, a facilitar la obtencién
administrativa gratuita de suelos do-
tacionales.

El célculo del referido coefi-
ciente reductor y del consiguiente
porcentaje de cesién se hard por
aproximacién estadistica riguro-
sa. Responder4 a la relacién entre la
superficie de terrenos de cesibn, a
que se refiere el niimero 2.B) del ar-
ticulo anterior, y la cantidad total de
aprovechamiento objetivo asimismo
prevista en el nicleo urbano o zona
correspondiente, expresado en me-
tros cuadrados edificables con inde-
pendencia de su uso.

Articulo 65. Cocficientes correctores
segtin el uso y la tipologia

1. Cuando la ordenacién urba-
nistica prevea, dentro de un irea de
reparto, usos tipolégicamente dife-
renciados que puedan dar lugar, por
unidad de edificacién, a rendimien-
tos econémicos muy diferentes, en el
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célculo del aprovechamiento tipo se
podrin ponderar coeficientes correc-
tores de la edificabilidad, a fin de
compensar con mis metros de apro-
vechamiento subjetivo la menor ren-
tabilidad unitaria de éste.

2. Si no se dieran las circunstan-
cias antes expresadas o si la heteroge-
neidad de los usos y las tipologias
diferentes del caracteristico alcance
tal grado de complejidad que resulte
impracticable o poco razonable su
homogeneizacién por coeficientes,
procederi considerar como coeficien-
te tnico la unidad. A falta de coefi-
cientes diferenciados se ponderarin
los valores relativos de repercusién de
los terrenos para lograr la finalidad
equidistributiva que la fijacién de
coeficientes debe perseguir.

3. El Plan puede, asimismo, esta-
blecer coeficientes correctores al objeto
de bonificar, minorando las cesiones
obligatorias, aquellas parcelas en las
que se realicen actos de edificacién
acogidos a medidas administrativas de
fomento social de la vivienda o de otros
usos de interés piiblico objeto de incen-
tivos administrativos.

CAPITULO III

La ejecucién de los Programas
para el desarrollo de Actuaciones
Integradas

SECCION 1.2 PRINCIPIOS
GENERALES

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

1. El Urbanizador seri retribuido
segn dispone el articulo 29.9 y el
propietario afectado por la Actuacién
puede cooperar con él conforme a di-

cho precepto. Las relaciones entre
ambos se articularin preferentemen-
te en los términos que libremente
convengan, siempre que respeten la
ordenacién urbanistica y la Progra-
maci6n aprobada.

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

"~ A) Someter a aprobacién admi-
nistrativa proyectos de urbanizacién,
presupuestos de cargas de urbaniza-
ci6én y, a falta de acuerdo con los afec-
tados, uno o varios proyectos de
reparcelacién forzosa dentro del 4m-
bito de la Actuacién, asi como a ser
oido, antes de dicha aprobacién.

B) Oponerse a la parcelacidényala
edificacién en el dmbito de la Actua-
¢ién, hasta el pleno cumplimiento de
las previsiones del Programa. El otor-
gamiento de esas licencias estd sujeto a
audiencia previa del Urbanizador.

No podrin otorgarse licencias
de parcelacién o edificacién en las
Unidades de Ejecucién o para terre-
nos sometidos a Actuaciones Inte-
gradas hasta que, una vez aprobado
su correspondiente Programa, se
cumplan las condiciones legales
previstas en €| para ello, debiendo el
titular de la parcela haber contri-
buido proporcionadamente a las
cargas de la Actuacién y haber que-
dado garantizada la urbanizacién
de dicha parcela simultinea, al me-
nos, a su edificacién.

C) Exigir que los propietarios le
retribuyan pagindole cuotas de urba-
nizaci6n o cediendo en su favor terre-
nos edificables de los que han de ser
urbanizados en desarrollo de la Ac-
tuacién. El Urbanizador, en cuanto
perceptor de dicha retribucién, ten-
drd la consideracién legal de Junta de
Compensacién a los efectos tributa-
rios y registrales determinados por la
legislacién estatal.
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D) Solicitar la ocupacién directa
de los terrenos sujetos a reparcelacién

y necesarios para desarrollar las in- -

fraestructuras de urbanizacién, en
los términos previstos por la legisla-
cibn estatal.

3. El Urbanizador, para percibir
de los propietarios sus retribucio-
nes, ha de ir asegurando, ante la
Administracién actuante, su obliga-
cibn especifica de convertir en solar la
correspondiente parcela de quien deba
retribuirle, mediante garantias que:

A) Se irdn constituyendo, con
independencia de las previstas en el
articulo 29.8, al aprobarse la repar-
celacién forzosa o expediente de ges-
tién urbanistica de efectos anilogos
en cuya virtud se adjudiquen al Ur-
banizador terrenos en concepto de
retribucién y, en todo caso, antes de la
liquidaci6n administrativa de la cuo-
ta de urbanizacién.

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 previsible-
mente vaya a mediar entre la percep-
cién de la retribucién y el inicio
efectivo de las obras correspondientes.

C) Consistirdn en primera hipo-
teca sobre los terrenos adjudicados al
Urbanizador o en garantia financiera
prestada con los requisitos exigidos
por la legislacién reguladora de la
contratacién piblica.

D) Serin canceladas —previa re-
solucién de la Administracién ac-
tuante— a medida que se realicen, en
plazo, cada una de las obras que sean
el objeto de la correspondiente obli-
gacién garantizada. Procede la can-
celacién parcial segtn el precio de la
obra realizada conforme al presu-
puesto de cargas aprobado adminis-
trativamente.

4. Sin perjuicio de las demis me-
didas procedentes, el Urbanizador
que incumpla la obligacién expresa-
da en el niimero anterior adeudar4 a
la Administracién actuante:

A) En caso de resolucién del
Programa, el valor de las retribucio-
nes ya percibidas, previo descuento
del de las obras realizadas; y

B) Cuando incurra en mora en
su obligacién de urbanizar, los inte-
reses de la cantidad que resultaria
conforme al apartado anterior, segin
el tipo legal del dinero.

La deuda seri declarada me-
diante resolucién de la Administra-
ci6n actuante previa audiencia del
interesado y, en caso de impago, po-
dri ser recaudada por via de apremio.
Las cantidades as{ recaudadas se des-
tinarin preferentemente a garantizar
o sufragar la total ejecucién de las
obras o, subsidiariamente, a compen-
sar a los propietarios por los perjui-
cios sufridos.

5. Se exceptda la aplicacién de
los dos nimeros anteriores en los ca-
sos de gestién directa a cargo de la
propia Administracién piblica; o
cuando el Urbanizador y el propieta-
rio asi lo hubieran convenido, a re-
serva de las acciones civiles que les
asistan; o en tanto la retribucién se
encuentre depositada en poder de la
Administracién actuante o sujeta a
afeccién real que impida al Urbani-
zador disponer libremente del terre-
no con que se le haya retribuido y
bajo condicién resolutoria que ase-
gure su retorno al primitivo dueifio,
en, caso de que la Administracién ac-
tuante declare resuelta la adjudica-
cién del Programa. Esta afeccién se
determinard en el contenido del
acuerdo aprobatorio de la reparcela-
cién, siempre que el Urbanizador lo
solicite y se cancelard —a instancia de
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la Administracién actuante— tan pron-
to el Urbanizador asuma el régimen de
responsabilidades y garantias regulado
en los precedentes niimeros 3 y 4.

6. El Urbanizador serd responsa-
ble de los dafios causados a los pro-
pietarios o a otras personas como
consecuencia de su actividad o por
falta de diligencia en el cumplimien-
to de sus obligaciones, salvo cuando
aquéllos tuvieran su origen en una
orden directa de la administracién
actuante o en el cumplimiento de
una condicién impuesta por ella.

7. Los propietarios tendran dere-
cho a recibir, en todo momento, infor-
macién debidamente documentada
respecto a los costes de urbanizacién
que hayan de asumir y a cooperar con
la Actuacién en los términos estableci-
dos por la ley y el Programa, siempre
que asuman las cargas y riesgos de su
desarrollo. Podrin, asimismo y para
la mejor ejecucién de dicho Progra-
ma, someter a consideracién de la
Administracién actuante sugerencias
y enmiendas para la elaboracién, co-
rreccién o modificacién de los pro-
yectos y presupuestos expresados en
el apartado A) del ndmero 1, siempre
que las pongan también en conoci-
miento del Urbanizador.

El propietario que contribuya a
las cargas de la urbanizacién podri
exigir que el Urbanizador la ejecute
con la diligencia de un buen empre-
sario y que la Administracién actuan-
te tutele la Actuacién en los términos
previstos por la Ley.

El derecho de los propietarios
afectados por la Actuacién se deter-
minari en funcién de su aprovecha-
miento subjetivo. La Administracién
participard en los costes y beneficios
de la Actuaci6n en la proporcién que
el excedente de aprovechamiento de
las fincas afectadas represente, en

conjunto, respecto a su total aprove-
chamiento objetivo.

8. Cuando el Programa se desa-
rrolle por gestién directa de la Admi-
nistracién, ésta puede optar por la
expropiacién forzosa, con pago en
metilico, como excepcién a lo ante-
riormente dispuesto.

La misma regla es aplicable
cuando, se trate de Actuaciones ex-
cepcionales de singular rentabilidad
por su gran aprovechamiento o por el
destino productivo singular atribuido
a los terrenos por el Plan General,
que éste deberi identificar al efecto.
El Urbanizador, cuando sea benefi-
ciario legal de la expropiacién de te-
rrenos, debe compensar al erario
publico por el mayor aprovecha-
miento objetivo que éstos presenten
respecto al valorable para fijar, con-
forme a derecho, el justiprecio.

Articulo 67. Cargas de urbanizacion

1. Son cargas de la urbanizacién
que todos los propietarios deben re-
tribuir en comdn al Urbanizador:

A) El coste de las obras, proyec-
tos e indemnizaciones expresados en
los articulos 155.1 y 166.1.d) del Tex-
to Refundido aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de
junio, respecto a las inversiones nece-
sarias para cubrir los objetivos impres-
cindibles del Programa, reguladas en el
articulo 30.1 de esta Ley, incluso el
mobiliario urbano y las redes de gasi-
ficacién y telefonia —si las prevé el
Proyecto de Urbanizacién—.

No obstante, el Urbanizador y
los propietarios tendridn derecho a
reintegrarse de los costes que sufra-
guen para extensiones de las redes de
suministros, con cargo a las compa-
fifas que presten el servicio, salvo la
parte correspondiente a las acometi-
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das propias de la Actuacién. Todo
ello se entiende sin perjuicio de las
previsiones que especificamente esta-
blezca la reglamentacién del corres-
pondiente servicio.

B) En su caso, las inversiones re-
guladas en el articulo 30.2 cuando,
por las caracteristicas excepcionales
de la Actuacién, asi se disponga en el
Programa.

C) Las obras de rehabilitacién de
edificios o elementos constructivos im-
puestas por el Programa, sin perjuicio
del derecho al reintegro, con cargo a los
propietarios de aquéllos, de la parte del
coste imputable al contenido del deber
normal de conservacién.

D) El beneficio empresarial del Ur-
banizador por la promocién de la Actua-
cién y sus gastos de gestién por ella.

2. Los gastos generados por la re-
caudacién ¢jecutiva de las cuotas de
urbanizacién o derivados de la resci-
sién de cualesquiera derechos, con-
tratos u obligaciones que graven las
fincas o disminuyan su valor en ven-
ta, serdn soportados por sus corres-
pondientes propietarios.

3. Con motivo de la aprobacién
del Proyecto de Urbanizacién o de
sus reformados se podrd modificar la
previsién inicial de cargas estimada
anteriormente en el Programa, siem-
pre que la variacién obedezca a cau-
sas objetivas cuya previsibn no
hubiera sido posible para el Urbani-
zador al comprometerse a ejecutar la
Actuacién. La retasacién de cargas
no podri suponer modificacién o in-
cremento en la parte de ellas corres-
pondiente al beneficio empresarial
del Urbanizador por la promocién de
la Actuacién.

4. Cuando, antes de la aproba-
ci6n del Proyecto o con motivo de
incidencias sobrevenidas en su eje-
cucién material, los afectados mani-

fiesten discrepancias respecto a los
costes presupuestados, la Adminis-
tracién actuante resolverd previo
dictamen arbitral de peritos inde-
pendientes designados al afecto.
Sus honorarios se considerarin car-
gas de la urbanizacién, pagaderas
conforme al nimero 1 anterior o por
cuenta de quien hubiera propuesto o
discutido temerariamente los presu-
puestos, segin resuelva la Adminis-
tracién actuante.

Se podri prescindir del dictamen
cuando el Urbanizador justifique los
costes propuestos en precios de mer-
cado, contrastados con proposiciones
suscitadas al ofertar en piblica com-
petencia la contrata de obra, lo que
podré hacer durante la informacién
ptblica del Proyecto de Urbaniza-
ci6n en la forma dispuesta por los ar-
ticulos 46.3 y 48.

SECCION 2. LA
REPARCELACION
FORZOSA

Articulo 68. Reparcelacion. Finalidad
legal y supuestos en que procede

1. Reparcelacién es la nueva divi-
sibn de fincas ajustada al planea-
miento, previa su agrupacién si es
preciso, para adjudicarlas entre los
afectados segitin su derecho.

2. La reparcelacién forzosa tiene
por objeto:

A) Regularizar urbanisticamente
la configuracién de fincas.

B) Adjudicar a la Administracién
los terrenos, tanto dotacionales como
edificables, que legalmente le corres-
pondan.

C) Retribuir al Urbanizador por
su labor, ya sea adjudicidndole parce-
las edificables, o bien, afectando las
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parcelas edificables resultantes a su-
fragar esa retribucién.

D) Permutar forzosamente, en
defecto de previo acuerdo, las fincas
originarias de los propietarios por
parcelas edificables que se adjudica-
rén a éstos segin su derecho.

Atendiendo al criterio de repar-
celacién utilizado, entre los previstos
por el articulo 29.9.B), esta adjudica-
ci6n se concretara:

1.°) Conforme al integro aprove-
chamiento subjetivo, dejando la par-
cela adjudicada sujeta al pago de las
cargas de la urbanizacién.

2.°) Con deduccién de parte de
dicho aprovechamiento, adjudicando
esta parte al Urbanizador como retri-
bucién por su labor.

3. El proyecto de reparcelacién
forzosa podri ser formulado a inicia-
tiva del Urbanizador o, de oficio, por
la Administracién actuante.

4. El irea reparcelable, que po-
dra ser discontinua, se definiri en el
propio proyecto de reparcelacién y no
necesariamente tendri que coincidir
con la Unidad de Ejecucién. La efi-
cacia de la reparcelacién forzosa re-
quiere la programacién de los
terrenos afectados.

Anrticulo 69. Procedimiento y efectos
de la reparcelacién forzosa

1. El proyecto de reparcelacién
forzosa se sujetari a las siguientes ac-
tuaciones previas a su aprobacién por
el Ayuntamiento-Pleno o por el 6rga-
no competente de la Administracién
actuante:

A) Informacién piblica convo-
cada en las mismas condiciones de
publicidad, forma y plazo que regu-
lan los articulos 46.1 y 3 6 48.

B) Solicitud de certificado regis-
tral de dominio y cargas, simultidnea

a la convocatoria de la informacién
piblica.

C) Si aparecen titulares registra-
les no tenidos en cuenta al elaborar el
proyecto expuesto al publico, se les
dar4 audiencia por diez dias antes de
la aprobacién definitiva. Lo mismo
se hari respecto a los afectados por
modificaciones que, respecto al pro-
yecto inicialmente elaborado, se
acuerden durante su tramitacién.

D) Requerimientos de los pro-
pietarios al Urbanizador, dentro del
periodo de informacién piblica, para
dirimir controversias respecto a la va-
loracién de derechos, y contestacién
del Urbanizador.

El acuerdo aprobatorio se notifi-
card a los interesados y, una vez firme
en via administrativa, se inscribiri en
el Registro de la Propiedad, previo
otorgamiento de documento piblico
que exprese su contenido.

2. La aprobacién de la reparcela-
cién forzosa producird los efectos
previstos en los articulos 167 a 170
del Texto Refundido aprobado por
Real Decreto Legislativa 1/1992, de
26 de junio. En funcién del criterio
de reparcelacién escogido, entre los
previstos en el articulo 29.9.B) y del
régimen de garantias que se establez-
ca segiin el articulo 66, deben quedar
afectas al pago de la urbanizacién ex-
clusivamente las parcelas adjudica-
das al Urbanizador o también las
demis en la proporcién que corres-
ponda.

3. Por motivos de celeridad pro-
cedimental, el Urbanizador, con in-
dependencia de los casos especiales
regulados en el articulo 66.8, podri
promover proyectos de expropiacién
—como alternativa a la reparcelacién
forzosa— con pago del justiprecio en
terrenos equivalentes, en los térmi-
nos previstos por la legislacién esta-
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tal. La aplicacién de esta alternativa
procedimental respetari los derechos
que le corresponderian al propietario
en la reparcelacién forzosa y las fa-
cultades de las que podria asistirse
con motivo de ella.

Articulo 70. Reglas para la
adjudicacion de parcelas

Los proyectos de reparcelacién for-
zosa deben ajustarse a estos criterios:

A) El aprovechamiento objetivo
de la finca adjudicada a un propieta-
rio debe ser proporcional a la superfi-
cie de su finca originaria, segiin el
aprovechamiento subjetivo del que
por ella es titular.

La finca adjudicada al propieta-
rio se formaré, si es posible, con te-
rrenos integrantes de su antigua
propiedad. En otro caso, la adjudi-
cacién podri corregirse ponderando
los distintos valores, segtn su loca-
lizacién, de las fincas originarias y
adjudicadas, siempre que existan
diferencias apreciables en aquellos
que justifiquen la correccién y ésta
se calcule adecuadamente en el pro-
yecto de reparcelacién.

Sin embargo, la adjudicacién de
terrenos al propietario podrd mino-
rarse, respecto a su aprovechamiento
subjetivo, por aplicaci6én del apartado
siguiente.

B) Cuando la retribucién al Ur-
banizador deba efectuarse en parce-
las edificables, la reparcelacién le
adjudicari éstas, sin que para ello
sea precisa la conformidad de los
afectados. Si el Urbanizador, con
motivo de la aprobacién del Progra-
ma, se hubiera comprometido a
promover viviendas sujetas a algin
régimen oficial de proteccién social
sobre las parcelas que se le adjudi-
quen en concepto de retribucién, la

adjudicacién se corregird —conforme
al Programa- ponderando el valor
que a dichas parcelas corresponda
como consecuencia de esa vincula-
ci6én de destino.

C) A la Administracién se le
adjudicardn parcelas edificables
equivalentes a los excedentes de
aprovechamiento de las fincas
afectadas que no sean adquiridos
mediante la cesién de terrenos do-
tacionales. No obstante el Urba-
nizador podri proponer y la
Administracién actuante aceptar
otra férmula legal de adquisicién
de dichos excedentes. En particu-
lar, si asi lo prevé el Programa,
esos terrenos podrin adjudicir-
sele al Urbanizador, afectos a la
promocidn de viviendas sujetas a
algin régimen especial de pro-
mocién de vivienda social, co-
rrespondiendo al Urbanizador
compensar en metidlico a la Admi-
nistracién.

D) No podrin adjudicarse
como fincas independientes super-
ficies inferiores a la parcela minima
edificable o que carezcan de carac-
teristicas urbanisticas adecuadas
para su edificacién. Tampoco se ad-
judicaré la misma finca en proindi-
viso, contra la voluntad de los
interesados, a propietarios cuyo de-
recho no alcance la mitad de la par-
cela minima, salvo que el
condominio ya estuviera constitui-
do en la finca inicial.

Durante la exposicién al pibli-
co de la reparcelacidn, a fin de evi-
tar el proindiviso, los interesados,
podrin efectuarse requerimientos
reciprocos para sustituir las cuotas
de condominio previstas en el pro-
yecto con indemnizaciones en me-
tdlico. El requerimiento deberi
cursarse en escritura piblica y ofre-
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cer, simultinea y alternativamente, el
pago o el cobro de la indemnizacién
en metilico, dando un plazo de diez
dias al requerido para elegir si prefie-
re pagar o cobrar a un mismo precio
unitario. Si un propietario no atiende
un requerimiento debidamente for-
mulado se entendera que prefiere co-
brar y la reparcelacién se aprobari en
consecuencia.

E) Cuando la cuantia exacta del
derecho de un propietario no alcance
o exceda lo necesario para adjudicarle
lotes independientes completos, los
restos se podrin satisfacer mediante
compensaciones monetarias com-
plementarias o sustitutivas. La adju-
dicaci6én podrdi aumentarse para
mantener en su propiedad al duefio
de fincas con construcciones compa-
tibles con la Actuacién, imponiendo
la compensacién monetaria sustitu-
toria correspondiente.

Los propietarios y el Urbaniza-
dor podrin efectuar los requerimien-
tos reciprocos, en la forma y plazo
que regula el apartado anterior, para
determinar si les corresponde pagar o
cobrar la indemnizacién sustitutoria.
El Urbanizador hari lo propio, re-
quiriendo a la Administracién, cuan-
do solicite compensar en metilico
excedentes de aprovechamiento.

F) El propietario tendri dere-
cho a que se le indemnice el valor
de las plantaciones, instalaciones y
construcciones de su finca origina-
ria que sean incompatibles con la
Actuacién y el deber de soportar o
sufragar los gastos referidos en el ar-
ticulo 67.2.

G) El proyecto de reparcelacién
contendri una cuenta de liquidacién
respecto a cada propietario. Si éste re-
sultara ser acreedor neto, el Urbani-
zador le indemnizar3 antes de ocupar
su finca originana.

Articulo 71. Retribucién al
Urbanizador. Determinacion
y modalidades

1. El Urbanizador seri retribui-
do con parcelas edificables, salvo
que el Programa disponga la retri-
bucién en metilico o ésta proceda
por aplicacién de los ndmeros si-
guientes o en virtud de acuerdo en-
tre el propietario y el Urbanizador.
Si el Programa dispone que parte
de la retribucién sea en metilico y
parte en parcelas, lo relativo a cada
parte se regird por sus respectivas
reglas legales.

2. El Urbanizador seri retribui-
do adjudicindole la proporcién de
los terrenos edificables prevista en el
Programa, corregida, en su caso, pro-
porcionadamente, si el presupuesto
de cargas anejo al Proyecto de Urba-
nizacién presentara diferencias de
coste respecto al estimado en dicho
Programa.

3. El propietario disconforme
con la proporcién de terrenos que le
corresponda ceder como retribu-
cién, podra oponerse a ella solici-
tando su pago en metélico. La
solicitud formalizada en docu-
mento piblico, deberi notificarla
al Urbanizador y al Ayuntamiento
dentro de los diez dias siguientes a
la aprobacién del Proyecto de Urba-
nizacién. '

La solicitud se acompaiiari de
garantia —real o financiera— bastan-
te, que asegure el desembolso de la
retribucién con caricter previo al
ejercicio de cualesquiera acciones
contra su liquidacién. La cuota a li-
quidar ser4 la que corresponda con-
forme al presupuesto de cargas,
incrementada en un porcentaje
igual al que, respecto al coste esti-
mado de urbanizacién, el Urbani-
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zador preste como garantia conforme
al articulo 29.8. Si el Urbanizador se
hubiera comprometido a construir
bajo condiciones determinadas los
terrenos que con hubiera de retri-
buirsele, el propietario solicitante de-
berd asumir este compromiso y
garantizarlo.

Se exceptuard lo dispuesto en los
dos pirrafos anteriores cuando por
haber asumido el Urbanizador —en el
Programa— el compromiso de pro-
mover viviendas sociales u otros usos
de interés social, sobre el terreno
constitutivo de la retribucién, esa
vinculacién de destino implique un
valor méximo legal de dichos terre-
nos que permita determinar su exacta
equivalencia con los costes de urba-
nizacién, de manera que la relacién
entre aquél y éstos determine la
cuantia del terreno que haya de inte-
grar dicha retribucién.

4. La retribucién en terrenos se
hard efectiva mediante la reparcela-
cidn, sin perjuicio de lo dispuesto en
el articulo 69.3 o salvo que otra
cosa acuerden los interesados. La
aprobacién de ésta podra ser pre-
via a la del Proyecto de Urbaniza-
cién cuando los propietarios estén
conformes con la proporcién de
parcelas que le corresponda perci-
bir al Urbanizador o cuando el Pro-
grama prevea la modalidad de
retribucién en metélico. Las variacio-
nes en el coste de las obras por cam-
bios en dicho Proyecto, no imputables
a la responsabilidad del Urbanizador
y debidamente aprobados, que so-
brevengan tras la reparcelacién, se
saldarin mediante compensacio-
nes en metélico. Cuando, por tra-
tarse de aumentos de coste, les
corresponda pagarlas a los propie-
tarios, podrdn recaudarse median-
te cuotas de urbanizacién.

SECCION 3.* RECAUDACION
DE CUOTAS DE URBANIZACION

Articulo 72. Cuotas de Urbanizacion

1. Cuando los propietarios retri-
buyan en metilico la labor urbaniza-
dora se han de observar las reglas
siguientes:

A) Las cuotas de urbanizacién y
su imposicién deberin ser aprobadas
por la Administracién actuante, sobre
la base de una memoria y una cuenta
detallada y justificada que se somete-
rd a previa audiencia de los afectados
o se tramitardn junto al proyecto de
reparcelacién.

B) Podri reclamarse el pago an-
ticipado de las inversiones previstas
para los seis meses siguientes, al pro-
pietario de las parcelas directamente
servidas o, incluso, al de las indirecta-
mente afectadas por aquellas inversio-
nes, en proporcién parcial estimada
seglin su importancia para estas dlti-
mas parcelas. Las liquidaciones que
asf se giren se entenderin practicadas
con cardcter provisional, a reserva
de una liquidacién definitiva a tra-
mitar, de nuevo, con audiencia del
interesado.

No obstante, el Urbanizador po-
dré exigir el desembolso de las com-
pensaciones referidas en el articulo
70.E), con motivo de la aprobacién
de la reparcelacién.

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

C) Una vez aprobado el proyecto
de reparcelacién, las parcelas sujetas
al pago de cuotas de urbanizacién se
afectardn a éste, como carga real a ha-
cer constar en el Registro de la Pro-
piedad, por el importe cautelar
estipulado en su cuenta de liquida-
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cién provisional. El Urbanizador po-
dri solicitar, en cualquier momento
posterior, que se practique nueva
afeccién, en la cuantia que apruebe la
Administracién actuante, hasta cu-
brir el importe total adeudado por
cuenta de cada parcela. Se exceptia
la aplicacién de la regla anterior res-
pecto a los débitos que el duefio de la
parcela tenga afianzados o avalados.

D) El impago de las cuotas dari
lugar a la ejecucién forzosa de su li-
quidacién, a través de la Administra-
cibn actuante y en beneficio del
Urbanizador, mediante apremio sobre
la finca afectada. La demora en el pago
devengari, en favor del Urbanizador, el
interés legal del dinero. Incurrird en
mora la cuota impagada al mes de la
notificacién de la resolucién que auto-
rice su cobro inmediato.

E) El urbanizador podr4 conve-
nir con los propietarios obligados un
aplazamiento en el pago de las cuotas
de urbanizacién, sin que pueda pos-
tergarse al inicio de la edificacién,
salvo flanza o aval que garantice di-
cho pago.

2. El importe final de las cuotas
devengadas por cuenta de cada par-
cela se determinara repartiendo entre
todas las resultantes de la Actuacién,
en directa proporcién a su aprovecha-
miento objetivo, las cargas totales del
Programa o de la Unidad de Ejecu-
cién, aunque excepcionalmente po-
drd corregirse este criterio de
reparto segin reglas objetivas y ge-
nerales, estipuladas en el Programa
o al aprobarse el Proyecto de Urbani-
zacibén, para compensar ventajas di-
ferenciales que reporte para parcelas
determinadas la proximidad en la
implantaci6n de servicios concretos.

3. Las cuotas de urbanizacién re-
guladas en el presente articulo podra
también imponerlas la Administra-

cién que ejecute cualquier obra de
infraestructura que dote de alguno
de los servicios propios de la condi-
cién de solar a parcelas determina-
das. Si las obras asi financiadas
fueran de provecho- para una poste-
rior Actuacién Integrada, los propie-
tarios que las hubieran sufragado
tendrdn derecho en el seno de ésta, a
que se les compense por el valor ac-
tual de las mismas. Igual derecho
tendrdn los propietarios afectados por
programaciones sucesivas acordadas
conforme al articulo 29.13.

CAPITULO IV

Régimen de la edificacién de los
solares, de las Actuaciones
Aisladas y de las Transferencias
‘de aprovechamiento

SECCION 1.2 INTRODUCCION

Articulo 73. Requisitos para la
edificacidn de los solares

1. Los solares podrin ser edifica-
dos, por los particulares, cuando se ha-
yan satisfecho las cargas y cdnones de
urbanizacién que graven su propie-
dad, siempre que hayan adquirido, de
la Administracién, los excedentes de
aprovechamiento radicados en ellos,
en los términos exigidos por el Plan.

2. Las parcelas para ser edifica-
das requieren su previa conversién
en solar o que se garantice suficiente-
mente su urbanizacién simultdnea a
la edificacién mediante:

A) Compromiso de no utlizar la
edificacién hasta la conclusién de las
obras de urbanizacién y de incluir tal
condicién en las transmisiones de pro-
piedad o uso del inmueble. La licencia
urbanistica que autorice la urbaniza-
ci6én y la edificacién simultdneas de-
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bera recoger expresamente en su con-
tenido ese compromiso que deberi
hacerse constar en las escrituras de
declaracién de obra en construccién
o de obra nueva que se otorguen o
inscriban; y

B) Afianzamiento del importe
integro del coste de las obras de ur-
banizacién precisas, en cualquiera
de las formas admitidas por la le-
gislacién de contratacién piblica.
Se exceptia la exigencia de un
afianzamiento especifico con este
propésito, cuando el importe integro
de dicho coste ya esté garantizado
ante la Administracién en virtud del
articulo 66.

SECCION 2.2 LLAS
ACTUACIONES EN SUELO
URBANO

Articulo 74. Programas en
suelo urbano

1. Los particulares podrin pro-
mover iniciativas de Programa para
el desarrollo de Actuaciones Aisla-
das, en suelo urbano, cuando éstas
requieran la ejecucién de obras pa-
blicas de urbanizacién o como conse-
cuencia de la inclusién de los
terrenos en el Registro Municipal de
Solares y Edificios a Rehabilitar.

2. Cuando una iniciativa de Pro-
grama, en suclo urbano, se refiera
tanto a la urbanizacién como a la
edificacién, su promotor deberi
acreditar la disponibilidad civil so-
bre terrenos suficientes para asegu-
rar que edificard la parcela, objeto
de la Actuacién, y que lo hari en
plazo inferior a tres afios. Se exceptia
la exigencia de disponibilidad civil
sobre los terrenos, cuando éstos estu-
vieran incluidos en el Registro antes
mencionado.

3. El adjudicatario del Programa
quedari sujeto al estatuto del Urba-
nizador 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 Programas —como
consecuencia de lo dispuesto en el
articulo anterioro en el 33.6 y 7— los
propietarios podrin realizar, disfru-
tar y disponer del aprovechamiento
subjetivo que, en cada momento, la
ordenacién urbanistica otorgue a
sus terrenos o solares. Para ello po-
drdn poner en prictica alguna de las
siguientes alternativas:

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

B) Transferir su aprovecha-
miento subjetivo, para su materiali-
zacién en suelo apto para ello,
cuando la ordenacién urbanistica
afectara el terreno a destino dota-
cional piiblico.

C) Efectuar una reserva del
aprovechamiento, para su posterior
transferencia, previa cesién gratuita
del suelo de su propiedad a la Admi-
nistracién.

D) Solicitar, de ser imposible
cualquiera de las anteriores alternati-
vas, la expropiacién del terreno a los
cinco afios de su calificacién, si ésta
conlleva el destino piblico, iniciando
el procedimiento previsto por el articu-
lo 202.2 del Texto Refundido aproba-
do por el Real Decreto Legislativo
1/1992, de 26 de junio.

2. El otorgamiento de licencia
urbanistica para la construccién de
parcelas o solares en suelo urbano re-
quiere, en tanto no se desarrollen

DA-2001/2002, nims. 261-262. Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Valenciana (Exposi...



Documentacién

DA-2001/2002, nums. 261-262. Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica Valenciana (Exposi...

395

Programas, que su titular cumpla las
siguientes condiciones:

A) Asumir, garantizar y cumplir
los compromisos previstos en el arti-
culo 73.2.

B) Abonar, en su caso, el importe
de los cdnones de urbanizaci6n esta-
blecidos.

C) Transmitir a la Administra-
cién el suelo dotacional preciso para
urbanizar dotando a su parcela de la
condicién de solar, sin perjuicio de su
derecho a servirse de esa cesién para
dar cumplimiento a lo dispuesto en
el apartado siguiente o, alternativa-
mente, a reservarse el aprovecha-
miento cedido.

D) Adquirir los excedentes de
aprovechamiento cuya construccién
sea obligatoria o que se pretendan
edificar.

El pleno cumplimiento de todas
las anteriores condiciones por el pro-
pietario de una parcela urbana o solar
le reportari la patrimonializacién del
aprovechamiento urbanistico y la
consiguiente obligacién de materiali-
zarlo con sujecién a plazo, que se de-
terminarid expidiendo de oficio la
correspondiente Cédula de Garantia
Urbanistica, salvo que el directo otor-
gamiento de la licencia de obras haga
innecesario esto iltimo.

SECCION 3.2
TRANSFERENCIAS Y RESERVAS
DE APROVECHAMIENTO

Articulo 76. Transferencias de
aprovechamsiento

1. Los propietarios de una finca
pueden transferir su correspondien-
te aprovechamiento subjetivo a
otras fincas que cuenten con exce-
dentes de aprovechamiento. Estos
son adquiridos en virtud de aquella

transferencia, que legitimari la pos-
terior edificacién de los mismos.

2. La transferencia de aprove-
chamiento debe ser aprobada por
el Ayuntamiento, segin propuesta
suscrita por los interesados y formali-
zada en escritura piblica, con planos
adjuntos expresivos de la localiza-
cién y dimensiones de las fincas im-
plicadas.

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

3. La validez de toda transferen-
cia exige la cesién gratuita al Muni-
cipio, libre de cargas y en pleno
dominio, de la finca cuyo aprove-
chamiento subjetivo sea transferido
y la paridad, en términos de valor ur-
banistico, entre dicho aprovecha-
miento subjetivo y el excedente de
aprovechamiento que es objeto de
adquisicién con la transferencia.

No obsta para la validez de la
transferencia ni el destino urbanis-
tico —piblico o privado— de la finca
cedida, ni su clasificacién —como
suelo urbano o urbanizable—, ni el
hecho de que las fincas afectadas
estén ubicadas en distintas ireas
de reparto, pero el Ayuntamiento
podri denegar la aprobacién de
transferencias inadecuadas para el
desarrollo del Plan.

4. Si el terreno cedido fuera
suelo urbanizable y atin no hubie-
ra sido objeto de programacién, al
solo efecto de verificar la regla de
equivalencia entre lo transferido y
lo adquirido, se valorard como si es-
tuviera ya programado.

Cuando en virtud de transferen-
cia se ceda al Municipio un terreno
ubicado en suelo -urbanizable, el
Ayuntamiento actuari como pro-
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pietario de dicho terreno en la poste-
rior gestién del suelo urbanizable
afectado. '

La adquisicién mediante trans-
ferencias de excedentes de aprove-
chamiento ubicados en suelo
urbanizable requiere que el Urbani-
zador suscriba la propuesta junto a
los propietarios afectados.

5. Las reparcelaciones volunta-
rias —concertadas entre los afectados
para que el cumplimiento de sus
obligaciones urbanisticas se concrete
de modo mas acorde con sus prefe-
rencias— tramitaran y aprobarin por
la Administracién actuante confor-
me a lo dispuesto en los nimeros
anteriores. Su aprobacién puede
surtir todos los efectos previstos en el
articulo 69.3.

Articulo 77. Reservas de
aprovechamiento

1. Con motivo de la transmisién
al dominio publico de terrenos con
destino dotacional se podrd hacer re-
serva del aprovechamiento subjetivo
correspondiente a ellos, para su pos-
terior transferencia.

Segin se trate de una transmi-
si6n a titulo oneroso o gratuito la re-
serva la podri hacer en su favor:

A) El propietario del terreno que
lo ceda gratuitamente a la Adminis-
tracién competente.

Procede la reserva de aprove-

chamiento, con motivo de una ce--

si6n de terrenos, cuando no dé
lugar, directa e inmediatamente, a

la adquisicién de un excedente de

aprovechamiento. No podré, por
tanto, reservarse ¢l aprovechamien-
to para ulterior transferencia, quien
efectiie la cesién como consecuen-
cia de inmediata transferencia o de
una reparcelacién.

B) La Administracién o el Ur-
banizador —piiblico o privado— que
sufrague el precio del terreno dota-
cional, cuando éste se adquiera para
su destino piblico en virtud de una
transmisién onerosa.

No ha lugar a la reserva de
aprovechamiento si la adquisicién
onerosa del terreno dotacional pibli-
co va acompaiiada, por expropiacién
conjunta tasada a un precio medio,
con la de otros terrenos con exceden-
tes de aprovechamiento equivalen-
tes al terreno dotacional piblico.

La reserva de aprovechamiento
debe ser aprobada por el Ayunta-
miento o Administracién expro-
piante y se hard constar en el
Registro de la Propiedad junto a la
transmisién de la que traiga su cau-
sa. La reserva se cancelarj, de igual
forma, cuando se transfiera su apro-
vechamiento. El Ayuntamiento no
puede oponerse a esa transferencia
si, en su dia, acept$ la cesién que
motivé la reserva. Podré oponerse a
ello el Urbanizador, cuando se pre-
tendan adquirir asi excedentes de
aprovechamiento radicados en el
dmbito de la Actuacién Integrada.

2. Cuando el aprovechamiento
subjetivo que, en conjunto, corres-
ponda a los propietarios afectados
por un Programa sea inferior al to-
tal aprovechamiento objetivo de
éste, el Urbanizador que financie la
diferencia podra reservarse el apro-
vechamiento constitutivo de ella.

3. El titular de una reserva de
aprovechamiento podri solicitar su
expropiacién, iniciando el procedi-
miento mencionado en el articulo
75.1.D), cuando hayan transcurrido
mis de tres afios desde que consti-
tuy6 la reserva o el menor plazo
que resulte de la aplicacién de di-
cho precepto. '
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Articulo 78. Compensaciones
monetarias sustitutivas de las
transferencias de aprovechamiento

1. Los Municipios podrin, por
razones de interés publico local,
transmitir, directamente y en metili-
co, el excedente de aprovechamiento
radicado sobre parcelas o solares ur-
banos, con motivo de la solicitud de
licencia de edificacién. Esta solicitud
se acompaiiari de una oferta 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 solici-
tante como valor de adquisicién de
aquel excedente. La solicitud hari
constar la justificacién de gastos ha-
bidos con motivo de la peticién de li-
cencia, incluidos los del proyecto
técnico. La oferta de venta adjunta la
suscribird quien acredite la titulari-
dad y capacidad civil para efectuarla.

El Municipio podra aceptar la
oferta de venta pagando —por metro
cuadrado de aprovechamiento subje-
tivo— precio superior en un 20 por
100 al que el oferente hubiera pro-
puesto satisfacer por metro cuadrado
de excedente de aprovechamiento e
indemnizandole, ademis, los gastos
justificados que hubiera acreditado.

El Ayuntamiento deberi resolver
sobre esta adquisicién 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. Den-
tro del mismo plazo el Ayuntamiento
podrd inadmitir la adquisicién en
metilico o condicionarla a distinta
valoracién del aprovechamiento ur-
banistico. Transcurrido el plazo sin
otra resolucién se entenderd adquiri-
do el aprovechamiento por el precio
depositado.

2. Los Ayuntamientos podrin
aprobar un Cuadro Indicativo de
valores de repercusién de suelo que
expresen los precios miximos que
el Municipio prevé pagar por la ad-
quisicién o expropiacién de suelo
para el patrimonio municipal. Di-
chos valores se calcularin de con-
formidad con la legislacién estatal,
previo informe de la autoridad tri-
butaria competente y se revisarin
de inmediato para adaptarlos a las
resoluciones administrativas o judi-
ciales que determinen justiprecios
expropiatorios. La vigencia méxima
e improrrogable del Cuadro serd de
afio y medio.

3. No sera preciso formular la
oferta de venta de la parcela a la que
se refiere el apartado 1 cuando quien
demande la adquisicién de excedente
de aprovechamiento, pague un pre-
cio superior en un 20 por 100 al que
resultaria del Cuadro Indicativo.

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

5. La adquisicién de excedentes
de aprovechamiento en metilico, an-
tes regulada, tendri caricter subsi-
diario respecto a la aplicacién de los
dos articulos precedentes.

CAPITULOV

Otras disposiciones de comiin
aplicacién a las Actuaciones
Aisladas e Integradas

Articulo 79. Conservacién de la
urbanizacion

1. La conservacién de las obras
puablicas municipales es responsabili-
dad del Ayuntamiento desde su re-
cepcidén definitiva, siendo antes del
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urbanizador. Careceri de validez
todo pacto o disposicién que pre-
tenda trasladar esa competencia a
personas privadas o asociaciones de
propietarios sin colaboracién y con-
trol piblico o sin condiciones o por
tiempo indeterminado. Los adminis-
trados no podrin ser obligados por
mandato de la Administracién a inte-
grarse en esas asociaciones.

2. Las obras de urbanizacién, re-
alizadas por Urbanizador competen-
te y ubicadas en dominio piblico, se
entenderin aceptadas provisional-
mente a los tres meses de su ofreci-
miento formal al Ayuntamiento sin
respuesta administrativa expresa. A
los nueve meses desde la aceptacién
provisional ésta devendra definitiva,
pasando los gastos de conservacién a
cargo de la Administracién, salvo que
ésta reclame la reparacién de vicios.
La aceptacién definitiva se entiende
sin perjuicio de las acciones, incluso
civiles, que asistan a la Administra-
ci6n o a los administrados, por daiios
derivados de vicio oculto.

Articulo 80. Canon de Urbanizacién

Cuando razones técnicas espe-
ciales hagan imprescindible diferir o
anticipar la implantacién de infraes-
tructuras complementanias respecto a
la total urbanizacién de los solares,
las Ordenanzas municipales podrin
establecer un canon de urbanizacién
para que los peticionarios de licen-

" cias o los propietarios de parcelas y
adjudicatarios de Programas contri-
buyan a sufragar aquellas infraes-
tructuras.

El canon se establecer para 4m-
bitos determinados, devengindose en
proporcién al aprovechamiento de
las parcelas o solares o a su valor ur-
banistico. Su cuantia se fijari, me-

diante férmula polinémica actualiza-
ble, en funcién de médulos de coste y
unidades de obra a instalar o cons-
truir, segiin su repercusién unitaria
sobre el aprovechamiento objetivo o
su valor urbanistico.

Los ingresos se afectardn a la eje-
cucién de cualesquiera obras de ur-
banizacién o al fin previsto en el
articulo 51. Su imposicién no exone-
rari de las exigencias de los articulos

30.1673.2.
CAPITULO VI
Ejecucién de Obras Piblicas

Articulo 81. Ejecucion de
obras publicas

Estari sujeta a licencia de obras
la ejecucién de obras piblicas y de
construcciones de servicio piblico
cuando asi lo exija la legislacién re-
guladora de la correspondiente obra
o servicio.

La realizacién material de toda
obra publica exige verificar, previa-
mente, su compatibilidad con la or-
denacién urbanistica y territorial. La
verificacién, cuando la obra no esté
sujeta a licencia, se efectuari some-
tiendo su proyecto bisico a los trimi-
tes propios del procedimiento de
aprobacién de los Planes Especiales.
Si el proyecto modifica el planea-
miento, se ha de completar con los
documentos caracteristicos de aque-
llos Planes. Si no lo modifica, el
acuerdo de aprobacién provisional
legitima su completa realizacién. La
aprobacién del proyecto da lugar a lo
dispuesto en los articulos 33.7 6 72.3.

Cuando la obra no revista espe-
cial interés para la comunidad local
se preverin las oportunas compensa-
ciones para resarcir al Municipio del
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coste de los servicios que éste preste en
orden a posibilitar su construccién.

La administracién del Estado
podrd promover sus proyectos de
obra en los términos previstos en el
presente articulo cuando asi lo per-
mita la legislacién estatal.

Lo anteriormente dispuesto se en-
tiende sin perjuicio de lo establecido en
el dlumo parrafo del articulo 53.

TiTULO IV

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

de la edificaci6n y la rehabilitacién

CAPITULOI

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

Articulo 82. Licencias de parcelacion

1. Toda parcelacién o divisién de
terrenos, quedard sujeta a licencia mu-
nicipal, salvo que el Ayuntamiento cer-
tifique o declare su innecesariedad. Es
innecesaria la licencia cuando:

A) La divisién o segregacién sea
consecuencia de una reparcelacién o
de un cesién —ya sea forzosa o volunta-
ria, gratuita u onerosa— a la Adminis-
tracién, para que destine el terreno
resultante de la divisién al uso o servi-
cio piblico al que se encuentre afecto.

B) El correspondiente acto de dis-
posicién no aumente el nimero de fin-
cas originariamente existentes y cumpla
las normas sobre su indivisibilidad esta-
blecidas por razones urbanisticas.

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

2. De conformidad con lo dis-
puesto por la legislacién estatal, los
Notarios y Registradores de la Pro-
piedad exigirin para autorizar ¢
inscribir, respectivamente, escritu-
ras de divisién de terrenos, que se
acredite el otorgamiento de la licen-
cia o la declaracién administrativa
de su innecesariedad, que los pri-
meros deberdn testimoniar en el do-
cumento. Asimismo, los Notarios y
Registradores de la Propiedad ha-
rén constar en la descripcién de las
fincas su cualidad de indivisibles,
cuando asf les conste.

3. Cabra acreditar la innecesarie-
dad de licencia de parcelacidn o de
divisién de terrenos mediante uno de
estos medios:

A) Testimoniando el certificado
municipal correspondiente; o

B) Acreditando que se solicité la Li-
cencia o dicho certificado, con la antela-
cién necesaria respecto al momento de
otorgar la divisién, sin haber obtenido
resolucién administrativa expresa den-
tro de los plazos legales y efectuando de-
claracién jurada de esto dltimo; o

C) Acreditando rigurosamente el
cumplimiento de las condiciones ex-
presadas en el nimero 1 anterior.

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

1. Son indivisibles en suelo urba-
no y urbanizable, una vez programa-
do, los terrenos a los que se refiere el
articulo 258 del Texto Refundido
aprobado por el Real Decreto Legis-
lativo 1/1992, de 26 de junio.

2. En suelo no urbanizable y ur-
banizable ain no programado se esta-
rd a lo dispuesto en los apartados a) a
d) de la Disposicién Adicional Tercera
de la Ley del Suelo No Urbanizable.
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3. La infraccién de las reglas an-
teriores dari lugar a la impesicién de
multa que, por lo que respecta al
otorgante de la divisién o segrega-
cién, no podri ser inferior al precio
efectivo de venta de los lotes ilegal-
mente fraccionados, hasta un maxi-
mo de 300 millones de pesetas.

CAPITULOII

Intervenciéon administrativa
para fomentar la seguridad del
trafico inmobiliario

Articulo 84. Cédula de Garantia
Urbanistica

1. Los Ayuntamientos habrin de
expedir, a peticién de los interesados
y en el plazo de un mes, Cédula de
Garantia Urbanistica para las parce-
las edificables que no tengan pen-
dientes la adquisicién del excedente
de aprovechamiento. La Cédula ex-
presard la calificacién urbanistca y
tendrd un plazo de vigencia méximo
de un aio; dentro de él deberi el in-
teresado solicitar la licencia de obras
y garantizar la ejecucién de las obras
de urbanizacién pendientes de reali-
zarse. La expedicién de la Cédula
obligard a esto dGltimo en los mismos
términos que la orden de edificacién
forzosa, por lo que la solicitud de Cé-
dula debera ser refrendada por el pro-
pietario interesado.

2. El propietario del solar o par-
cela respecto a la que se haya expedi-
do vilidamente la Cédula tendri
derecho a que, durante la vigencia de
ésta, si no se mantienen las condicio-
nes urbanisticas en ella expresadas se
le reparen los perjuicios patrimonia-
les causados por los cambios de orde-
nacién sobrevenidos.

3. Con independencia de lo re-
gulado en los ndmeros anteriores
los Ayuntamientos tienen la obliga-
cién de informar por escrito a cual-
quier solicitante respecto a la
clasificacidén, calificacién y progra-
macién urbanistica de los terrenos,
en el plazo de un mes.

CAPITULOIII

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 diligen-
cia, a la ejecucién de éste. Si el terre-
no de su propiedad fuera una parcela
en suelo urbano o un solar, deberi so-
licitar la preceptiva licencia para
construir, segin el Plan, adquirien-
do, en todo caso, el excedente de
aprovechamiento que presente el te-
rreno y realizando las obras de urba-
nizacién que correspondan. Este
deber de edificacién serd exigible en
los plazos fijados por el Programa o,
en su defecto, cuando haya transcu-
rrido un afio desde que fuera posible
solicitar la licencia.

2. Una vez otorgada la licencia,
se debera iniciar, concluir y no inte-
rrumpir la construccién dentro de
los plazos en ella determinados o,
en su defecto, en 6, 24 y 6 meses,
respectivamente. La caducidad de
la licencia se declarari previa au-
diencia del interesado.
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3. El Ayuntamiento —de oficio a
instancia de cualquier interesado— po-
dré dictar 6rdenes individualizadas de
ejecucién de la edificacién, siguiendo
criterios expresos y objetivos de priori-
dad en el fomento de ella.

La orden advertird que, si el pro-
pietario afectado no solicita licencia
y adquiere los excedentes de apro-
vechamiento de su parcela, en el
plazo de un afio, la parcela quedara
incluida en el Registro Municipal de
Solares y Edificios a Rehabilitar y, si
procede, se incoari expediente decla-
rativo del incumplimiento de la obli-
gacién de edificar. Dicho plazo serd
prorrogable por causa justificada y
no procederi la declaracién de in-
cumplimiento si, antes de la conclu-
si6n de aquél, el propietario hubiere
solicitado la inscripcién voluntaria
en dicho Registro.

4. La orden de ejecucién de la
edificacién determinari los efectos
dispuestos en el nimero 2 del articu-
lo anterior y, a tal fin, expresari las
condiciones urbanisticas de la parcela
que ordene edificar. Asimismo, la or-
den, una vez notificada al interesado,
se comunicari al Registro de la Pro-
piedad para constancia en el mismo.
Si el interesado cumple lo ordenado
se ordenari cancelar la anotacién co-
rrespondiente.

CAPITULO IV

Intervencién administrativa
para garantizar el cumplimiento
del deber urbanistico de conservacién

por los propietarios de inmuebles

Articulo 86. Deber de conservacion
y rehabilitacion

Los propictarios de terrenos,
construcciones y edificios deberin

mantenerlos en condiciones de se-
guridad, salubridad, ornato piblico
y decoro, realizando los trabajos y
obras precisas para conservar o re-
habilitar en ellos las condiciones
imprescindibles de habitabilidad
o uso efectivo que permitirian ob-
tener laslicencia administrativa de
ocupacién para el destino que les
sea propio. Serd exigible este de-
ber aun cuando no hubiere nor-
mas especificamente aplicables
sobre proteccién del medio am-
biente, patrimonios arquitecténi-
cos y arqueolégicos o sobre
rehabilitacién urbana. Si las hu-
biere, se cumpliri con total respe-
to a las mismas.

Articulo 87. Inspeccion periddica
de construcciones

Los propietarios de toda edifica-
cibén catalogada o de antigiiedad su-
perior a 50 afios deberdn promover, al
menos cada cinco afios, una inspec-
cidén, a cargo de facultativo compe-
tente, para supervisar su estado de
conservacién.

Dicho facultativo consignari
los resultados de su inspeccién ex-
pidiendo un certificado que des-
criba los desperfectos apreciados
en el inmueble, sus posibles
causas y las medidas prioritarias
recomendables para asegurar su
estabilidad, seguridad, estanquei-
dad y consolidacién estructurales
o para mantener o rehabilitar sus
dependencias en condiciones de
habitabilidad o uso efectivo se-
gin el destino propio de ellas. Asi-

. mismo dejari constancia del grado

de realizacién de las recomenda-
ciones expresadas con motivo de
la anterior inspeccién periédica.
La eficacia del certificado exige

\
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remitir copia de él al Ayuntamiento
y al Colegio Profesional correspon-
diente.

El Ayuntamiento podri exigir
de los propietarios la exhibicién de
los certificados actualizados de ins-
peccién periédica de construccio-
nes y, si descubriera que éstas no se
han efectuado, podri realizarlas de
oficio a costa de los obligados.

Articulo 88. Limite del deber de
conservacion y rehabilitacion

Los propietarios de edificios es-
tan obligados a sufragar o soportar el
coste de las obras de conservacién y
rehabilitacién que dichas cons-
trucciones precisen para cumplir
lo dispuesto en los articulos ante-
riores, hasta el importe determina-
do por el limite del deber normal de
conservacion.

Cuando una Administracién or-
dene o imponga al propietario la eje-
cucién de obras de conservacién o
rehabilitacién que excedan dicho li-
mite, el obligado podri exigir a aqué-
lla que sufrague, en lo que respecta al
exceso, el coste parcial de la obras
constitutivo del mismo.

Se entenderd que las obras
mencionadas en el pirrafo ante-
rior exceden del limite del deber
normal de conservacién cuando
su coste supere la mitad del valor
de una construccién de nueva plan-
ta, con similares caracteristicas e
igual superficie til que la preexis-
tente, realizada con las condiciones
imprescindibles para autorizar su
ocupacién. Si no se trata de un edi-
ficio sino de otra clase de construc-
cién, dicho limite se cifrar4, en todo
caso, en la mitad del coste de erigir
o implantar una nueva construc-
cién de iguales dimensiones, en

condiciones de uso efectivo para el
destino que le sea propio.

Articulo 89. Ayudas piblicas para
la conservacion y rehabilitacion
del patrimonio arquitecténico

1. Procederi el otorgamiento de
ayudas para financiar la conserva-
cién o rehabilitacién de construccio-
nes por las razones reguladas en el
articulo anterior o para obras que
potencien la utilidad social de las
construcciones y que se financien pon-
derando la situacién socioeconémica
del destinatario de la subvencién, con-
forme a lo que reglamentariamente se
establezca.

2. La Administracién podra con-
venir con el interesado férmulas de
explotacién conjunta del inmueble,
siempre que permitan una adecuada
participacién piblica en los benefi-
cios generados por la prolongacién
de la vida 1til de la construccién. Se
pueden otorgar ayudas a fondo perdi-
do como incentivo de inversiones
privadas proporcionadas a la sub-
vencién en los términos que regla-
mentariamente se determinen.

3. Si el propietario tuviera dere-
cho a la ayuda —en aplicacién del
articulo anterior—y no alcanzara un
acuerdo con la Administracién,
aquélla se otorgara como anticipo
reintegrable, en dinero constante, en
caso de venta o expropiaci6n, debién-
dose dejar constancia de ello en el Re-
gistro de la Propiedad. El reintegro
no superard la mitad del precio de ex-
propiacién o venta. Si ésta lo es por
precio inferior al duplo del anticipo,
la Administracién podrad ejercer el
derecho de tanteo en los términos re-
gulados en el Real Decreto Legislati-
vo 1/1992.
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4. Los Ayuntamientos deben
bonificar, en la medida mis amplia
posible, las licencias de obras que
tengan por objeto la reparacién o
rehabilitacién de edificaciones dete-
rioradas.

5. Las politicas de ayuda econé-
mica que instrumente la Generali-
tat para rehabilitar y conservar el
patrimonio arquitecténico darin
prioridad a los inmuebles y conjun-
tos catalogados y ponderarin la co-
rresponsabilidad financiera que, en
dichas actuaciones, asuman los en-

tes locales con arreglo a sus posibili-
dades.

Articulo 90. Situacién legal
de ruina

1. Procede declarar la situacién
legal de ruina cuando el coste de las
reparaciones necesarias para devolver
la estabilidad, seguridad, estanquei-
dad y consolidacién estructurales a
un edificio o construccién, mani-
fiestamente deteriorada, o para res-
taurar en ella las condiciones
minimas que permitan su uso efecti-
vo, supere el limite del deber normal
de conservacién calculado conforme
al articulo 88. .

Procederi, asimismo, la declara-
cién de ruina, cuando el propietario
acredite haber ‘cumplido puntual-
mente lo dispuesto en el articulo 87,
realizando diligentemente las obras
recomendadas, al menos, en los dos
tltimos certificados de inspecci6n pe-
riédica 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 an-
terior, aprecidindose una tendencia
constante y progresiva en el tiempo al
aumento de las inversiones necesa-
rias para la conservacién del edificio.

2. Corresponderi a los Ayunta-
mientos declarar la situacién legal de
ruina, incoando el procedimiento de
oficio o como consecuencia de de-
nuncia formulada por cualquier inte-
resado. En las actuaciones se citard a
los ocupantes legitimos de la cons-
truccién y a los titulares de derechos
sobre ella que consten en los registros
publicos, asi como a los 6rganos com-
petentes cuando resulte afectado el
patrimonio histérico. ’

3. La declaracién de la situacién
legal de ruina debe disponer las me-
didas necesarias para evitar eventua-
les dafios fisicos y, ademds, proponer
la declaracién de incumplimiento
por el dueiio de su deber urbanistico
de conservacién o manifestar, razo-
nadamente, la improcedencia de esto
dltimo.

La propuesta de declarar el in-
cumplimiento del deber de con-
servacién, formulada junto a la
declaracién de ruina legal, no serd
definitiva ni surtiri efecto sin previa
audiencia de los interesados y reso-
lucién del Alcalde dictada a la vista
de las alegaciones presentadas.

No procede declarar el incum-
plimiento del deber de conservacién
si la ruina legal es causada por fuerza
mayor, hecho fortuito o culpa de ter-
cero, ni cuando el dueiio trate de evi-
tarla con adecuado mantenimiento y
cuidadoso uso del inmueble, repa-
rando sus desperfectos con razonable
diligencia.

4. La declaracién de ruina legal
respecto a un edificio no Catalogado,
ni objeto de un procedimiento de ca-
talogacién, determina para su dueiio
la obligacién de rehabilitarlo o demo-
lerlo, a su-eleccién.

5. Sila situacién legal de ruina se
declara respecto a edificio catalogado
u objeto del procedimiento de catalo-
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gacién, el propietario deberd adoptar
las medidas urgentes e imprescindibles
para mantenerlo en condiciones de se-
guridad. La Administracién podrd
concertar con el propietario su rehabi-
litacién. En defecto de acuerdo, puede
ordenarle que la efectiie otorgdndole la
correspondiente ayuda u ordenar la in-
clusién en el Registro Municipal de
Solares y Edificios a Rehabilitar.

Articulo 91. Intervencién en
edificios catalogados

1. En los edificios Catalogados,
s6lo podran realizarse las obras ex-
presamente autorizadas por licencia
de intervencién o dispuestas por or-
den de ejecucién municipal de obras
de intervencién.

2. Las licencias de intervencién
contemplaridn conjuntamente todas
las actuaciones que hayan de reali-
zarse en el inmueble y el resultado
final de las mismas. Dichas actuacio-
nes sbélo excepcionalmente, cuando
sea imposible la conservacién de lo
construido o cuando la catalogacién
no obedezca a su valor intrinseco
sino a su mera importancia ambien-
tal, podrin contemplar la sustitu-
cién de la edificacién, a ser posible
parcial, bajo condiciones especiales.
Las obras de intervencidn se ajusta-
ran a las prescripciones del Catilo-
go y del planeamiento, pero su
autorizacién podra concretar otras
condiciones adicionales, salvaguar-
dando los valores protegidos.

La licencia de intervencién con-
trola la oportunidad técnica de las
obras para la mejor preservacién de
las caracteristicas culturales cuyo re-
conocimiento colectivo se expresa en
la catalogaci6én. Su otorgamiento se
efectuara por resolucién debidamen-
te motivada.

3. Sélo podri otorgarse licencia
de demolicién para edificios no cata-
logados y que no sean objeto de un
procedimiento tendente a su catalo-
gacién.

4. En la aplicaci6én de lo anterior-
mente dispuesto se facilitara el ejerci-
cio de sus atribuciones a los érganos
competentes para la tutela del patri-
monio histérico, cuando la interven-
cién afecte a bienes declarados de
interés cultural o sujetos a procedi-
miento para su declaracién o inven-
tariado como tales. En ningdn caso,
la aplicacién de esta Ley permitira
exceptuar la plena sujecién de dichos
bienes a su normativa reguladora es-
pecifica.

Articulo 92. Ordenes de ejecucion
de obras de conservacion y de obras
de intervencién

1. Los Alcaldes deben dictar or-
denes de ejecucién de obras de repa-
racién, conservacién y rehabilitacién
de edificios deteriorados o en condi-
ciones deficientes para su utilizacién
efectiva. También los 6rganos de la
Generalitat competentes en materia
de patrimonio cultural inmueble po-
drin, oido el Ayuntamiento, dictar
dichas ordenes respecto a edificios
catalogados. Las ordenes de ejecu-
cién pueden conminar, asimismo, a
la limpieza, vallado, retirada de car-
teles u otros elementos impropios del
inmueble.

2. Dentro del plazo senalado en
la orden de ejecucién el propietario
afectado debe solicitar las ayudas eco-
némicas a las que justifique tener de-
recho y puede pedir la licencia de
demolicién, salvo que el edificio esté
catalogado. También puede proponer
alternativas técnicas para las obras o
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solicitar razonadamente una prérro-
£a en su ejecucion.

3. El incumplimiento injustifica-
do de la orden faculta a la Adminis-
tracién para adoptar una de estas
medidas:

A) Ejecucién subsidiaria a costa
del obligado hasta el limite del deber
de conservacién.

B) Imposicién de hasta diez
multas coercitivas con periodicidad
minima mensual, por valor médximo
de un décimo del coste estimado de
las obras ordenadas. El importe de las
multas coercitivas se destinari prefe-
rentemente a cubrir los gastos que
genere la ejecucién subsidiaria de la
orden incumplida.

Articulo 93. Amenaza de ruina
inminente

Cuando la amenaza de una rui-
na inminente ponga en peligro la se-
guridad piblica o la integridad del
patrimonio arquitecténico cataloga-
do, el Alcalde podra acordar el apun-
talamiento y ordenar el desalojo o
adoptar las medidas urgentes y nece-
sarias para prevenir o evitar dafios en
los bienes piblicos o a las personas.
Excepcionalmente cabri ordenar la
demolicién cuando -no tratindose
de edificio catalogado— ésta fuera im-
prescindible para impedir mayores
perjuicios.

El Ayuntamiento seri responsa-
ble de las consecuencias que com-
porte la adopcién injustificada de
dichas medidas, sin que ello exima
al propietario de la integra respon-
sabilidad en la conservacién de sus
bienes conforme a las exigencias de
la seguridad, siéndole repercutibles
los gastos realizados por el Ayunta-
miento hasta el limite del deber nor-
mal de conservacién.

La adopcién de las medidas cau-
telares dispuestas por el Alcalde, para
evitar la ruina inminente, no presu-
ponen la declaracién de la situacion
legal ruina.

Articulo 94. Pérdida o destruccién
de elementos catalogados

Cuando por cualquier circuns-
tancia resulte destruida una cons-
truccién o edificio catalogado, el
terreno subyacente permanecerd su-
jeto al régimen propio de la cataloga-
cién. El aprovechamiento subjetivo
de su propietario no excederi el pre-
ciso para la fiel restitucién, que podri
ser ordenada.

El Plan podri disponer, en casos
justificados, que cuando un edificio
catalogado resulte destruido el terre-
no subyacente quede inmediatamen-
te calificado como zona dotacional
publica.

La destruccién de un edificio
catalogado, mediando incumpli-
miento del deber normal de conser-
vacién, determinara la expropiacién
o inclusi6én del inmueble en el Regis-
tro Municipal de Solares y Edificios a
Rehabilitar.

Articulo 95. Ordenes de adaptacion
al ambiente

Los Planes pueden disponer la
obligatoriedad de ¢jecutar obras de
adaptacién al ambiente de edificios.
Las 6rdenes de ejecucién que se
dicten en cumplimiento de esas dis-
posiciones se sujetarin al régimen
establecido en los articulos anterio-
res. Estas 6rdenes se deberdn referir
a elementos ornamentales y secun-
darios del inmueble, pretender la res-
titucién de su aspecto originario o
coadyuvar a su mejor conservacion.
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CAPITULOV

Registro Municipal de Solares y
Edificios a Rehabilitar

Articulo 96. Registro Municipal de
Solares y Edificios a Rehabilitar

Los Municipios mantendrin en
condiciones de publica consulta un
Registro Municipal de Solares y Edi-
ficios a Rehabilitar. No obstante, aun
cuando éste no haya sido creado o
esté incompleto, la orden de incluir
en él un inmueble es vilida y eficaz
desde que se dicte, debiéndose notifi-
car al Registro de la Propiedad. El
mismo efecto surtiri el mero trans-
curso del plazo consignado en la or-
den regulada en el articulo 85.

La orden de inclusién expresari
la causa que la determina, la descrip-
cién del inmueble afectado y, en su
caso, las declaraciones administrati-
vas respecto al incumplimiento de
deberes urbanisticos del propietario.

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

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

A) La obligacién de edificar, de
solicitar licencia o de urbanizar si-
multineamente a la edificacién, en
los supuestos y plazos regulados en
los articulos 84.1y 85.2 y 3.

B) La obligacién de efectuar
obras de conservacién y rehabilita-
cién en los términos exigibles a tenor
de los articulos 90, 91, 92 (sin perjui-
cio de la aplicacién simultinea de las
restantes medidas contempladas en
el ndmero 3 de este tltimo) y 94.

2. También procederi dictar la
orden de inclusién cuando, antes de
que se produzca incumplimiento de
deberes urbanisticos, lo solicite vo-
luntariamente el propietario o cuan-
do, haya o no incumplimiento, asf se
acuerde, segin el articulo 90.5, como
medida alternativa a la orden de re-
habilitacién forzosa.

Articulo 98. Efectos de la inclusion

1. La orden de inclusién en el
Registro de un inmueble comporta su
declaracién de utilidad piblica y de
la necesidad de su ocupacién, a efec-
tos expropiatorios. En tanto la Ad-
ministracién, municipal 0
autonémica, no inicie la expropia-
cién, cualquier persona, por propia
iniciativa o concurriendo a una pre-
via convocatoria municipal, podri
formular un Programa para la edifi-
cacién ofy, en su caso, urbaniza-
cién, intervencién o rehabilitacién
del inmueble, conforme al procedi-
miento previsto en los articulos 45 a
48 de esta Ley El adjudicatario de
este procedimiento contari con las
prerrogativas y obligaciones del adju-
dicatario de un Programa y con el be-
neficio de la expropiacién.

2. La alternativa técnica de estos
Programas consistird en un antepro-
yecto para la edificacién o rehabilita-
cién. La proposicién econdmica versara
sobre el precio de adquisicién del in-
mucble y, salvo en el caso regulado en el
niimero siguiente, sobre la participacién
del propietario en el desarrollo del Pro-
grama, que podri acometerse mediante
reparcelacién consistiendo la adjudica-
cién de fincas resultantes en partes de-
terminadas de la obra, en régimen de
propiedad horizontal.

3. Si la orden de inclusién deriva
de incumplimiento de deberes urba-
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nisticos determinari necesariamente
la expropiacién, que se efectuari con
aplicacién de las reglas especiales de
determinacién del justiprecio previs-
tas al efecto por la legislacién estatal.
En los demds casos, el propietario
puede instar la revocacién de dicha
orden tan pronto como remedie las
causas que la determinaron.

CAPITULO VI

Otras formas de intervencién
administrativa en el mercado
inmobiliario

Articulo 99. Patrimonios piiblicos
de suelo y sociedades urbanizadoras

1. Los Ayuntamientos, las enti-
dades locales supramunicipales y la
Generalitat, en previsién de la am-
pliacién de sus patrimonios piblicos
de suelo, podrin reservarse dreas para
legitimar en ellas la expropiacién de
bienes inmuebles, cualquiera que sea
su clasificacién o calificacién urba-
nistica. La reserva, si no estuviera
prevista en el Plan General, se efec-
tuari mediante Plan Especial y podri
ser incluso previa a la Programacién
de los terrenos. Dicha Programacidn,
no obstante, podri ser instada por los
particulares —conforme a los articulos
44 y siguientes—, solicitando autori-
zacién previa de la Administracién ti-
tular de la reserva, quien, en su caso,
podri otorgarla con sujecién a las
condiciones de interés piblico que
procedan para lograr los fines sociales
pretendidos al efectuarla.

2. Dichas Administraciones pue-
den también delimitar ireas para so-
meter a tanteo y retracto administrativo
todos o algunos de los inmuebles ubi-
cados en ellas. La delimitacién tendri
por objeto cualquiera de los fines ex-

presados en el articulo 1 y se trami-
tari aprobando la relacién de bie-
nes y derechos afectados que se
notificari al Registro de la Propie-
dad a los efectos legales. '

3. Las Administraciones a las
que se refieren los nimeros anterio-
res, pueden promover la construc-
cién de cualesquiera edificaciones y
urbanizaciones, constituir o tener la
entera propiedad de sociedades dedi-
cadas a ello y, con o sin mediacién de
éstas, participar en sociedades de eco-
nomia mixta con igual finalidad.

Las sociedades antes menciona-
das, en desarrollo de los Planes y Pro-
gramas, podrin ser beneficiarias de la
expropiacién, incluso en supuestos
distintos a los previstos en esta Ley
para los casos de gestion indirecta, asi
como beneficiarse de ayudas piblicas
singulares o del ejercicio, por la Ad-
ministracién, de las potestades regu-
ladas en este articulo o en el 42.
Dichos beneficios sélo serdn de apli-
cacién bajo estas condiciones:

A) Que se trate de actuaciones
cuyo fin especifico y exclusivo sea
crear dotaciones piblicas, promover
suelo urbanizado para atender de-
mandas sociales, o construir vivien-
das sujetas a alglin especial régimen
de proteccién social.

B) Ademis, si se otorgan en favor
de sociedades con participacién de
capital privado, éste habri de consti-
tuirse, para actuaciones concretas, en
régimen de competencia piablica u
ofreciéndolo restringidamente, pero
en condiciones de igualdad, a los
propietarios de inmuebles afectados.

C) La enajenacién de inmuebles
que adquieran como beneficiarias
del ejercicio de las potestades pabli-
cas antes mencionadas, se debe
efectuar en condiciones de piblica
concurrencia y, en caso de venta, ase-
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gurar precios o garantias que impidan
o dificulten la reventa con sobreprecio
o el enriquecimiento injustificado de
tercero. La misma regla se observard en
la gestién de los patrimonios piblicos
de suelo.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Consejo Superior de Ur-
banismo.—El Consejo Superior de
Urbanismo es el méximo érgano ase-
sor de las Administraciones publicas
con competencia urbanistica de la
Comunidad Valenciana.

Reglamentariamente se esta-
blecerd su composicién, organiza-
cién y funcionamiento. En todo
caso, actuard como 6rgano colegia-
do, compuesto por expertos en urba-
nismo de reconocida competencia,
quienes asesorarin con rectitud las
cuestiones que se sometan a su consi-
deracién. En su nombramiento se
dard adecuada participacién a las en-
tidades locales. :

Le corresponderi dictaminar en
los casos que asi lo exija esta Ley o
una disposicién reglamentaria con
rango de Decreto del Consell de la
Generalitat o cuando lo solicite el
Gobierno Valenciano o alguno de sus
miembros.

Segunda. Cémputo de la pobla-
cién municipal—A todos los efectos
previstos en la presente Ley, cuando
en ella se alude a un determinado
nimero de habitantes por Munici-
pio, se computarin como tales, tanto
los residentes como los transetintes
empadronados.

Tercera. Atribuciones de los orga-
nos municipales.-El ejercicio de las
competencias que esta Ley atribuye a
los Ayuntamientos en sus articulos
44, 53, 66.2.D), 76.2 y 3, 77.1, 78.1,
84, 85,87,90y 92, corresponde a:

A) El Alcalde, en los Municipios
de mis de 25.000 habitantes, salvo
disposicién en contrario del Regla-
mento Orgénico Municipal y sin per-
juicio de la competencia del Pleno
para aprobar las variaciones del patri-
monio municipal de suelo.

B) El Pleno, en los demas mu-
nicipios, salvo que el Reglamento
Orginico Municipal disponga otra
cosa.

C) Los 6rganos previstos en las
disposiciones reguladoras de la crea-
ci6én y funcionamiento de entidades,
mancomunidades o consorcios comar-
cales que tengan encomendado el ejer-
cicio de competencias urbanisticas,

Las competencias municipales
referidas en los articulos 38.2, 57 y 99
corresponderdn al Pleno, excepto
previsién distinta del Reglamento
Orgénico Municipal. La competen-
cia para aprobar el Cuadro Indicativo
de precios al que se refiere el articulo
78.2 corresponde al Pleno, previo in-
forme de la Administracién Catas-
tral. Si ésta informara de la existencia
de una Ponencia de valores, vigente y
aplicable a los efectos previstos en el
articulo 53 del Texto Refundido apro-
bado por el Real Decreto Legislauvo
1/1992, no procedera aprobar el refe-
rido Cuadro, pudiendo el Alcalde or-
denar la utilizacién de aquélla con el
fin previsto en el articulo 78.3. Los
cuadros indicativos se ajustardn a lo
dispuesto en la normativa técnica de
valoracién catastral.

Cuarta. Plazo para el otorgamien-
to de licencias—1. Las licencias urba-
nisticas otorgarin el derecho a
edificar o realizar actuaciones urba-
nisticas y se resolverdn en los plazos
siguientes:

A) Las de parcelacién o el certifi-
cado de su innecesariedad, las de
mera reforma que no suponga altera-
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cién estructural del edificio, ni afec-
ten a elementos catalogados o en tri-
mite de catalogacién, asi como las de
primera ocupaci6n o habitabilidad de
las construcciones —que se otorgarin,
en su caso, mediante la misma auto-
rizacién— en el plazo de un mes.

B) Las licencias que comporten
obras mayores de nueva construccién
o reforma estructural de entidad
equivalente a una nueva construc-
cién o las de derribo (respecto a edifi-
cios no catalogados), habrin de
otorgarse o denegarse en el plazo de
dos meses.

C) Las de intervencién —que se-
rin cualesquiera que afecten a edifi-
cio catalogado o en trimite de
catalogacién—, en el de tres meses.

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

2. El Ayuntamiento podri otor-
gar licencias parciales que autoricen
la realizacién de fases concretas del
proyecto, a reserva de la subsanacién
o suplemento de éste en aspectos me-
nores y complementarios pendientes
de autorizacién administrativa.

3. En ningin caso se entenderin
adquiridas por silencio administrati-
vo, facultades en contra de las pres-
cripciones de esta Ley, de los Planes,
Proyectos, Programas u Ordenanzas
0, en general, en términos contrarios,
opuestos o disconformes con las pre-
visiones de la ordenacién urbanistica.
La solicitud de licencia urbanistica
que no sea resuelta por el Ayunta-
miento dentro de los plazos legales,
sin perjuicio de las prérrogas que
sean procedentes, se entenderd esti-

mada, salvo que su contenido sea
constitutivo de contravencién grave y
manifiesta de la ordenacién urbanis-
tica, en cuyo caso se entenders deses-
timada.

Quien haya solicitado en forma
la preceptiva licencia y no obtenga
resolucién expresa dentro de los
plazos legales, quedari legitimado,
mientras la Administracién no le or-
dene lo contrario, para iniciar las
obras o realizar las actuaciones co-
rrespondientes —salvo la interven-
cién en construcciones catalogadas—
siempre que éstas se ajusten a la or-
denacién urbanistica y se desarro-
llen cumpliendo los demaés deberes
y condiciones que la ley y los Planes
exijan para su realizacién.

4. El procedimiento para la con-
cesién de licencia sélo se entenderd
iniciado cuando la peticién vaya
acompaiiada de proyecto técnico y de
los demds documentos indispensables
para dotar de contenido la resolucién.
Las deficiencias documentales meno-
res, notificadas al interesado, suspen-
derdn el trascurso de los plazos para
otorgar la licencia.

Quinta. Deber de informacién in-
teradministrativa en relacién con actos
y acuerdos urbanisticos~1. En cum-
plimiento del articulo 56 de la Ley
7/1985, de 2 de abril, la notificacién
preceptiva de actos y acuerdos munici-
pales a la Administracién autonémica,
cuando se refiera a actos en materia de
Urbanismo, se cursard a los rganos
urbanisticos de la Generalitat.

Si dicha notificacién versa sobre
otorgamiento de licencia de obra, ex-
presaré con claridad la localizacién y
contenido del acto autorizado en tér-
minos que permitan relacionarlo con
su régimen urbanistico. Reglamenta-
riamente se establecerd un modelo de
ficha urbanistica, susceptible de facil
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tratamiento estadistico, a rellenar por
el solicitante de la licencia, que el
Municipio adjuntari al notificar.

2. Los interesados pueden notifi-
car, por su cuenta, a los referidos ér-
ganos de la Generalitat su intencién
de iniciar las obras o actuaciones ur-
banisticas correspondientes, acompa-
fiando la informacién referida en el
nimero anterior y los documentos
acreditativos de que, desde que solici-
taron la licencia, han transcurrido los
plazos previstos en la precedente Dis-
posicién Adicional Cuarta, ndmero 1.

La comunicacién seri examina-
da en el plazo de un mes debiéndose
recabar durante €l informacién del
Ayuntamiento. Concluido éste, €l in-
teresado tendri derecho, a que la Ge-
neralitat le expida, para su uso
particular, certificado de haber sido
notificada del propésito de iniciar las
obras o actuaciones y de no haber ad-
vertido en ellas contravencién grave y
manifiesta de la ordenacién urbanis-
tica, ni haber recibido reclamacién
municipal por tal motivo. Es impro-
cedente la expedicién del certficado
cuando la obra o actuacién contraven-
ga manifiestamente la ordenacién ur-
banistica o exceda de los derechos que
ésta confiere al interesado o cuando el
Ayuntamiento anuncie motivadamen-
te su oposicién a ello.

3. La Administracién de la Ge-
neralitat, sin perjuicio de las compe-
tencias municipales, se abstendri de
desarrollar acciones o procedimien-
tos administrativos por la realizacién
de actuaciones respecto a las que
haya expedido el certificado regulado
en el niimero anterior.

4. Los 6rganos de la Generalitat
que adopten resoluciones o acuerdos
en materia urbanistica han de notifi-
carlos a los Municipios afectados en el
plazo de diez dias desde su adopcién.

Sexta. Convenios Urbanisticos.-
Los Convenios Urbanisticos que ce-
lebren los Ayuntamientos con los
particulares estardn sujetos a las re-
glas expresadas en la Disposicién
Adicional Cuarta de la Ley del Suelo

"No Urbanizable de la Generalitat.

En ningiin caso podrin dichos Con-
venios sustituir el procedimiento de
aprobacién y adjudicacién de Pro-
gramas regulado en la presente Ley o
prejuzgar los resultados del mismo.

Séptima. Obras de reparacion o
reforma en suelo urbanizable ain no
programado.—En las construcciones
legalmente consolidadas sobre terre-
nos sujetos al régimen establecido por
el articulo 10 de esta Ley y a la Dispo-
sicién Adicional Segunda de la Ley
4/1992, del Suelo No Urbanizable, de
la Generalitat, se podrin realizar, ade-
mis de las obras previstas por esta Gla-
ma, las de reparacién o reforma —sin
ampliacién— que exija la conserva-
cién y su disfrute segiin el uso que les
sea propio y no estén prohibidas por
los Planes, ni obstaculicen la ejecu-
ci6n de obras piablicas previstas. No
se podrin autorizar, con caricter de-
finitivo, nuevas actividades en dichas
construcciones, salvo las funcional-
mente vinculadas a los servicios pibli-
cos o al destino agrario especifico de la
naturaleza de cada finca concreta.

No obstante las reformas de in-
dustrias ya existentes y legalmente
implantadas, motivadas por creci-
miento de su plantilla laboral, po-
drin autorizarse dentro de los limites
de ampliacién regulados en la Dispo-
sicién Transitoria Cuarta de la Ley
del Suelo No Urbanizable.

Octava. Desarrollo reglamentario de
la presente Ley.~Se autoriza al Gobierno
Valenciano para aprobar mediante De-
creto uno o varios reglamentos de desa-
rrollo de la presente Ley.
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Novena. Imposicion de multas
coercitivas.—En el supuesto de incum-
plimiento de los acuerdos y las reso-
luciones ordenando la realizacién de
las obras y los trabajos precisos para
la restauraci6n de la realidad alterada
o transformada la Administracién ac-
tuante podri proceder, sin perjuicio
del recurso en dltimo término a la
ejecucién subsidiaria a costa del in-
fractor, a la imposicién al mismo de
multas coercitivas, hasta un miximo
de diez sucesivas, con periodicidad
minima mensual y por un importe,
cada vez, del diez por cien del coste
previsto de las obras o de los trabajos
ordenados cuando éstos consistan en
la reposicién de la realidad a su esta-
do originario o del cinco por cien del
valor de la obra cuya demolicién se
haya ordenado con un minimo de
cien mil pesetas. Dichas multas se
impondrin con independencia de las
retributivas de la infraccién o infrac-
ciones producidas.

Décima. Arrendamientos histéri-
cos.—Las disposiciones de la presente
Ley en materia de gestién urbanistica
de suelo se entenderin a reserva de
los derechos de los arrendatarios his-
téricos, reconocidos por el articulo 5
de la Ley 6/1986, de 15 de diciembre,
de la Generalitat.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Innecesariedad de adap-
tacion de los Planes a la presente Ley.—
1. Los Municipios no estarin obligados
a promover un expediente de adapta-
cién de su planeamiento a la présente
Ley. No obstante, cuando se eviden-
cien insuficiencias especificas y ma-
nifiestas en la ordenacién urbanistica
de algiin Municipio, la Generalitat
podri adoptar las medidas previstas

‘en los articulos 35 6 57.D).

2. Los Municipios podrin intere-
sar de la Conselleria 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 homo-
logacién se produciri por resolucién
autonémica dictada y tramitada por
el procedimiento del Capitulo Pri-
mero del Titulo Segundo de la pre-
sente Ley, y en cuya virtud se apruebe
uno de los siguientes documentos:

A) Una Modificacién del planea-
miento general que complemente sus
determinaciones en el 4mbito afecta-
do, estableciendo la ordenacién es-
tructural del mismo conforme a lo
previsto en el articulo 17.1 y, en espe-
cial, definiendo la red primaria o es-
tructural de reservas de suelo para
dotaciones piiblicas, asi como las pre-
visiones del articulo 17.4 y, en su caso,
17.3,17.6 y 18.

B) Un expediente justificativo de
que las determinaciones del planea-
miento vigente ya tienen la precisién
y calidad necesaria para cumplir las
exigencias de la presente Ley y, en
particular, de su articulo 17, acompa-
flado de la documentacién que per-
mita diferenciar e identificar qué
determinaciones de las vigentes han
de reputarse integrantes de la orde-
nacién estructural y de la red prima-
ria de reservas de suelo para
dotaciones piblicas.

3. La aprobacién de Planes Par-
ciales, Especiales 0 de Reforma Inte-
rior que modifiquen determinaciones
de los planes generales vigentes a la
entrada en vigor de esta Ley, requiere
la homologacién del sector correspon-
diente, que podri efectuarse directa-
mente al aprobar dichos instrumentos,
siempre que éstos contengan los do-
cumentos especificos y las determi-
naciones necesarias con ese fin.
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Segunda. Aprobacién de instru-
mentos de planeamiento de conformi-
dad con las disposiciones de la
legislacidn anterior—1. Se podrin se-
guir tramitando y aprobando los ins-
trumentos de planeamiento no
adaptados a la presente Ley, confor-
me a las disposiciones de la legisla-
cién anterior, si ya hubieran sido
objeto de aprobacién inicial o de ex-
posicién al piblico de su Avance,
siempre que su aprobacién se pro-
duzca dentro del primer afio de su vi-
gencia o del mayor plazo que
justificadamente se otorgue, en cada
caso, por resolucién dictada por Con-
seller competente en materia de ur-
banismo, previo informe del Consejo
Superior de Urbanismo. No obstan-
te, el promotor del expediente podri
desistir en cualquier momento de su
tramitacién, si prefiere acogerse a las
disposiciones de esta Ley.

2. A partir de la entrada en vigor
de esta Ley no se podrd iniciar la tra-
mitacién de nuevos Programas de
Actuacién Urbanistica de los previs-
tos en la anterior legislacién, ni —en
tanto no se produzca la homologa-
cién del correspondiente sector— de
Planes Parciales para el desarrollo de
suelos aptos para urbanizar previstos
en las Normas Subsidiarias de Pla-
neamiento.

Tercera. Clasificacion del suelo ur-
bano a la entrada en vigor de la presente
Ley. Actuaciones Aisladas—1. A partir de
la entrada en vigor de esta Ley y en tan-
to no se modifiquen o revisen los vi-
gentes Planes Generales, Normas
Subsidiarias y Proyectos de Delimita-
cién de Suelo Urbano, tendrin la clasi-
ficacién de suelo urbano los terrenos
que la tuvieran reconocida por los ins-
trumentos de ordenacidn vigentes.

2. El suelo urbano que, a la en-
trada en vigor de esta Ley, no esté in-

cluido en Unidades de Ejecucién,
mientras éstas no se delimiten, se eje-
cutaré conforme al régimen de Actua-
ciones Aisladas regulado en el
Capitulo Cuarto de su Titulo Tercero.

3. En los municipios cuyo planea-
miento general hubiera delimitado
ireas de reparto y aprovechamientos
tipo en suelo urbano se aplicardn 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 propdsito, se considerard
como tal:

A) En Unidad de Ejecucién pre-
vista por el planeamiento o delimita-
da con anterioridad a esta Ley: el
medio de la Unidad.

B) En otro caso: el que resulte de
la aplicacién del articulo 63.

El aprovechamiento susceptible
de apropiacién seri el porcentaje del
aprovechamiento tipo que corres-
ponda, segiin la Ley, atendidas las re-
glas anteriores. .

Cuarta. Actuaciones Integradas.—
1. La clasificacién como suelo urbano
incluido en Unidades de Ejecucién,
urbanizable programado o apto para
urbanizar, establecida en los planes
vigentes a la entrada en vigor de esta
Ley, se entendera otorgada a los solos
efectos de su valoracién y de la deter-
minaci6én del aprovechamiento subje-
tivo correspondiente a sus propietarios.
Su ejecucién se sujetard a lo previsto
en el nimero siguiente.

2. Todas las Unidades de Ejecu-
cién, incluso las delimitadas antes de
la entrada en vigor de esta Ley, se ¢je-
cutarin conforme a lo previsto en
ella, con las siguientes salvedades:

A) En Unidades de Ejecucién
respecto a las que, antes de la entrada
en vigor de esta Ley, se hubiera cons-
tituido Junta de Compensacién, ésta
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tendrd, por ministerio de la Ley, la
condicién legal de Urbanizador,
sirviendo las condiciones estipula-
das en las Bases de Actuacién como
condiciones propias del Programa.
Las Unidades con Proyecto de Com-
pensacién o de Reparcelacién apro-
bado -o formalmente declarado
innecesario- podrin completar su ur-
banizacién de conformidad con la
legislaci6én anterior.

‘B) En Unidades de Ejecuci6n -
sin Junta de Compensacién consti-
tuida- delimitadas antes de la entrada
en vigor de esta Ley y para las que, en
ese momento, no se hubiera determi-
nado sistema de actuacién distinto de
la compensacién, se aplicarin las si-
guientes reglas:

1.°) No podrd imponerse en el
Programa ninguna condicién mds
gravosa, para su ejecucidén, que las
que hubieran sido exigibles en apli-
caci6én del régimen juridico y la orde-
nacién 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 ordenacién, tu-
viera previstos ésta o durante los nue-
ve meses sigulentes a la entrada en
vigor de esta Ley.

2.°) El plazo méximo para la eje-
cucién de Programas en Régimen de
Adjudicacién preferente, previsto por
el articulo 50.1, no regird cuando re-
sulte mayor plazo por aplicacién de
lo dispuesto en el parrafo anterior.

3.°) Durante el plazo especifica-
mente previsto en la ordenacién ur-
banistica anterior para constituir la
Junta de Compensacién o —si aquélla
no contemplara plazo especifico para
ello— durante dos meses desde la en-
trada en vigor de esta Ley, s6lo se ad-
mitirdn a trimite iniciativas que
reclamen fundadamente el Régimen

de Adjudicacién Preferente previsto
en el artjculo 50.

C) Las mismas reglas previstas
en el apartado anterior serdn aplica-
das a las Unidades de Ejecucién 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 exclusi-
vidad del Régimen de Adjudicacién
Preferente, al que se refiere el ordinal
3.°) del apartado B), serd de tres me-
ses desde la aprobacién definitiva del
instrumento de planeamiento. El
plazo al que se refieren los ordinales
1.9) y 2.°) —para ejecutar el Programa
en las condiciones que en ellos se ex-
presan— serd de cinco afios.

D) Lo dispuesto en los apartados
anteriores no obsta para que, en casos
excepcionales, por causa de razones
especiales y concretas de interés pu-
blico sobrevenidas, la Administracién
pueda asumir la ejecucién directa de
los correspondientes Programas o re-
modelar los usos y aprovechamientos
del suelo previstos por la ordenacion
urbanistica anterior.

E) Los adjudicatarios de Progra-
mas de Actuacién Urbanistica —de
los regulados por la anterior legisla-
cién—, las Juntas de Compensacién
constituidas al amparo de aquélla y
los concesionarios de actuaciones por
el sistema de expropiacién, tendrin
la condicién legal de Urbanizador de
la correspondiente Unidad de Eje-
cucibn, a la que se aplicarin las pre-
visiones de la presente Ley, en
términos compatibles con las condi-
ciones sustantivas estipuladas en el
correspondiente acuerdo de adjudi-
cacién o concesién. El Concesiona-
rio, Adjudicatario o Junta podri
promover reparcelaciones en los tér-
minos previstos en esta Ley, aun
cuando estuviera prevista la expro-
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piacién o compensacién como siste-
ma de actuacién. La retribucién del
Urbanizador podri ser en terrenos,
segin las proporciones previstas en el
acuerdo de adjudicacién o concesién
correspondiente o, en defecto de pre-
visién expresa, segin la que se deter-
mine en expediente tramitado al
efecto siguiendo el mismo procedi-
miento aplicable a los Proyectos de
Urbanizacién que desarrollen Pro-
gramas.

Cuando existiera simultinea-
mente adjudicatario del Programa de
Actuacién Urbanistica y Junta de
Compensacién, aquél tendrd la con-
dicién de Urbanizador y ésta la de
Agrupacién de Interés Urbanistico
colaboradora del primero, salvo que
otra cosa se dedujera del correspon-
diente acuerdo de adjudicacién y sin
perjuicio de lo dispuesto por el arti-
culo 29.11 de esta Ley.

Quinta. Aprovechamiento tipo en
suelo  urbanizable—El aprovecha-
miento 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, seré el determinado por
el Plan. En los demis Planes se con-
siderard como aprovechamiento tipo
el medio del cuatrienio o Programa
de Actuacién Urbanistica correspon-
diente o, en el caso de Normas Subsi-
diarias, el medio del sector.

Sexta. Procedimientos incoados a
la entrada en vigor de la presente Ley.—
Los procedimientos tendentes a
aprobar o ejecutar proyectos de re-
parcelacién, compensacién o expro-
piacién, urbanizacién, concesién de
licencias, declaraciones de ruina, de-
claraciones del incumplimiento de
deberes urbanisticos, inclusién en el
Registro Municipal de Solares, recau-
dacién de cuotas de urbanizacién y

suspensiones de licencias, que se hu-
bieran iniciado al amparo de la ante-
rior legislacién, se concluirin de
conformidad con ella, salvo desisti-
miento de quienes hubieran promo-
vido la incoacién de los mismos.

Séptima. Normas Subsidiarias y
Proyectos de Delimitacion de Suelo
Urbano.—1. Las Normas Subsidianas
de Planeamiento de d4mbito provin-
cial seguirin vigentes, en lo que no se
opongan a la presente Ley, mientras
no sean sustituidas por los reglamen-
tos previstos en sus articulos 13 y 14.

2. Las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal, los Proyec-
tos de Delimitacién del Suelo Urba-
no, asi como los Programas de
Actuacién Urbanistica -de los previs-
tos en la legislacién anterior-, se asimi- -
lar4n a los Planes Generales regulados
en la presente Ley a los efectos de su
aplicacién, desarrollo y modificacién,
sin perjuicio de lo dispuesto en el ni-
mero 3 de la Disposicién Transitoria
Primera y en el nimero 2 de la Dis-
posicién Transitoria Segunda.

Octava. Vigencia transitoria de la
normativa anterior hasta que se desa-
rrollen reglamentariamente determi-
nados preceptos de esta Ley—Mientras
no se produzca el desarrollo regla-
mentario previsto en el articulo 22 de
esta Ley, se seguird aplicando el Anexo
del Reglamento de Planeamiento
aprobado por Real Decreto 2159/1978,
de 23 de junio, para determinar las re-
servas exigibles de suelo con destino
escolar. No obstante, previo informe
favorable de la Conselleria compe-
tente en materia de Educacién, po-
dri exonerarse o minorarse el
cumplimiento de la dotacién de
suelo escolar exigida en dicho regla-
mento, sustituyéndola por la aplica-
cién directa de lo dispuesto en el
articulo 22.1.B).
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Novena. Régimen transitorio hasta
la constitucion de crganos y registros.-
Hasta que se constituya el Consejo
Superior de Urbanismo regulado en
la Disposicién Adicional Primera, el
ejercicio de sus funciones correspon-
deri al Conseller competente en ma-
teria de Urbanismo, previo informe
de las Comisiones Territoriales de
Urbanismo reguladas en el Decreto
137/90, del Consell de la Generalitat.

En tanto se ordena reglamenta-
riamente el Registro regulado en el
articulo 49 sus funciones serin supli-
das por el Registro de Entidades Urba-
nisticas Colaboradoras. El reglamento
dispondri la fusién del antiguo Re-
gistro con el previsto por esta Ley.

Décima. Régimen Transitorio de
las Entidades Urbanisticas de Conser-
vacion de la Urbanizacion. Las urbani-
zaclones cuya conservacion estuviere
legalmente encomendada a Entidades
Urbanisticas de Conservacién de la
Urbanizacién seguirdn sujetas al ré-
gimen juridico vigente con anteriori-
dad a esta Ley, sin que les sea de
aplicacién lo dispuesto en el articulo
79.1. Se podrin seguir constituyendo
Entidades Urbanisticas de Conserva-
cién, en los términos que reglamenta-
riamente se determinen, con motivo de
la regularizacién de urbanizaciones
clandestinas o irregulares, para que
los costes de mantenimiento de las
obras de urbanizacién correspon-
dientes sean sufragados por los pro-
pietarios de las parcelas afectadas.

Undécima. Vigencia de las normas
urbanisticas contenidas en los planes.—
El reglamento previsto en el articulo
14 no afectari a la vigencia de las nor-
mas urbanisticas contenidas en los
planes que, hasta ese momento, ha-
yan sido aprobados, sin perjuicio de
que, por iniciativa municipal, se pue-
da promover la modificacién o revi-

sién de ellos para armonizarlos con
las previsiones de dicho reglamento.

Duodécima. Régimen para facili-
tar el normal desarrollo de actuaciones
emprendidas por empresas promotoras
y constructoras antes de la entrada en
vigor de esta Ley.—Las empresas dedi-
cadas a la promocién y construccién de
urbanizaciones, viviendas o aloja-
mientos turisticos que hubieran ad-
quirido de modo oneroso durante los
cinco afios anteriores a la entrada en vi-
gor de esta Ley, terrenos urbanos o urba-
nizables para afectarlos a su propia
actividad productiva, podrin hacerlo
constar en el Registro regulado en el
articulo 49 a los siguientes efectos:

A) Dichos terrenos no podrin
ser incluidos en el Registro Munici-
pal de Solares y Edificios a Rehabili-
tar durante un plazo de cinco afios
contados desde la entrada en vigor
de esta Ley, siempre que la empresa
titular de los terrenos vaya realizan-
do las gestiones o actuaciones pre-
paratorias necesarias para promover
su edificacién o, en su caso, facilitar
ésta a un tercero.

B) El plazo al que se refieren los
ordinales 1.°) y 2.°) del apartado B)
de la Disposicién Transitoria Cuarta,
nidmero 2, para ejecutar el Programa
en las condiciones que en ellos se ex-
presan, seri de cinco afios desde la
entrada en vigor de esta Ley.

- C) Cuando, en principio, no sea
posible para la empresa correspon-
diente promover el Programa de Ré-
gimen de Adjudicacién Preferente
—por no comprender los terrenos su-
ficiente superficie dentro del Sector
en que se encuentren— el Ayunta-
miento o Administracién actuante
procurari, en el momento de su pro-
gramacién y a solicitud de los intere-
sados, delimitar para ellos Unidad de
Ejecucién independiente, en la mayor
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medida en que sea posible sin detri-
mento de las exigencias funcionalesdela
urbanizaci6n, para fomentar su ejecu-
ci6n auténoma o conexa con aplicacién
de dicho Régimen de Adjudicacién Pre-
ferente. Esto procedera si hubsiera inicia-
tivas de Programacién que permitan
desarrollar urbanisticamente los terre-
nos en los cinco afios siguientes a la
entrada en vigor de esta Ley.

La aplicacién de los apartados an-
teriores requiere que los interesados
acrediten fehacientemente el cumpli-
miento de los requisitos expresados en
el parrafo primero de esta Disposicién,
haciéndolo constar en el Registro de
Programas y Agrupaciones de Interés
Urbanistico durante el primer afio de
vigencia de esta Ley.

DISPOSICIONES FINALES

Primera. Incompatibilidad de de-
terminados preceptos de la legislacion
estatal —La presente Ley establece
una regulacién especifica de las ma-
terias que son objeto de los articulos:
2,42,43,9.2,10,11.1,2y3,12,13,
14, 16.3, 18, 24.2, 28.2, 3 y 4, 29.2,
30.2,4y5,31.3,40.4, 424y 5, 43.2,
59.3,65.2,3,4,5y6, 68, 69, 70, 71,
72.2,3 y 4, 72.5, 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, 109.2,3 y 5,
110, 111, 113.1, 114, 115, 116, 117,
118.2, 3 y 4, 119, 121, 122, 123, 125,
126.2, 3, 4, 5,y 6, 127, 128, 129, 130,
131,136.1,137.1,2, 3,y 4, 138.a), 139,
142, 144.2 y 3, 145, 146, 147, 148,
149.1,2y4,151.2y 4,152,153, 155.2,
156,157,158,159.1,2y 3,160.1,2 y 4,
161, 162, 163, 164, 165, 166.1.b), f),
2), 2y 3,171,172, 174.1, 175, 177,
178, 179, 180, 181, 182, 184.1, 185,
186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193,
194, 195, 196, 197, 198, 199.1.a) y

2.a), 200, 201, 202.5, 208, 209, 211.1 y
2,212,227.2,228.1y 2,229,230, 231,
233,234, 236,242.4 y 5, 243.3, 244.5,
245.2, 247, 278.2 y 3, 281, 291, 292,
297.3, Disposicién Adicional Segun-
da, Disposicién Transitoria Sexta,
puntos 2 y 5 y Disposicién Transito-
ria Séptima, del Texto Refundido
aprobado por el Real Decreto Legis-
lativo 1/1992, de 26 de junio, por lo
que, de conformidad con la Disposi-
cién Final 3.2 de este 1iltimo, el conte-
nido de los preceptos enunciados
dejara de ser de aplicaci6n, en lo su-
cesivo, en el &mbito de la Comunidad
Valenciana.

Segunda. Derogacion de determi-
nados preceptos de la Ley 6/1989, de la
Generalitat, de Ordenacion del Territo-
rio—Quedan derogadas las disposi-
ciones de la Ley 6/1989, de Ia
Generalitat, de Ordenacién del Terri-
torio, que se opongan a la presente
Leyy, en particular, a sus articulos 12,
27 y 38, asi como las que limiten y
condicionen la habilitacién conteni-
da en los mismos para la elaboracién
y aprobaci6én de Planes de Accién Te-
rritorial de finalidad urbanistica.
Quedan derogadas, asimismo, sus
previsiones relativas a la programa-
cién de actuaciones y aquellas que
contradigan el régimen de las obras
piblicas regulado en los articulos 81
y concordantes de la presente Ley.

Tercera. Clausula derogatoria ge-
neral~Quedan derogadas cuantas
disposiciones legales o reglamenta-
rias se opongan o contradigan lo dis-
puesto en la presente Ley. ,

Cuarta. Tabla de vigencia de la
normativa urbanistica—En el plazo de
tres meses desde la publicacién de
esta Ley, el Consell establecers la ta-
bla de vigencia de la normativa urba-
nistica aplicable en la Comunidad
Valenciana.
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