AVANTPROJECTE DE LLEI DEL SOL
DE LA COMUNITAT VALENCIANA






Article 1.
Article 2.
Article 3.
Article 4.
Article 5.
Article 6.
Article 7.
Article 8.
Article 9.

AVANTPROJECTE DE LLEI DEL SOL

DE LA COMUNITAT VALENCIANA
(30 d’octubre de 2025)

INDEX
EXPOSICIO DE MOTIUS
TITOL PRELIMINAR

Objecte

Concepte d’ordenacidé del territori

Competencies en materia d’ordenacié del territori
Fins de Uordenaci6 del territori

Concepte i continguts de Uactivitat urbanistica
Principis i garanties de U'activitat urbanistica
Competencies per a Uexercici de Uactivitat urbanistica
Objectius de l'activitat urbanistica

Participacio dels particulars

TITOLI
Ordenacio territorial

CAPITOL |
Principis i directrius generals

SECCIO 1a. LA INFRAESTRUCTURA VERDA | EL PAISATGE

Article 10. La infraestructura verda: concepte i funcions
Article 11. Espais que integren la infraestructura verda
Article 12. El paisatge

SECCIO 2a. CRITERIS D’OCUPACIO DEL SOL

Article 13. Criteris generals de creixement territorial i urba

Article 14. Criteris generals d’ordenacid i integracio paisatgistica

Article 15. Criteris generals d’ordenacid dels recursos hidrics en el territori
Article 16. Criteris d’integracié de les infraestructures

Article 17. Criteris per a 'ordenacio del medi rural valencia

Article 18. Millora de la qualitat de vida en les ciutats

Article 19. Cohesio social



CAPITOL II
Instruments d’ordenacio territorial

SECCIO 1a. DETERMINACIONS GENERALS
Article 20. Instruments d’ordenacid territorial

SECCIO 2a. ’ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA COMUNITAT VALENCIANA
Article 21. Concepte
Article 22. Funcions, objectius i contingut
Article 23. Documentacio
Article 24. Formulacio
Article 25. Tramitacid i aprovacio
Article 26. Publicacid i vigéncia

SECCIO 3a. ELS PLANS D’ACCIO TERRITORIAL
Article 27. Concepte i tipus
Article 28. Contingut
Article 29. Documentacié
Article 30. Formulacidé
Article 31. Aprovacié definitiva i efectes
Article 32. Publicacid i vigéncia

CAPITOL Il
Els projectes d’interés autonomic

Article 33. Concepte i finalitat
Article 34. Declaracio i efectes
Article 35. Procediment

TiTOL Il
Estatut de la propietat del sol

CAPITOL |
Principis generals de Uestatut del dret de propietat

Article 36. Contingut del dret de propietat del sol
Article 37. Solurba

Article 38. Concepte de solar

Article 39. Regim d’edificacio dels solars

Article 40. Sol urbanitzable

Article 41. Sol no urbanitzable

CAPITOL Il
Drets i deures del propietari del sol



Article 42. Estatut general de la propietat del sol

Article 43. Conceptes basics per a la justa distribucié de beneficis i carregues
Article 44. Drets dels propietaris de sol urba

Article 45. Deures dels propietaris de sol urba

Article 46. Drets dels propietaris de sol urbanitzable

Article 47. Deures dels propietaris de sol urbanitzable

Article 48. Drets dels propietaris de sol no urbanitzable

Article 49. Transmissio de finques i deures urbanistics

Article 50. Declaracio d’obra nova

Article 51. Principi de no indemnitzacio per ’exercici de potestats urbanistiques

CAPITOLIII
Regim del sol no urbanitzable

SECCIO 1a. EL SOL NO URBANITZABLE | CLASSES
Article 52. Objectius de la classificacié com a sol no urbanitzable
Article 53. Categories de sol no urbanitzable
Article 54. Criteris de qualificacié del sol no urbanitzable protegit
Article 55. Sol no urbanitzable comu

SECCIO 2a. REGIM DE PROPIETAT DEL SOL NO URBANITZABLE
Article 56. Contingut urbanistic del dret de propietat en sol no urbanitzable
Article 57. Drets de la propietat en sol no urbanitzable
Article 58. Deures de la propietat en sol no urbanitzable

SECCIO 3a. ORDENACIO | GESTIO DEL SOL NO URBANITZABLE
Article 59. Normes d’aplicacié directa en el sol no urbanitzable
Article 60. Régim general d’usos en sol no urbanitzable comu
Article 61. Regim general d’'usos en sol no urbanitzable protegit
Article 62. Actuacions promogudes per les administracions i els seus agents
Article 63. Actuacions en sol no urbanitzable no subjectes a llicéncia ni a declaracio
responsable
Article 64. Especialitats de les llicencies urbanistiques en sol no urbanitzable

SECCIO 4a. LES DECLARACIONS D’INTERES COMUNITARI
Article 65. Declaracié d’interés comunitari: regim general
Article 66. Procediment de declaracioé d’interés comunitari
Article 67. Regles aplicables als informes en la tramitacié de les declaracions
d’interés comunitari
Article 68. Resolucié de les declaracions d’interés comunitari
Article 69. Canon de les declaracions d’interés comunitari
Article 70. Duracié de les declaracions d’interés comunitari
Article 71. Caducitat de les declaracions d’interés comunitari
Article 72. Modificacions de les declaracions d’interés comunitari



SECCIO 5a. ELS NUCLIS RURALS TRADICIONALS | LES EDIFICACIONS
D’ARQUITECTURA TRADICIONAL
Article 73. Delimitacid, classificacid i ordenacid dels nuclis rurals tradicionals
Article 74. Reconstruccié d’edificacions d’arquitectura tradicional rural

SECCIO 6a. LES ORDES INDIVIDUALITZADES DE MINIMITZACIO

Article 75. Ordes individualitzades de minimitzacio

Article 76. Procediment per a dictar 'orde individualitzada de minimitzacio

Article 77. Efectes de l'orde individualitzada de minimitzacié

Article 78. Projectes d’obres publiques per a minimitzar els impactes de grups de
nuclis d’edificacions irregulars

TiTOL NI
Planejament urbanistic

CAPITOL |
Els instruments de planejament

SECCIO 1a. DISPOSICIONS COMUNES
Article 79. Instruments de planejament urbanistic
Article 80. Contingut minim i suport digital del planejament
Article 81. L'ordenacié directiva i estructural
Article 82. L'ordenacid detallada
Article 83. La reserva per a vivenda protegida
Article 84. Les ordenances municipals

SECCIO 2a. EL PLA GENERAL
Article 85. Definicid i relacié amb altres instruments de planejament
Article 86. Determinacions del pla general
Article 87. Determinacions del pla general en el sol urba
Article 88. Determinacions del pla general en el sdl urbanitzable
Article 89. Determinacions del pla general en el sdl no urbanitzable
Article 90. Determinacions del pla general en relacié amb la xarxa primaria
Article 91. La documentacié del pla general

SECCIO 3a. EL PLA DETALLAT
Article 92. Concepte i abast
Article 93. Reserves de soOls de dotacié i estandard
Article 94. Documentacio

SECCIO 4a. EL PLA PARCIAL
Article 95. Concepte i abast
Article 96. Reserves de soOls de dotacié i estandard
Article 97. Documentacio

SECCIO 5a. EL PLA DE REFORMA INTERIOR
Article 98. Concepte i abast



Article 99. El pla de reforma interior per a actuacions de rehabilitacio, renovacio i
regeneracio urbana
Article 100. Documentacio

SECCIO 6a. EL CATALEG DE PROTECCIONS
Article 101. Concepte i abast
Article 102. Documentacio

SECCIO 7a. EL PLA ESPECIAL
Article 103. Concepte i abast
Article 104. Documentacié

SECCIO 8a. ’ESTUDI DE DETALL
Article 105. Concepte i abast
Article 106. Documentacié

SECCIO 9a. EL PLA URBANISTIC SIMPLIFICAT
Article 107. El pla urbanistic simplificat
Article 108. Contingut
Article 109. Documentacié

CAPITOL I
Tramitacid, aprovacio i vigencia dels instruments de planejament

SECCIO 1a. COMPETENCIES
Article 110. Administracions competents per a formular i aprovar els plans
Article 111. Plans subjectes a avaluacié ambiental
Article 112. L’0rgan ambiental

SECCIO 2a. LA TRAMITACIO DEL PLANEJAMENT GENERAL
Article 113. Promoci6 del pla general
Article 114. Consulta previa a U'elaboracio del pla general
Article 115. Collaboracié administrativa
Article 116. Elaboracié de Uesborrany del plaiinici del tramit ambiental
Article 117. Aprovacio inicial i informacio al public
Article 118. Regles especials en relacié amb U'emissio d’informes sectorials
Article 119. Sollicitud de cotlaboracié autonomica en U'emissid dels informes
sectorials
Article 120. Nou tramit d’informacid al public per modificacions substancials
Article 121. Acord de remissio a l’'0rgan ambiental per a emissié de declaracio
ambiental
Article 122. La declaracié ambiental estratégica
Article 123. Aprovacio6 provisional
Article 124. Aprovacio definitiva
Article 125. Aprovacio definitiva parcial o supeditada
Article 126. Especialitats en la tramitacio del pla urbanistic simplificat



SECCIO 3a. TRAMITACIO DEL PLANEJAMENT DE DESENROTLLAMENT
Article 127. Tramitaci6 del pla detallat
Article 128. Tramitacié dels plans parcials i de reforma interior i dels catalegs
Article 129. Tramitaci6 dels plans especials
Article 130. Tramitacié dels estudis de detall
Article 131. Disposicions comunes relacionades amb 'aplicacioé del procediment
d’avaluacio ambiental

SECCIO 4a. PREVISIONS ADDICIONALS SOBRE LA FORMULACIO, APROVACIO,
SUSPENSIO | MODIFICACIO DELS PLANS
Article 132. Iniciativa particular en el planejament urbanistic
Article 133. Suspensié de 'atorgament de llicéncies
Article 134. Modificacions dels plans
Article 135. Publicacio6 del planejament
Article 136. Vigencia i efectes de 'aprovacioé dels plans
Article 137. Regles aplicables a ’labséncia de planejament
Article 138. El registre de plans
Article 139. Textos consolidats

TITOL IV
Gestid urbanistica

CAPITOL |
Disposicions generals

SECCIO 1a. CRITERIS GENERALS
Article 140. Lexecucio urbanistica. Concepte i competencies
Article 141. Pressupostos i modalitats de ’'execucio
Article 142. Entitats urbanistiques de capital public

SECCIO 2a. LA REPARCELLACIO
Article 143. Reparcellacié: definicié i finalitat
Article 144. Modalitats i ambit de la reparcellacié
Article 145. Drets dels afectats per la reparcellacié
Article 146. Tractament dels béns de domini public
Article 147. Valoraci6 de béns i drets
Article 148. Regles per a distribuir les adjudicacions
Article 149. Regles especials sobre proindivisos
Article 150. Regles referides a 'exercici del dret del propietari a no participar
Article 151. Identificacid i titularitat de finques, béns i drets afectats
Article 152. Titularitat dubtosa o litigiosa i titular amb domicili desconegut de
finques, béns i drets afectats
Article 153. Identificacié registral de finques
Article 154. Compte de liquidacié provisional i liquidacié definitiva de la
reparcellacio
Article 155. Contingut documental del projecte de reparcellacio
Article 156. Tramitacié de la reparcellacio forgcosa



Article 157.
Article 158.
Article 159.
Article 160.
Article 161.

Article 162.
Article 163.
Article 164.
Article 165.
Article 166.
Article 167.

Article 168.
Article 169.
Article 170.
Article 171.

Article 172.
Article 173.
Article 175.
Article 176.
Article 177.
Article 178.
Article 179.
Article 180.

propietaris

Article 181.
Article 182.
Article 183.
Article 184.

Article 185.
Article 186.

Article 187

Efectes de la reparcellacio

La reversi6 de la reparcellacio

Reparcellacio voluntaria

Reparcellacié en regim de propietat horitzontal
Reparcellaciéo econdmica

SECCIO 3a. LES CARREGUES D’URBANITZACIO
Carregues d’urbanitzacio
Projecte d’urbanitzacio
Regim de contractacio de les obres d’urbanitzacié
Xarxes publiqgues comunes a diversos ambits d’actuacié o sectors
Recepcio de les obres d’urbanitzacié
Deure de conservacio de les obres d’urbanitzacié

CAPITOL I
L'execucié de les actuacions integrades

SECCIO 1a. DISPOSICIONS GENERALS
Unitats d’execucio
Sistemes d’actuacié
Programes d’actuacié
Elaboracié i aprovacio dels programes d’actuacié

SECCIO 2a. EL SISTEMA DE GESTIO PELS PROPIETARIS
Concepte
Subjectes i requisits
Reégim juridic de l'agrupacio d’interés urbanistic
Incorporacio de propietaris i opcio de no participacié
Reparcellacid, poder dispositiu i cessions
Responsabilitat, incompliments i garanties
Modalitat simplificada per unanimitat o propietari Unic
Recepcio de les obres, conservacio i extincio de Uentitat de gestié per

SECCIO 3a. EL SISTEMA DE COOPERACIO
Sistema de cooperacid
Gastos
Formulacioé del projecte de reparcellacié
Dret del propietari a no participar en l'actuacio

SECCIO 4a. EL SISTEMA D’AGENT URBANITZADOR.
Caracteristiques del sistema d’agent urbanitzador
Criteris del concurs public per a la selecci6 d’agent urbanitzador

. Tramitacid del concurs per a 'adjudicacié de ’'agent urbanitzador
Article 188.
Article 189.
Article 190.

Contingut de les proposicions
Adjudicacié
Modificacio de les condicions d’adjudicacio



Article 191.
Article 192.
Article 193.
Article 194.

Article 195.
Article 196.
Article 197
Article 198.
Article 199.
Article 200
Article 201.

Article 202.
Article 203.
Article 204.

Article 205.
Article 206.
Article 207.
Article 208.

Article 209
Article 210.
Article 211.

Article 212.
Article 213.
Article 214.
Article 215.
Article 216.
Article 217.

Resolucid del conveni

Aplicacio de la legislacid en materia de contractes del sector public

Participacio i altres drets dels propietaris
Retribucio i altres drets de l’agent urbanitzador

SECCIO 5a. EL SISTEMA D’EXPROPIACIO
Caracteristiques del sistema d’expropiacio
Gestio del sistema d’expropiacio

. Concessié del sistema d’expropiacio

Execuciod de la urbanitzacio en el sistema d’expropiacié
Regles sobre el preu just i pagament

. Alliberament de U'expropiacié

Disposicid anticipada de parcelles

CAPITOL Il
L’execucid de les actuacions de gestid aillada

Execucid per gestid aillada
Projecte de distribucio de carregues d’urbanitzacio
Iniciativa i sistemes de gestié de ’'execucioé per gestid aillada

CAPITOL IV
L’execuci6 de les actuacions de dotacio

Concepte i requisits de procedéncia

Estandard de dotacié i area homogenia

Deures de cessio de sol i participacio publica en les plusvalues
Formes de compliment, acreditacio i graduacio de deures

CAPITOLV
L'obtencid i execucio de sistemes generals i locals

. Obtencidé del sol dels sistemes generals i locals

Permuta forgcosa
Ocupacié directa

CAPITOL VI
Lexpropiacio forgosa per rad d’'urbanisme

Legitimacié de Uexpropiacié urbanistica
Suposits expropiatoris per motius urbanistics
Procediment de ’expropiacio urbanistica
Procediment de taxacio conjunta

Béns de domini public i expropiacio
Constitucio de servituds

10



Article 218. Desti dels béns i drets expropiats

Article 219. Expropiacié en els casos d’incompliment dels deures i obligacions
urbanistiques

Article 220. L'expropiacioé per ministeri de la llei

CAPITOL VII
Instruments d’intervencioé en el mercat de sol

SECCIO 1a. ELS PATRIMONIS PUBLICS DE SOL
Article 221. Patrimoni public de sol
Article 222. Destinacio prioritaria del patrimoni public de sol
Article 223. Gesti6 del patrimoni public de sol
Article 224. Transmissié excepcional del patrimoni public de sol per a projectes
estrategics
Article 225. Arees de reserva per a la incorporacié al patrimoni public de sol

SECCIO 2a. DRETS DE SUPERFICIE | DE TANTEIG | RETRACTE
Article 226. Dret de superficie
Article 227. Delimitacié d’arees subjectes a tanteig i retracte
Article 228. Notificacié previa i exercici del dret de tanteig
Article 229. Exercici del dret de retracte

TiTOLV
L’activitat d’edificacid

CAPITOL |
Mitjans d’intervencié administrativa sobre Uactivitat d’edificacio

SECCIO 1a. TITOLS ADMINISTRATIUS HABILITADORS
Article 230. Titols habilitadors de naturalesa urbanistica
Article 231. Actes sotmesos a llicéncia urbanistica
Article 232. Regim i abast de les llicéncies urbanistiques
Article 233. Competéncia i procediment de les llicencies urbanistiques
Article 234. Llicencies d’obres i usos provisionals
Article 235. Actes sotmesos a declaracié responsable urbanistica
Article 236. Contingut de les declaracions responsables urbanistiques
Article 237. Regim i efectes de les declaracions responsables urbanistiques
Article 238. Terminis i caducitat de les llicencies i les declaracions responsables
urbanistiques
Article 239. Procediment de control posterior de les declaracions responsables
urbanistiques
Article 240. Termini maxim de comprovacié de la declaracid responsable
urbanistica
Article 241. Exempcions de llicéncia i declaracio responsable
Article 242. Revocacio de llicencies incompatibles sobrevingudament amb el
planejament urbanistic
Article 243. Obligacions de les empreses subministradores de servicis

11



Article 244. Obres publiques exemptes de llicéncia

SECCIO 2a. COLLABORACIO PUBLICOPRIVADA EN LA TRAMITACIO DE TITOLS
ADMINISTRATIUS HABILITADORS
Article 245. Entitats collaboradores urbanistiques
Article 246. Funcions de les entitats collaboradores urbanistiques
Article 247. Regim juridic de les entitats collaboradores urbanistiques
Article 248. Informe de compatibilitat urbanistica emés per una entitat
coltlaboradora
Article 249. Infraccions de les entitats collaboradores urbanistiques
Article 250. Sancions de les entitats collaboradores urbanistiques

SECCIO 3a. PARCELLACIONS
Article 251. Actes de parcellacio
Article 252. Actes de parcellacié rustica
Article 253. Actes de parcellacié urbanistica
Article 254. Indivisibilitat de finques, parcelles i solars

CAPITOLII
Actuacions de rehabilitaciod, regeneracié i renovacié urbana

Article 255. Actuacions de rehabilitacid, regeneracid i renovacié urbana en sol urba
Article 256. Subjectes intervinents

Article 257. Gesti6 de les actuacions de regeneracid i renovacié urbana

Article 258. Programes d’actuacio de renovacio i regeneracio urbana

CAPITOL Il
El deure d’edificar i rehabilitar

Article 259. El deure d’edificar
Article 260. Execucio per substitucié de Uincompliment del deure d’edificar
Article 261. El deure de conservacid i rehabilitacio

CAPITOL IV
Situacié legal de ruina

Article 262. Situacié legal de ruina
Article 263. Amenaca de ruina imminent

TITOL VI
Exercici de la potestat de disciplina urbanistica

CAPITOL |
Proteccio de la legalitat urbanistica

12



Article 264.
Article 265.
Article 266.
Article 267.
Article 268.
Article 269.
Article 270.
Article 271.

Article 272.

Reaccié administrativa davant de l'actuaci¢ itlegal
Caracter inexcusable de Uexercici de la potestat
Actes en execucio sense titol habilitador
Actes en execucio amb titol habilitador pero disconformes
Actes en curs d’execucio sense autoritzacio urbanistica autonomica
Requeriment de legalitzacié
Obres acabades sense titol habilitador o disconformes
Termini per a Uexercici de l’accid de restauracio
Regim de les edificacions una vegada transcorregut el termini per a

dictar Uorde de restauracio de la legalitat urbanistica

Article 273.
Article 274.
Article 275.
Article 276.
Article 277
Article 278.
Article 279.
Article 280.
Article 281

restauracio

Article 282.
Article 283.

Restauracio de la legalitat urbanistica

Impossibilitat d’execucio

Mesures cautelars

Procediment de restauracioé de la legalitat urbanistica

. Suspensio de ’'execucio de U'orde de restauracio

Incompliment de U'orde de suspensio

Incompliment de Uorde de restauracio

Suposit especial d’expropiacioé forgosa

. Mesures complementaries en cas d’incompliment de lorde de

Revisié d’ofici de llicéncies o ordes d’execucié
Impugnacié autonomica de llicencies municipals

CAPITOL Il
Infraccions i sancions urbanistiques

SECCIO 1a. REGIM GENERAL D’INFRACCIONS | SANCIONS URBANISTIQUES

Article 284.
Article 285.
Article 286.
Article 287.
Article 288.
Article 289.
Article 290.

Article 291.
Article 292.
Article 293
Article 294.
Article 295.
Article 296.
Article 297.
Article 298.
Article 299
Article 300.

Concepte d’infraccié

Infraccions molt greus, greus i lleus

Tipus de sancions

Quantia de les multes

Inhabilitacié per a assumir la condicié d’agent urbanitzador
Subjectes responsables

Mort o extincid dels responsables

La prescripcié de les infraccions
La prescripcio de la sancié

. Circumstancies agreujants i atenuants

La graduacié de la responsabilitat

Regles per a la determinacio de la sancio

Regles especials per reposicié voluntaria o pagament anticipat
Procediment sancionador

Infraccions connexes

. Questions incidentals del procediment sancionador

Rescabalament de danys i perjuis

SECCIO 2a. DE LES INFRACCIONS MOLT GREUS | LES SEUES SANCIONS

13



Article 301. Actuacions itlegals en soOls protegits
Article 302. Parcellacions en el sol no urbanitzable o en el sol urbanitzable sense
programacio

SECCIO 3a. DE LES INFRACCIONS GREUS | LES SEUES SANCIONS
Article 303. Infraccions en materia d’edificacio
Article 304. Actuacio en edificis catalogats
Article 305. Altres infraccions greus

SECCIO 4a. DE LES INFRACCIONS LLEUS | LES SEUES SANCIONS
Article 306. Actuacions sense llicencia legalitzables i altres infraccions

CAPITOL Il
Administracions competents en disciplina urbanistica

Article 307. Competencies dels municipis

Article 308. Substitucidé autonomica en les competéncies municipals
Article 309. Competéncies de la Generalitat

Article 310. L'Agencia Valenciana de Proteccid del Territori

CAPITOL IV
Inspeccid urbanistica

Article 311. Concepte
Article 312. Competéncia sobre inspeccio urbanistica

Disposicio addicional primera. Regim juridic i procediment de l’avaluacié ambiental
estrategica

Disposicio addicional segona. Coordinacié entre avaluacié ambiental estrategica
i lavaluacié d’impacte ambiental dels projectes d’urbanitzacio

Disposicio transitoria primera. Regim transitori en relacié amb els plans d’accié
territorial, els projectes d’inversié estrategica, els projectes territorials estrategics i
els projectes d’interés autonomic

Disposicio transitoria segona. Plans urbanistics en tramitacié

Disposicio transitoria tercera. Conversié dels projectes de delimitacié del sol urba
en plans urbanistics simplificats

Disposicio transitoria quarta. Conversié de determinades normes subsidiaries de
planejament en plans urbanistics simplificats

Disposicio transitoria quinta. No necessitat d’adaptacio dels plans generals i les
normes subsidiaries de planejament no convertides en pla urbanistic simplificat
Disposicio transitoria sexta. Régim voluntari d’adaptacié dels plans generals
Disposicio transitoria septima. Modificacions de plans generals sense adaptacio
previa

Disposicio transitoria octava. Desenrotllament de sols urbanitzables en plans
generals sense adaptar

14



Disposicié transitoria novena. Regles transitories en relaci6é amb les
determinacions del sol no urbanitzable

Disposicio transitoria decima. Aplicacié del regim transitori a plans generals
aprovats sense adaptacié

Disposicio transitoria onzena. Procediments en matéria de minimitzacio
Disposicio transitoria dotzena. Regim transitori de procediments urbanistics de
gestio

Disposicio transitoria tretzena. Programes aprovats amb anterioritat

Disposicio transitoria catorzena. Regim de les declaracions d’interés comunitari
atorgades d’acord amb la legislaci6 anterior

Disposicio transitoria quinzena. Situacid de determinades edificacions sense
llicéncia

Disposicio derogatoria Unica
Disposicio final primera. Modificacio de la Llei 3/1993, de 9 de desembre, forestal
de la Comunitat Valenciana

Disposicio final segona. Habilitacié per al desplegament reglamentari
Disposicio final tercera. Entrada en vigor

15



EXPOSICIO DE MOTIUS

Esta llei establix una nova regulacié de l'ordenaci6 del territori i de Uurbanisme en
la Comunitat Valenciana. Es dicta a 'empara de la competéncia exclusiva atribuida
a la Generalitat per larticle 49.1.9 del seu Estatut d’Autonomia, en relacié amb
Uarticle 148.1.3 de la Constitucié Espanyola.

La seua finalitat és dotar la Comunitat Valenciana amb un marc normatiu clar,
coherenti tecnicament rigords que permeta afrontar els desafiaments territorials i
urbanistics actuals des d’una perspectiva realista i operativa. Ara bé, esta llei no pot
oferir, per si sola, solucions immediates que resolguen de manera directa la
complexitat dels problemes que afecten el territorii a 'urbanisme. La seua eficacia
depénde la seua aplicacié através dels instruments de planejament i de gesti6, que
requerixen necessariament processos tecnics i administratius d’una certa duracio
i complexitat.

En este context, la norma s’ha concebut per a no convertir-se en un obstacle afegit,
sind en una ferramenta util al servici de Uinterés general. Per a aix0, s’ha prestat
atencio especial a la qualitat técnica del text legal, i s’han incorporat amb criteri
selectiu les millors solucions derivades de lUexperiéncia comparada del dret
urbanistic autonomic, aixi com els principis i les regles consolidats per la practica i
la jurisprudéncia.

La redaccid s’ha guiat pels criteris i les directrius de bona técnica normativa:
claredat conceptual, coheréncia sistematica, estructura ordenada i llenguatge
precis. Este rigor té com a objectiu evitar que la llei genere inseguretat o disfuncions
interpretatives, i assegurar la seua comprensio i aplicacio efectiva.

Al mateixtemps, s’ha procurat noincérrer en un excés reglamentista. La llei establix
principis, criteris i habilitacions que deixen a les administracions urbanistiques un
marge raonable d’actuacid, i els permet adaptar la gestié urbanistica a les
circumstancies concretes de cada ambit territorial.

Amb este enfocament, la norma aspira a contribuir, en la mesura que li és propia, a
la millora del sistema territorial i urbanistic valencia, oferint un marc normatiu
estable, previsible i util per als qui han d’aplicar-lo.

La nova Llei del sol de la Comunitat Valenciana substituix integrament el text refés
delaLleid’ordenacié del territori, urbanisme i paisatge, aprovat pel Decret legislatiu
1/2021, de 18 de juny (TRLOTUP). La derogacié del TRLOTUP s’acompanya de la
subsisténcia, amb rang reglamentari i en el que no s’oposen a esta llei, de
determinats preceptes i annexos fins a 'aprovacio del desplegament reglamentari
previst, a fi d’assegurar la continuitat i la coherencia del sistema.
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Des de laprovacié de la Llei 5/2014, de 25 de juliol, d’ordenacié del territori,
urbanisme i paisatge (LOTUP), i el text refds posterior, la norma ha sigut objecte de
nombroses reformes. Malgrat aix0, persistix una percepcid generalitzada
d’insatisfacci6 amb la seua aplicacio: els procediments de planejament i
d’intervencié urbanistica es prolonguen excessivament, i la regulacidé no sempre
respon adequadament als problemes reals. Les successives reformes han donat
lloc a un cos legal fragmentat, amb preceptes superposats i sense visioé de conjunt.
Tot aix0 fa necessari la seua substitucié per una llei nova, sistematica i coherent.

Esta llei és fruit d’'un procés obert de reflexid, en el qual han pogut participar
administracions, agents socials i ciutadania. S’orienta a simplificar tramits,
eliminar carregues innecessaries, corregir incoherencies i aclarir la redaccié, tot
aix0 des d’una perspectiva integradora que garantisca la proteccio del territori, el
respecte al medi ambient i la seguretat juridica.

Lallei es concep, en definitiva, com la peca vertebradora d’un sistema normatiu que
combina agilitat procedimental amb solidesa técnica, proteccid del territori amb
dinamisme economic i cohesid social amb sostenibilitat territorial.

La llei s’estructura en un titol preliminar, sis titols, dos disposicions addicionals,
quinze disposicions transitories, una disposicié derogatoria i tres disposicions
finals.

Eltitol preliminar establix els elements generals i configuradors del marc normatiu.
En este es regulen U'objecte i 'ambit d’aplicacié de la llei, aixi com la definicié dels
conceptes fonamentals de l'ordenacioé del territori i de Uactivitat urbanistica,
incloent els seus objectius respectius. També es determina la distribucié inicial de
competencies entre les diferents administracions publiques implicades, i
s’establixen els principis generals relatius a la participacié dels particulars en el
procés urbanistic.

Es definixen amb la deguda precisio els fins i criteris que han d’orientar tant Uacci6
urbanistica com Uordenacid del territori, atenent la distincid necessaria entre les
dos funcions. Mentres que 'ordenacio del territori correspon de manera exclusiva a
la Generalitat, com a funcié d’abast supramunicipal, Uactivitat urbanistica reconeix
un paper central als municipis, en coherencia amb la garantia institucional de
’autonomia local.

Entre els objectius essencials que fixa el text destaquen la millora de la qualitat de
vida de la ciutadania, U'us racional del sol i la promocié d’'un desenrotllament
territorial i urbanistic sostenible, equilibrat i respectués amb els valors ambientals
i paisatgistics.
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El titol | es dedica a lordenacid del territori i s’estructura en tres capitols: els
principis i directrius generals, els instruments d’ordenacio territorial i els projectes
d’interés autonomic.

El primer capitol arreplega els principis rectors i directrius fonamentals de
Uordenacié del territori. El seu contingut s’inspira, en la part essencial, en el regim
establit pel TRLOTUP, perd0 presenta una redaccié més clara, sistematica i
accessible. Es dividix en dos seccions: una centrada en la infraestructura verdaii el
paisatge, com a elements estructurants del territori, i una altra dedicada als criteris
d’ocupacié del sol, amb l'objectiu de promoure un desenrotllament territorial més
equilibrat, eficient i sostenible.

El segon capitolregula els instruments d’ordenaci6 territorial. Es mantenen les dos
figures basiques previstes en la normativa anterior: UEstratégia territorial de la
Comunitat Valenciana i els plans d’accid territorial. En els dos casos, es millora la
sistematitzacié normativa i s’aclarixen els seus conceptes, funcions, objectius,
contingut, documentacio i procediments de tramitacié. Es conserven, no obstant
aix0, els seus trets essencials i la seua configuraci6 com a instruments
supramunicipals de planificacio estratégica i sectorial.

El capitol tercer aborda la figura dels projectes d’interés autondomic. Es manté la
seua regulacid vigent, ja que permet compatibilitzar la proteccié de linterés
territorial general amb la implantacié de determinades actuacions de caracter
estratégic o supralocal, subjectes a un regim especific per la seua rellevancia.

v

Eltitol Il configura U'estatut juridic de la propietat del sol valencia sobre tres pilars —
classificacié del sol, drets i deures dels propietaris i regim del sol no urbanitzable—
amb la finalitat d’establir un marc estable, comprensible i coherent que garantisca
la funcidé social de la propietat, la seguretat juridica i la protecci6 del territori.

La regulacié de la classificacié preserva la distincié tradicional entre sol urba,
urbanitzable i no urbanitzable, pero requerix la definicié de sol urba a Uincorporar
expressament el criteri d’integracié en la malla urbana, objectivant la consolidacié
dels teixits existents i reduint la litigiositat derivada de categories interméedies poc
clares.

Els drets i deures dels qui tenen la titularitat dominical s’exposen mitjancant un
elenc unic i ordenat, inspirat en la millor técnica normativai plenament alineatamb
la legislacio estatal. Cada dreti cada deure es vinculen sense ambiguiitat a la classe
de sol corresponent, evitant solapaments i redundancies que fins ara dificultaven
la interpretacid i Uaplicacié de la norma.

El sol no urbanitzable es regula de manera integral, substituint U'entramat dispers

del TRLOTUP per un sistema simplificat que s’ajusta a 'article 13.1 del text refos de
la Llei estatal del sol i a la doctrina establida per la Sentencia del Tribunal
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Constitucional 25/2024, de 13 de febrer. Es distingixen el sol comu i el protegit: en
el primer s’admeten tots els usos que no prohibisca el pla, mentres que en el segon
nomeés son possibles els permesos expressament per Uordenacid o la legislacio
sectorial. Els usos ordinaris agricoles, ramaders o forestals queden subjectes a
llicencia municipal, i els usos excepcionals d’interés public o social requerixen
declaracié d’interés comunitari, figura que es manté i reforgca mitjancant millores
en la motivacio, els terminis i el seguiment de les seues condicions.

Amb esta arquitectura juridica, el text reduix drasticament les determinacions
obligatories del pla general, perqué n’hi ha prou establint la distincié entre sol comu
i protegit, Ueventual zonificacié interna i la llista clara d’usos prohibits i permesos,
fet que agilitza la tramitacio, facilita l'adaptacié dels plans i millora la seua
comprensio per la ciutadania. D’esta manera, la llei conjuga proteccié ambiental,
desenrotllament rural i seguretat juridica, assegurant que U'exercici de la propietat
del solredunde en benefici de la collectivitat i se sotmeta a criteris de sostenibilitat
i equitat territorial.

La llei establix un regim especific per als nuclis rurals tradicionals i per a les
edificacions d’arquitectura tradicional, amb la finalitat de reconéixer-los, ordenar-
los i activar el patrimoni que els singularitza. Amb aix0 s’impulsa la continuitat del
medi rural valencia mitjangant una ordenacio proporcionada que protegix els seus
valors arquitectonics, historics, ambientals i paisatgistics, i que facilita la
reconstruccié i els usos compatibles de les construccions tradicionals, en
coherencia amb les politiques autondmiques davant del despoblament i d’equitat
territorial.

S’introduixen les ordes individualitzades de minimitzacié d’impactes per a
edificacions existents en sol no urbanitzable respecte de les quals ja no sén
procedents mesures de restabliment: de competencia municipal, no legitimen la
situacid ni habiliten noves transformacions; ordenen Unicament les actuacions
necessaries per a garantir seguretat, salubritat i integracié paisatgistica i,
complides, permeten només labors de conservaciéil’Us en condicions adequades.

\Y,
Eltitol Ill de la llei es dedica al planejament urbanistic municipal.

Una de les principals novetats d’esta llei és la profunda reforma del model de
planejament urbanistic municipal. El model vigent, basat en un pla general rigid,
extens i excessivament carregat de contingut técnic i juridic, s’ha mostrat incapag
de compassar els canvis socials, econdmics i ambientals que afecten el territori. La
seua complexitat ha contribuit a dilatar la seua tramitacid i dificultar la seuarevisio,
comprometent aixi la seua utilitat com a instrument de gestio.

La nova llei redefinix el paper del pla general, que deixa de ser Uinstrument que fixa

directament Uestatut juridic del sol i els drets i deures dels propietaris. En lloc
d’aix0, passa a configurar-se com un instrument essencialment estratégic i directiu.
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El seu contingut se simplifica i s’orienta a establir els elements estructurals del
model territorial municipal: delimita les classes de sol, definix els objectius
territorials basics i fixa els criteris que hauran de respectar els instruments de
desenrotllament. D’esta manera, se’l dota de més flexibilitat, es facilita la seua
aprovacio i revisio, i s’assegura una millor adaptacio als canvis.

La regulacid detallada, Uatribucié de drets i deures urbanistics i 'ordenacio
detallada del territori passen ara als plans operatius: el pla detallat, el pla parciali,
quan siga procedent, el pla de reforma interior. S6n estos els que despleguen els
efectes juridics concrets sobre el sol, concentrant aixi la funcié normativa en els
instruments més directament vinculats a 'execucié urbanistica.

Ensolurba, el nou pla general es limita aidentificar el perimetre del teixit consolidat
i a prevore els usos globals del territori, que seran concretats pels instruments de
desenrotllament. En sol urbanitzable, delimita els ambits residencials, productius i
terciaris, i definix les pautes que han d’orientar la futura sectoritzacid i la
determinacié d’edificabilitats. En sdl no urbanitzable, distingix entre sol comu i sol
protegit: en el primer s’enumeren els usos prohibits, i en el segon es concreten els
usos permesos i els sotmesos a condicions. La documentacio exigible al pla
general es reduix al minim necessari per a justificar les seues determinacions,
acurtant terminis d’elaboracié i facilitant la seua revisio periodica.

Per als municipis amb menys de mil habitants o en risc de despoblacid, es crea el
pla urbanistic simplificat. Este integra en un sol document Uordenacid estructural i
detallada, adapta les exigéncies técniques a les caracteristiques del nuclii reserva
ambits raonables per a noves iniciatives economiques, tot aixd mitjangant un
procediment abreujat i proporcionat a la seua escala.

La tramitacié dels plans municipals es racionalitza. La Generalitat, a través de les
comissions territorials d’urbanisme, manté la competéncia per a aprovar
definitivament els plans generals i els plans urbanistics simplificats. L'aprovacié
definitiva de la resta de figures —plans detallats, parcials, de reforma interior i
estudis de detall— correspon a lajuntament. La llei aclarix cada fase del
procediment, agilitza ’emissié d’informes sectorials mitjangant mecanismes de
collaboracié autondmica, regula el régim aplicable als plans promoguts per
iniciativa privada i incorpora l'avaluacié ambiental estratégica conformement als
principis de simplificacié i coordinacié administrativa.

En conjunt, el nou model de planejament urbanistic municipal proposa un sistema
més agil, flexible i operatiu. Situa el pla general en el seu verdader paper com a
instrument estratégic, trasllada la regulacio detallada als plans operatius i oferix, a
través del pla urbanistic simplificat, una solucid realista i eficag per als municipis
de menys grandaria. Amb aix0 s’aconseguix un planejament municipal més
dinamic, adaptat al canvi i plenament compatible amb la seguretat juridica i la
sostenibilitat territorial.

VI
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El titol IV es dedica a la gestié urbanistica, i conté una de les reformes més
rellevants del nou text legal: la configuracié d’uns sistemes d’execucid més
equilibrats, clars i coherents, fet que supera les limitacions del model anterior.

Davant del protagonisme quasi exclusiu que la legislacié anterior atorgava al
sistema de lagent urbanitzador, la nova llei oferix una regulacid sistematica i
ordenada de tots els sistemes d’execucid urbanistica, d’acord amb el que pot
considerar-se el denominador comu de la normativa autondmica més actual. S’ha
dut a terme una analisi comparada detallada dels sistemes previstos en les
diferents lleis urbanistiques autonomiques i s’han incorporat les solucions que han
demostrat ser més eficaces, flexibles i operatives, i se supera aixi el model centrat
quasi exclusivament en Uagent urbanitzador i s’evita, al mateix temps, una dispersio
normativa que dificulte la seua aplicacio.

El text legal regula ara, amb una redaccié clara i téecnicament depurada, els
diferents sistemes d’actuacié en les actuacions integrades (és a dir, les que es
desenrotllen mitjangant unitats d’execucié en solurba i urbanitzable): la gestié pels
propietaris, la cooperacid, 'agent urbanitzador i Uexpropiacié. S’ha procurat evitar
els desenrotllaments excessivament reglamentistes, perdo sense renunciar a la
precisié conceptual i a la claredat operativa necessaria per a la seua aplicacié
practica.

Es presta atencid especial a la regulacié del sistema d’execucid per expropiacio,
incloent la possibilitat que el beneficiari siga un subjecte privat quan concérreguen
els requisits legals i reglamentaris. A més, s’introduix expressament la figura de
lalliberament de Uexpropiacié, com a mecanisme per a reequilibrar la posicié
juridica dels propietaris afectats quan concorren circumstancies que aixi ho
justifiguen. Esta previsid respon a criteris d’equitat, proporcionalitat i
modernitzacio del regim de gestio.

En conjunt, la llei configura un sistema d’execucié adaptat a la diversitat de
contextos territorials i a les necessitats dels diferents municipis. La pluralitat de
sistemes permet triar en cada cas el mecanisme més adequat, preservant la
iniciativa publica perd també facilitant la participacié dels agents privats en
condicions de transparencia, concurrencia i control.

La llei regula U'execucid per gestié aillada en sol urba no inclos en unitat d’execucio
quan, amb caracter previ a Uedificacid, siga necessaria una operacié conjunta de
gestid o la redistribucio de beneficis i carregues. S’establix una via per a completar
teixits consolidats, obtindre dotacions i, si és el cas, reforgar la urbanitzacio
existent, amb repartiment equitatiu dels gastos d’urbanitzacié i mitjancant els
sistemes de gestio previstos.

Aixi mateix, es regulen les actuacions de dotacio, que permeten autoritzar

increments d’edificabilitat o canvis d’us en sol urba sense delimitar unitat
d’execucid, condicionades a la suficiencia de les xarxes publiques i, si és el cas, al
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seu reforg. Es preserva Uequilibri de dotacié en 'area homogeénia de referencia i
s’assegura la participacié publica en les plusvalues, preferentment mitjangant
cessio de soli amb graduacié proporcionada dels deures.

Vil

El titol V es dedica a lactivitat d’edificacio i introduix una regulacié més clara,
sistematica i comprensible que 'anteriorment vigent, amb el proposit de millorar la
seguretat juridica i facilitar 'aplicacio practica de les normes tant per part de les
administracions com dels operadors privats. El seu contingut s’estructura en quatre
capitols: lUexecucié de les obres d’edificacio, els mitjans d’intervencio
administrativa, les actuacions de rehabilitacio, regeneracio i renovacio urbana, i el
deure d’edificar i rehabilitar.

S’ha prestat atencio especial a la regulacié de les llicéncies i de les declaracions
responsables, que, mantenint-se en la linia iniciada pel TRLOTUP, es reformulen ara
amb una redaccid6 més cuidada i precisa. Esta millora incorpora aportacions
rellevants d’altres lleis urbanistiques autondmiques, en particular les que han
desenrotllat models d’intervencio més clars, eficaces i proporcionals.

Juntament amb esta regulaciéo més depurada dels titols habilitadors, es manté, dins
d’una seccid6 especifica dedicada a la collaboracié publicoprivada, la figura de les
entitats collaboradores urbanistiques. Estes entitats, mitjancant Uemissié
d’informes técnics previs, poden contribuir de manera rellevant a agilitzar la
tramitacio de llicéncies, sense minvament de les garanties publiques.

Aixi mateix, se simplifica i s’aclarix la regulacié del régim de les parcellacions, amb
atencio especial a les parcellacions en sol no urbanitzable. La nova redacci6
elimina ambiguitats, facilita la seua interpretacio i reforca el control sobre
operacions que incidixen directament en U'ordenacié del territori.

El capitol dedicat a les actuacions de rehabilitacid, regeneracié i renovacié urbana
manté, en la part essencial, la regulacio del TRLOTUP, pero la presenta de manera
més accessible, eliminant redundancies i millorant la sistematitzacid. Es preserva
aixi un marc util per a la intervencio en teixits urbans consolidats, coherent amb els
principis de sostenibilitat, accessibilitat i eficiencia energética.

Finalment, es regula el deure d’edificar i rehabilitar, aixi com la situacio de ruinai la
intervencié en edificis catalogats. Estes figures s’aborden des d’una perspectiva
respectuosa amb el marc estatal i amb el caracter tuitiu del patrimoni construit,
sense entrar en desplegaments reglamentaris innecessaris, pero garantint un marc
normatiu aplicable, operatiu i segur.

VI

Eltitol VI de la llei es dedica a la disciplina urbanistica.
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La disciplina urbanistica constituix el pilar que sosté tot Uedifici normatiu que esta
llei articula. Sense el seu funcionament adequat, els principis que inspiren
l'ordenacid del territori —Us racional del sol, preservacié del medi natural, creacié
de ciutats de qualitat amb infraestructures adequades i suficients dotacions
publiques, ubicacié segura d’activitats de risc, desenrotllament economic
compatible amb la proteccié ambiental i efectivitat del dret a una vivenda digna—
quedarien sense garantia real. La tutela d’estos valors exigix un sistema
sancionador i restaurador solid, agil i proporcional, capa¢ de detectar, corregir i
previndre les infraccions que comprometen Uinterés general.

Coherent amb eixe enfocament, el titol VI manté la regulacio substancial heretada
del TRLOTUP, que al seu torn va reproduir el sistema de la Llei urbanistica
valenciana de 2005. Lexperiencia acumulada demostra que 'esquema vigent oferix
una base eficac: delimita clarament les potestats d’inspecci6, restauracio de la
legalitat i sancid, articula procediments garantistes i preserva Uequilibri entre
agilitatadministrativairigor juridic. Per aix0, esta llei no introduix alteracions de gran
importancia en esta materia, i es reforga aixi Uestabilitat normativa que demanden
els operadors publics i privats.

Es manté, aixi mateix, UAgéncia Valenciana de Proteccié del Territori com a
instrument essencial al servici de la disciplina urbanistica. La seua especialitzacié
tecnica, la seua capacitat de coordinacid amb els municipis i la seua funcio
d’assisténcia i suport resulten decisives per a assegurar U'aplicacié homogénia de
la normativa, lluitar contra Uedificacié itlegal i restaurar el territori afectat.

D’esta manera, la Comunitat Valenciana consolida un sistema de disciplina
urbanistica que combina continuitat normativa, seguretat juridica i eficacia
administrativa, garantint que la planificacid i la gestio territorial aconseguisquen els
fins publics que la Constitucio i UEstatut d’Autonomia encomanen als poders
publics.

IX

La llei culmina amb el bloc format per les disposicions addicionals, transitories,
derogatoria i finals, que completen i donen coheréncia al conjunt del text.

S’ha prestat atencid especial a les transitories relatives al planejament urbanistic,
atesa l'evolucié substancial que introduix el nou model de pla general, més directiu
i d’abast estrategic. Per a conjugar Uestabilitat dels instruments vigents amb la
implantacié progressiva de la nova regulacid, es permet que els plans generals
actuals continuen aplicant-se sempre que les seues determinacions no resulten
incompatibles amb la llei, al mateix temps que s’oferix als municipis un
procediment simplificat d’adaptaciéo global i es regulen amb claredat les
modificacions puntualsiel desenrotllament del solurbanitzable quan el plano s’ha
adaptat encara. D’esta manera s’assegura la continuitat de Uactivitat urbanistica
municipal, es respecta 'lautonomia local i es dota el sistema d’una via ordenada de
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convergencia cap al nou marc, i es proporciona aixi un ordenament territorial i
urbanistic estable, clar i predictible per a la Comunitat Valenciana.

24



TITOL PRELIMINAR
Article 1. Objecte

Esta llei té per objecte regular 'ordenacio del territori i 'urbanisme en 'ambit de la
Comunitat Valenciana.

Article 2. Concepte d’ordenacio del territori

1. Lordenacio del territori és la funcio publica mitjancant la qual la Generalitat
definix i dirigix el model territorial supramunicipal de la Comunitat Valenciana,
assegurant la utilitzacié racional i sostenible del sol i la coordinacié de les
politiques sectorials amb incidéncia territorial.

2. L’ordenacié del territori s’exercix mitjangant els instruments previstos en esta llei
i comprén la formulacid, 'aprovacio, el seguiment, Uavaluacid i la revisié d’estos
instruments.

Article 3. Competéncies en matéria d’ordenacid del territori

1. La competéncia en materia d’ordenacio del territori correspon a la Generalitat,
sense perjui de les competéncies estatals.

2. La competencia en ordenacio del territori s’exercira en coordinacié amb les
atribuides per les lleis sectorials que incidisquen en els processos de conservacio,
transformacio i us del sol.

3. Lexercici de les competencies en ordenacio del territori per la Generalitat
respectara la garantia institucional de 'autonomia local. La intervencié autonomica
es referira als aspectes d’interés supramunicipal.

Article 4. Fins de l'ordenacid del territori

1. Lordenacio del territori de la Comunitat Valenciana perseguix els fins seglients:

a) Garantir un desenrotllament territorial sostenible i equilibrat que millore la
qualitat de vida de la poblacid.

b) Preservar el medi ambient, el paisatge i el patrimoni cultural, assegurant la
utilitzacié racional dels recursos naturals.

c) Reduir els desequilibris territorials i impulsar la cohesié social i econoOmica.

d) Mitigar i adaptar el territori davant del canvi climatic.
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e) Assegurar ’accés de la ciutadania als servicis, les dotacions i les infraestructures
essencials.

2. Amb este fi, la Generalitat, en particular:
a) Afavorira un sistema d’assentaments funcional i equilibrat territorialment.

b) Promoura la distribucié adequada d’usos del sol i Ueficiencia en la implantacio
d’infraestructures.

c) Integrara la proteccid de recursos naturals i culturals en totes les politiques
sectorials amb incidéncia territorial.

d) Impulsara Ueficiencia energéetica, l’'Us d’energies renovables i ’economia circular
en el territori.

e) Coordinara les actuacions publiques i privades amb impacte supramunicipal,
respectant 'lautonomia local.

Article 5. Concepte i continguts de l’activitat urbanistica
L’activitat urbanistica, com a funcié publica, comprén:

a) L'ordenacié i el control de Uocupacié i la utilitzacié del sol mitjancant els
instruments de planejament previstos en esta llei.

b) Laregeneracidilarenovacié dels teixits urbansila urbanitzacié del solrural, amb
criteris de sostenibilitat ambiental, social i economica.

c) La gestid i Uexecucio del planejament, inclosa la determinacié de la forma de
gestid i la supervisio de les obres.

d) Laregulacid i la intervencio en els mercats del sol i de la vivenda mitjangant els
instruments establits per la legislacié basica i esta llei.

e) La disciplina urbanistica: inspeccid, restabliment de la legalitat i sancié
d’infraccions.

f) La proteccio del patrimoni arquitectonic, historic, culturali natural.

g) La participacié de la comunitat en les plusvalues i equidistribucio de beneficis i
carregues.

h) Lobtencié de dotacions publiques i vivenda protegida en els termes que
establixen esta llei i la legislacio aplicable.

Article 6. Principis i garanties de lactivitat urbanistica
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En Uexercici de Uactivitat urbanistica es garantiran:
a) La direccio publica dels processos territorials i urbanistics.

b) La participacidé de la comunitat en les plusvalues generades, d’acord amb la
legislacio basica estatal i amb esta llei.

c) Lainformacid i participacio6 ciutadana.

d) La collaboracié entre iniciativa publica i privada.

e) La integraci6 dels principis de desenrotllament sostenible.

f) La cohesid social i territorial.

Article 7. Competéncies per a l'exercici de l’activitat urbanistica

1. La Generalitat i els municipis exerciran les potestats de planejament, gestio i
disciplina urbanistica, d’acord amb el que establix esta llei.

2. Correspondra als municipis, a més de les competencies urbanistiques que esta
lleiila legislaci6 de regim local els assigne, les altres no atribuides expressament a
la Generalitat.

3. Les diputacions provincials prestaran assisténcia i cotlaboracié als municipis en
els termes establits en la legislacié reguladora de les bases del regim local i en esta
lei.

Article 8. Objectius de l’activitat urbanistica

1. Lactivitat urbanistica té els objectius seguents:

a) Definir el regim urbanistic del sol amb la finalitat de garantir el compliment dels
drets i els deures de la propietat d’acord amb la seua funcié social.

b) Impulsar la iniciativa privada i la llibertat d’empresa en la promoci¢ i Uedificacio,
dins dels limits que establisca la planificacié urbanistica i econdmica.

c) Promoure les condicions necessaries perque siga efectiu el dret a una vivenda
dignaiassequible.

d) Garantir sol necessari per al desenrotllament economic de la Comunitat
Valenciana.

e) Protegir el medi ambient, els recursos naturals i el paisatge, garantint la
sostenibilitat ambiental de la transformacio urbana.
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f) Conservar i valorar el patrimoni historic, cultural, paisatgistic i arquitectonic.

g) Assegurar l'equitativa distribucid de beneficis i carregues i la participacio de la
comunitat en les plusvalues previstes en la legislacio del sol.

2. Les administracions publiques i els particulars orientaran les seues actuacions a
’assoliment d’estos objectius.

Article 9. Participacio dels particulars

1. Els particulars poden participar en el desenrotllament de l’activitat urbanistica
formulantiniciatives i propostes de planejament en els termes que indica esta llei i
collaborant amb les administracions publiques competents en la seua elaboracid i
tramitacio.

2. Els particulars tenen dret a formular allegacions i peticions en relacié amb
U'activitat urbanistica, les quals es regiran per les normes generals del procediment
administratiu comu i les que regulen Uexercici del dret de peticid, sense perjui de
les particularitats dels procediments que establix esta llei.

3. Tota persona té dret a ser informada per 'ajuntament del régim urbanistic vigent
aplicable a una parcella oimmoble determinat.

4. Es reconeix a tots els ciutadans, propietaris o no, la participacio en lactivitat
administrativa d’execucio del planejament, en els termes que establix esta llei.
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TITOLI
Ordenacio territorial

CAPITOL |
Principis i directrius generals

SECCIO 1a. LA INFRAESTRUCTURA VERDA | EL PAISATGE

Article 10. La infraestructura verda: concepte i funcions

1. La infraestructura verda és el sistema territorial basic integrat pels ambits i els
llocs de més valor ambiental, cultural, agricola i paisatgistic, per les arees del
territori la transformacié de les quals comporte riscos o costos ambientals
significatius i pels corredors ecologics i altres connexions funcionals que
relacionen estos elements.

2. Lainfraestructura verda es projecta sobre el conjunt del territori de la Comunitat
Valenciana, inclosos els sols urbans i urbanitzables, a fi d’orientar les
transformacions urbanes i garantir la integracio de les seues determinacions en el

planejament urbanistic municipal.

3. Les determinacions relatives a la infraestructura vinculen al planejament
urbanistic en els termes que establix esta llei.

4. Les funcions de la infraestructura verda seran les seglents:

a) Conservar i restaurar la biodiversitat i els ecosistemes, i assegurar la
connectivitat ecologica.

b) Protegir i valorar el patrimoni natural, cultural i paisatgistic, i millorar la qualitat
de l’espai public.

c) Orientar el disseny eficient del territorii prioritzar alternatives de desenrotllament
i edificacié compatibles amb la capacitat d’acolliment del medi.

d) Integrar usos i dotacions publiques compatibles i promoure la mobilitat activa i
no motoritzada.

e) Previndre i mitigar els riscos naturals o induits significatius, reforcant la
resiliencia territorial.

f) Contribuir a la mitigacio i 'adaptacio al canvi climatic, a Ueficiéncia energéticaia
’economia circular.

g) Afavorir la continuitat dels sols agraris estratégics i dels paisatges identitaris.
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h) Coordinar les seues determinacions amb la legislacid i el planejament sectorials
aplicables.

Article 11. Espais que integren la infraestructura verda
1. Integren, en particular, la infraestructura verda:

a) Els espais inclosos en la xarxa de proteccié ambiental definida per la normativa
estatal i autonomica i pels instruments internacionals, incloent, almenys, la Xarxa
Natura 2000, els espais naturals protegits i altres arees protegides.

b) Els aiguamolls i les seues zones de proteccid; el litoral, el domini public
maritimoterrestre i les seues servituds.

c) Les muntanyes i les masses forestals de domini public i els terrenys forestals
estrategics.

d) Els sols agraris d’alt valor i els mosaics agraris identitaris, inclosos els regadius
historics que es determinen.

e) Els corredors ecologics, els connectors i les arees d’amortiment necessaris per
a assegurar la continuitat funcional dels sistemes naturals.

f) La xarxa hidrologica, els llits fluvials i les seues zones de flux preferent, les arees
inundables i els perimetres de proteccid de captacions.

g) Les zones critiques per riscos naturals o induits significatius, delimitades i
caracteritzades per UEstratégia territorial de la Comunitat Valenciana o pels seus
instruments de desenrotllament.

h) Els béns de rellevancia culturali els seus entorns, quan ho determine el seu regim
de proteccié o l'ordenacié territorial.

i) Els sistemes generals d’espais lliures i els espais en sol urba i urbanitzable que el
pla urbanistic municipal identifique i justifique com a integrants de la
infraestructura verda.

j) Qualsevol altre espai que determine la legislacié sectorial aplicable o la
planificacio territorial.

2. La planificacié territorial i urbanistica establira, respecte dels espais assenyalats
en lapartat anterior, els objectius, els criteris i el regim d’usos i aprofitaments
permesos, condicionatsi prohibits, assegurant la seua coheréncia amb la legislaci6
sectorial aplicable i la deguda justificaci6 de les delimitacions i les
compatibilitzacions.

Article 12. El paisatge: definicid, objectiu i finalitats
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1. A Uefecte d’esta llei, s’entén per paisatge qualsevol part del territori, tal com és
percebuda pels qui ’habiten, el caracter del qual resulta de la interaccio de factors
naturals i humans.

2. El paisatge s’integrara en totes les politiques sectorials que incidisquen en estes,
en els ambits autonomic, supramunicipal i local. En el marc del Conveni europeu
del paisatge, la planificaci6 territorial i urbanistica i les actuacions amb incidéncia
en el paisatge s’orientaran a la consecucio dels objectius seguents:

a) ldentificar els paisatges i analitzar les seues caracteristiques, valors i
transformacions.

b) Protegir els paisatges més valuosos i socialment apreciats.

c) Adoptar mesures de gestid, manteniment, rehabilitacié i salvaguarda de la
qualitat, a partir dels objectius de qualitat paisatgistica que s’establisquen per a
estos.

d) Ordenar els paisatges per a la seua millora, restauracid, modificacio, regeneracié
o requalificacio.

Estos objectius comprenen tant els paisatges naturals i rurals com els urbans i
periurbans.

3. Es consideren paisatges de rellevancia regional els que, per la seua escala,
singularitat, estima social i valors, son representatius de la diversitat territorial i de
la identitat de la Comunitat Valenciana. Estos paisatges s’identifiquen en
UEstrategia territorial de la Comunitat Valenciana.

4. El paisatge condicionara la planificacio territorial i urbanistica, la implantacio
d’usos, activitats i infraestructures, la gestié i conservacié d’espais naturals i la
conservacio i valoracié d’espais culturals. Amb este fi, els plans i els projectes
incorporaran criteris, condicionants, normes i mesures d’integracid paisatgistica,
que, quan siga procedent, s’establiran mitjancant els instruments de paisatge que
preveu esta llei.

5. Els instruments de paisatge per a la proteccid, la gestié i Uordenacié dels
paisatges son:

a) Els estudis de paisatge, que analitzen l'ordenacio territorial i urbanistica i els
processos que incidixen en el paisatge, identifiquen els paisatges, fixen objectius
de qualitat paisatgistica i establixen mesures destinades a la seua proteccio,
ordenacid i gestio.

b) Els estudis d’integraci6 paisatgistica, que valoren els efectes de plans, projectes
i actuacions sobre el caracter i la percepcio del paisatge i establixen mesures per a
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evitar o mitigar els efectes negatius. Es considerara que un pla, projecte o actuacioé
s’integra en el paisatge quan s’adequa als objectius de qualitat establits, si és el
cas, per a este paisatge.

c) Els inventaris de paisatge, que identifiquen i caracteritzen els paisatges d’un
ambit territoriali determinen el seu valor, fragilitati visibilitat. Amb caracter general,
tindran com a ambit d’actuacié el terme municipal, i s’aprovaran amb
independéncia de plans o projectes. Podran aprovar-se a partir de la informacio
inclosa en estudis de paisatge corresponents a plans en tramitacié encara no
aprovats. Els estudis de paisatge o d’integracio paisatgistica que es proposen en
ambits amb inventari de paisatge aprovat arreplegaran la caracteritzacio i la
valoracio prevista en este, concretant-la i, si és el cas, ampliant-la.

6. L’'aprovacio dels instruments de paisatge correspon a:

a) L'organ competent per a Uaprovacié o Uautoritzacié de Uinstrument territorial o
urbanistic o del projecte al qual acompanyen, en el cas dels estudis de paisatge i
dels estudis d’integracié paisatgistica, que s’aprovaran juntament amb estos.

b) La direccié general competent en matéria de paisatge, en el cas dels inventaris
de paisatge.

7. La conselleria competent en materia d’ordenacié del territori i paisatge publicara
manuals i guies per a facilitar Uaplicacié adequada de les politiques de paisatge i
per a aprofundir en la metodologia d’elaboracié dels instruments de paisatge.
Mitjangant una orde del conseller competent, podran establir-se criteris generals i
especifics d’integracié paisatgistica de caracter obligatori en els termes que preveu
esta llei i en el seu desplegament reglamentari.

8. Els instruments de paisatge se sotmetran, en tot cas, a participacio publica i a
consulta de les administracions publiques afectades, perqué es pronuncien en el
mateix termini que el previst per al procediment del pla, Uinstrument territorial o
urbanistic o el projecte al qual acompanyen. La participacié publica tindra per
objecte:

a) Fer accessible, a través dels instruments de paisatge, la informacié rellevant
sobre les actuacions previstes pel pla o projecte al qual acompanyen, els efectes
sobre el paisatge existent i la qualitat dels paisatges resultants, siguen naturals,
rurals, urbans o periurbans.

b) Obtindre informacid util del public interessat i facilitar Uexercici del dret a
formular observacions i comentaris en les fases inicials del procediment en les
quals estiguen obertes totes les opcions.

c) En els inventaris de paisatge i en els estudis de paisatge i d’integracié

paisatgistica, conéixer Uopinid i les preferencies del public interessat respecte del
valor dels paisatges concernits, de la definicié dels objectius de qualitat
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paisatgistica i de les opcions considerades en els plans o projectes als quals
acompanyen.

SECCIO 2a. CRITERIS D’OCUPACIO DEL SOL
Article 13. Criteris generals de creixement territorial i urba

1. La planificacié urbanistica i territorial classificara sol urba i sol urbanitzable en la
dimensié necessaria per a satisfer les necessitats justificades i impedir
'especulacid, amb base en necessitats reals, previstes o sobrevingudes, i motivara
les expectatives i les possibilitats estrategiques de cada municipi en el seu context
supramunicipal.

2. Amb la finalitat de procurar un desenrotllament territorial i urbanistic sostenible,
la planificaci6 territorial i urbanistica:

a) Prioritzara i, si és el cas, promoura la culminacié dels desenrotllaments existents
i locupacidé sostenible del sol mitjangant la rehabilitacio i la reutilitzacio del parc
edificat, inclosa, quan siga procedent, 'adaptacié d’usos de conformitat amb el
planejament i amb esta llei, com a opcid preferent davant del nou creixement.

b) Impulsara la rehabilitacié edificatoria, la regeneracié i la renovacié urbanes, aixi
com 'Us de les vivendes desocupades.

c) Ajustara el creixement a la capacitat de les infraestructures i els servicis existents
o planificats, evitant sobredimensionaments.

d) Haura d’integrar la prevencié del risc d’incendis en la interficie urbanoforestal,
d’acord amb la legislacio forestal i de proteccio civil, i exigira la justificacié de la
suficiencia de les mesures preventives en les noves transformacions urbanistiques.

3. El creixement territorial i urba incorporara el principi de prevencié d’accidents
greus derivats d’activitats o instatlacions perilloses. Els instruments d’ordenacié
evitaran la localitzacié d’usos vulnerables en les zones d’afeccid i condicionaran,
quan siga procedent, 'ordenacio6 i la implantacié de nous usos a les mesures de
prevencid i mitigacié necessaries i a les condicions que establisquen els organs
competents en matéria de seguretat industrial i de proteccié civil.

Article 14. Criteris generals d’ordenacio i integracio paisatgistica
La planificaci6 territorial i urbanistica, aixi com la implantacié d’usos i projectes,

preservaran i potenciaran la qualitat dels paisatges i la seua percepcid visual,
aplicant els criteris seguents:
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a) Les construccions s’adaptaran al caracter del lloc, rural o urba, en particular
tenint en compte els elements culturals existents.

b) Es respectaran els elements culturals, la topografia i la vegetaci6 com a
condicionants del caracter del paisatge, i es consideraran de referencia per als
projectes.

c) Totes les actuacions garantiran la percepci6 i 'accessibilitat visual del paisatge.
Amb esta finalitat:

1r. Mantindran el caracter i les condicions de visibilitat dels paisatges de més valor,
especialment els agropecuaris tradicionals, els oberts i naturals, les perspectives
de conjunts urbans historics o tradicionals, els elements culturals i U'entorn de
recorreguts escenics.

2n. Amb caracter general, es preservaran de la urbanitzacio i de Uedificacié els
elements dominants que constituisquen referéncies visuals del territori, en
particular les crestes de muntanyes, les clspides del terreny, les vores de penya-
segats, les zones amb pendents elevats, les fites i les elevacions topografiques.

3r. Es delimitaran, si és el cas, zones de proteccié visual entorn dels punts
d’observacié que faciliten les vistes més significatives i les que contribuisquen a la
valoracié de la infraestructura verda.

d) Les unitats de paisatge definides en els instruments de paisatge seran referéncia
preferent per a la zonificacié del territori en els plans territorials i urbanistics.

e) Els desenrotllaments territorials i urbanistics s’integraran en la morfologia del
territori i del paisatge, definiran adequadament les siluetes urbanes, prevoran espai
suficient per a la definicié adequada de les vores i de les transicions entre usos, i
preservaran la singularitat i la identitat visual del lloc.

f) La planificacio establira determinacions per al control formal i volumeétric de les
actuacions amb incidéncia en la qualitat del paisatge urba, amb la finalitat de
garantir, mitjancant el disseny dels espais publics i del viari, la funcionalitat de la
infraestructura verda i el manteniment de les principals vistes i perspectives.

Article 15. Criteris generals d’ordenacié dels recursos hidrics en el territori

La planificacié territorial i urbanistica, en el marc d’una gestié sostenible, racional i
integral dels recursos hidrics:

a) ldentificara les masses d’aigua, superficials i subterranies i les zones humides,
aixi com les zones vulnerables i sensibles a la contaminacidé de les aiglies, i regulara
perimetres de proteccid entorn de les captacions d’aigua per a la produccié d’aigua
potable.
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b) Adaptara els nous desenrotllaments territorials a la gestid i 'Us sostenible a llarg
termini de les masses d’aigua.

c) Situara espais lliures d’edificaci¢ al costat del domini public hidraulic, al llarg de
tota la seua extensid i en les zones amb elevada perillositat per inundacions, i
promoura el bon estat de les masses d’aigua, els paisatges d’aiguai el seu patrimoni
hidraulic.

d) Respectara el regim hidrologic, la morfologia dels llits i Uespai fluvial riberencs,
llevat que hi haja causes justificades d’interés general.

e) Prevora infraestructures de sanejament i de depuracio que eviten abocaments
contaminants al subsol i al domini public hidraulic i maritimoterrestre, i que
asseguren la qualitat minima dels efluents segons la normativa aplicable.

f) Evitara els nous desenrotllaments en les zones de risc d’inundacié significatiu
llevat que, sense alternatives de localitzacid, puguen implementar-se mesures
correctores suficients i s’evite Uincrement del risc d’inundacié a tercers.

g) Es coordinara amb els plans hidrologics i amb els plans de gestié del risc
d’inundacio vigents.

Article 16. Criteris d’integracio de les infraestructures
Els instruments d’ordenacio territorial i urbanistica:

a) Fixaran les reserves de soOl necessaries per a la construccié o Uampliacié
d’infraestructures supramunicipals, dissenyades i implantades considerant la
morfologia i la permeabilitat del territori, la seua integracié en el paisatge, la seua
afeccio a la infraestructura verda i la prevencié de riscos naturals i induits.

b) Prioritzaran la gestio eficacg de les infraestructures existents i canalitzaran la seua
implantacié cap a corredors multifuncionals que compatibilitzen aquelles per a
economitzar el consum de sol.

c) Minimitzaran els efectes barrera i garantiran la permeabilitat ecologica i
funcional, incorporant solucions d’integracid paisatgistica i, quan siga procedent,

passos de fauna i mesures de connectivitat.

d) Coordinaran el seu tracat amb la planificacié sectorial i amb la infraestructura
verda per a evitar duplicitats i afeccions innecessaries.

Article 17. Criteris per a l'ordenacié del medi rural valencia
1. Els nous desenrotllaments urbans i Uordenacié dels existents en els municipis

del sistema rural valencia s’adaptaran a les seues condicions historiques d’escala,
morfologia territorial, entorn paisatgistic i valor cultural. S’evitaran les
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transformacions que desvirtuen el caracter rural dels assentaments i els valors de
U'espai en que s’emmarquen.

2. La planificaci6 territorial i urbanistica:

a) Ordenara per a cada ambit rural els diversos usos que siguen propis, compatibles
o complementaris de Uactivitat agraria, establint mesures i accions per a potenciar-
la i per a millorar el paisatge local.

b) Contribuira a mantindre Uequilibri territorial de la Comunitat Valenciana,
millorant les condicions de vida de la poblacié dels municipis del medi rural,
procurant la revitalitzacié dels nuclis tradicionals i la reutilitzacié dels seus
immobles.

Article 18. Millora de la qualitat de vida en les ciutats

1. La planificacio territorial i urbanistica contribuira a la vertebracié territorial de la
Comunitat Valenciana potenciant un sistema de ciutats policéntric que estenga la
prestacio de béns i servicis de manera equitativa al conjunt del territori.

2. La planificacio territorial i urbanistica contribuira al manteniment de la viabilitat,
la diversitat i la vitalitat dels centres historics i a la seua dotacié d’equipaments i
servicis en condicions de qualitat i suficiéncia.

3. Lordenacié d’usos i el disseny urba atendran els principis d’accessibilitat
universal i de mobilitat sostenible, amb un sistema de transport public eficient i
fiable, i garantiran Uaccessibilitat i la seguretat del transit per als vianants i ciclista,
mitjancant una adequada estructura i morfologia dels carrers, espais publics i
seccions viaries.

4. Els nous espais publics i les seues reformes hauran de configurar la imatge
urbana com a resultat d’'un projecte unitari, coherent i articulat per la
infraestructura verda urbana i la xarxa d’espais de dotacid. En cap cas els espais
publics hauran de conformar-se com a mer resultat residual i inconnex de les
implantacions privades.

5. L’'ordenacié de Uedificacié i dels usos s’ajustara a criteris d’eficiencia energética,
reduccié d’emissions i de residus, i a la implantacié d’energies renovables i al
foment de ’economia circular.

Article 19. Cohesio social
1. Lordenaci6 territorial i urbanistica procurara les condicions necessaries per a
aconseguir ciutats socialment integrades, evitant solucions espacials

discriminatories que generen arees marginals i ambients d’exclusié social, que sén
contraries als valors constitucionals.
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2. Les politiques i els plans de les administracions publiques en matéria
d’urbanisme i ordenacié del territori inclouran mesures destinades a fer efectiu el
principi d’igualtat entre dones i homens i 'atencié a la infancia, a les persones
majors i a altres collectius que requerisquen proteccio especial en el disseny urba.

3. Lordenacid urbanistica reservara sol per a vivendes subjectes a algun regim de
proteccid publica amb una distribucid territorial equilibrada i una connexi6
adequada amb equipaments i servicis.

4. Els plans municipals ordenaran les reserves de dotacions publiques i 'obtencid

del sol necessari per a implantar-les, d’acord amb la planificacié sectorial en
materia sanitaria, educativa, de servicis socials, administrativa i d’infraestructures.
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CAPITOL II
Instruments d’ordenacio territorial

SECCIO 1a. DETERMINACIONS GENERALS
Article 20. Instruments d’ordenacia territorial

Lordenacio territorial es realitzara mitjancant els seguents instruments
d’ordenacio:

a) L'Estrategia territorial de la Comunitat Valenciana.
b) Els plans d’acci6 territorial, de caracter sectorial o integrat.

SECCIO 2a. ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA COMUNITAT VALENCIANA
Article 21. Concepte
1. LEstrategia territorial de la Comunitat Valenciana és lUinstrument marc de
l'ordenacié del territori en 'ambit de la Comunitat Valenciana i té com a finalitat
aconseguir un territori integrador en el pla social, respectudés ambientalment i
competitiu econdmicament.
2. L’Estrategia territorial té caracter obert i evolutiu i, en els termes d’esta llei, sera
objecte d’actualitzacié peridodica o puntual per a assegurar la seua eficacia
continuada com a instrument marc.
Article 22. Funcions, objectius i contingut

1. S6n funcions de U'Estrategia territorial de la Comunitat Valenciana:

a) ldentificar les grans oportunitats del territori i proposar les accions necessaries
per al seu aprofitament racional i sostenible.

b) Establir els objectius, els principis i els criteris que constituixen el marc de
referencia de les decisions amb incidencia territorial.

c) Orientar els processos de planificaci6 territorial i urbanistica cap a la consecucié
del model territorial desitjat per la ciutadania.

d) Definir les estratégies adequades per a 'ordenacid i la gestié de la infraestructura
verda del territori.

e) Integrar de manera coherent i eficient totes les actuacions que tenen una

projeccio sobre el territori, tant les actuacions sectorials de les administracions
publiques com les actuacions d’iniciativa privada que tinguen un interés general.
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2. Els objectius i els principis directors de UEstratégia territorial de la Comunitat
Valenciana tenen caracter orientatiu per als plans d’accié territorial i els plans
urbanistics municipals.

3. El contingut de UEstrategia territorial de la Comunitat Valenciana incloura, com a
minim:

a) Objectius territorials estrategics establits a mitja i llarg termini i amb un elevat
consens social, i els indicadors per a avaluar el seu grau de compliment.

b) Diagnostic territorial, que expresse els principals problemes, tendéncies i
oportunitats del territori de la Comunitat Valenciana i propose escenaris i possibles
opcions de futur.

c) Estructura territorial, que es definira per a coordinar la projeccio espacial de les
diferents politiques sectorials i la planificacio territorial i urbanistica.

d) Estrategies i projectes de canvi en el territori, per a aprofitar les oportunitats
territorials d’una manera eficag i eficient.

e) Arees funcionals, identificades com a ambits territorials d’escala intermédia per
a una planificacio i gestié supramunicipal capag d’articular Uespai regional.

f) Formules de governanga territorial, que permeten la cooperacio i la coordinacio
administrativa i publicoprivada per a desenrotllar projectes dinamitzadors del
territori.

g) Directrius d’ordenacio6 del territori, el grau de vinculacio de les quals l’establira la
mateixa Estrategia territorial de la Comunitat Valenciana, per a planificar i gestionar
adequadament la infraestructura verda i els processos d’ocupacioé del sol.

4. L’Estrategia territorial de la Comunitat Valenciana permet declarar ambits
estrategics i projectes territorials estratégics amb la finalitat de complir els
objectius, els principis i els criteris previstos en esta. La declaracio es realitzara per
acord del Consell.

Article 23. Documentacid

L'Estrategia territorial de la Comunitat Valenciana es formalitzara amb
documentacio grafica i escrita adequada per a la definicié dels seus continguts i
comprendra, almenys:

a) Sintesi del diagnostic territorial, que expressara els grans reptes territorials de la

Comunitat Valenciana, mitjancant la identificacio de les opcionsi els riscos de futur
existents.
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b) Linies d’accid, iniciatives i orientacions definides de manera coherent i
interrelacionada per a 'organitzacid i el desenrotllament del territori.

c) Directrius d’ordenacio territorial, que establiran el seu propi ambit i grau de
vinculacio.

d) Estudi per a 'avaluacié ambiental estrategica.
Article 24. Formulacid

1. Correspon a la Conselleria competent en materia d’ordenacié del territori i
urbanisme promoure Uelaboracio, la formulacio i l'actualitzacié de UEstrategia
territorial de la Comunitat Valenciana.

2. Els organs competents per a la formulacié de UEstrategia territorial podran
elaborar documents preliminars, que servisquen d’orientacié per a la seua
redaccid, aixi com per a suscitar consultes i negociacions amb les diferents
administracions publiques afectades i amb els agents economics i socials. Estos
documents, que es podran exposar al public, només tindran efectes administratius
interns, i es consideraran actes preparatoris de la redaccié definitiva del
corresponent instrument d’ordenacié.

3. L’Estrategia territorial de la Comunitat Valenciana se sotmetra al procediment
ordinari d’avaluacié ambiental estrategica.

Article 25. Tramitacid i aprovacié

1. Emés el document d’abast ambiental i finalitzada la redaccié de UEstrategia
territorial de la Comunitat Valenciana, la conselleria competent en ordenaci6 del
territori i urbanisme, simultaniament:

a) El sotmetra ainformacié publica, per un periode minim de dos mesos, anunciada
en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana i en la web de la Generalitat.

b) Es recaptaran informes de les administracions publiques les competencies de
les quals resulten directament afectades per les determinacions de Uestrategia.
Respecte dels municipis, la seua participacié s’articulara mitjancant el tramit
d’informacié publica, en el qual podran formular allegacions i suggeriments, sense
que siga preceptiva la sollicitud individual d’informe a cada ajuntament.

c) La falta d’emissio en el termini de dos mesos dels informes assenyalats no
interrompra la tramitacié del procediment.

2. Conclosos els tramits assenyalats i havent informat sobre les allegacions
presentades, la conselleria competent en ordenacio del territori i urbanisme es
pronunciara sobre estes i introduira les modificacions oportunes i, després de
’emissio de la declaracié ambiental estrategica, ho aprovara provisionalment i ho
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elevara al Consell de la Generalitat per a la seua aprovacié definitiva, mitjangcant un
decret.

Article 26. Publicacid i vigéncia

1. LUEstrategia territorial de la Comunitat Valenciana entrara en vigor 'endema de la
publicacié en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana del decret pel qual
s’aprova.

2. LEstrategia territorial de la Comunitat Valenciana tindra vigencia indefinida,
sense perjui dels terminis i altres circumstancies que es puguen establir en esta per
a la seuarevisio.

3. UEstrategia territorial de la Comunitat Valenciana es podra modificar d’acord
amb el procediment que establix esta llei per a la seua aprovacio. En el cas de les
modificacions puntuals, ’'0Organ ambiental determinara cas per cas si se seguix el
procediment ambiental ordinari o el simplificat.

4. Les actualitzacions puntuals necessaries per a incorporar noves operacions o
actuacions d’inversid, publiques o privades, i els ajustos derivats del seguimentide
Uexperiencia d’aplicacidé es tramitaran pel procediment simplificat, que incloura un
periode d’informacid publica d’'un mes, anunciat en el Diari Oficial de la Generalitat
Valencianaien el portal web de la Generalitat. Conclos este tramit, correspondra a
la conselleria competent en materia d’ordenacié del territori i urbanisme resoldre
sobre la seua aprovacid definitiva. Lavaluacié ambiental d’estes actualitzacions
s’efectuara, amb caracter general, pel procediment simplificat i de manera
coherent amb la ja realitzada per als plans o els projectes que s’integren.

SECCIO 3a. ELS PLANS D’ACCIO TERRITORIAL
Article 27. Concepte i tipus
1. Els plans d’accié territorial sén instruments d’ordenacié territorial que
desenrotllen, en ambits territorials concrets o en el marc de sectors especifics, els
objectius i criteris d’esta llei i de UEstrategia territorial de la Comunitat Valenciana.
Lambit dels plans d’accié territorial pot comprendre totalment o parcialment
diversos termes municipals.
2. Els plans d’accio territorial seran de caracter sectorial o integrat, en funcidé que
els seus objectius i estrategies estiguen vinculats a un o diversos sectors de l’accié
publica.
Article 28. Contingut

1. Sén funcions dels plans d’accio territorial, en el seu ambit d’actuacio:

41



a) Concretar i completar els objectius, els principis, els criteris i les propostes de
UEstrategia territorial de la Comunitat Valenciana, adaptant-los a la realitat
territorial.

b) Definir els objectius, els principis i els criteris territorials per a les actuacions
sectorials supramunicipals de les administracions publiques.

c) Coordinar la planificacié urbanistica municipal i la sectorial per a l'assoliment
dels seus objectius de sostenibilitat.

d) Definir la infraestructura verda en el seu ambit d’actuacié i establir formules
participatives de la seua gestio.

e) Definir accions i projectes d’ambit supramunicipal en matéria d’infraestructures,
vivenda o medi ambient.

f) Proposar directrius i formules de governanca territorial, per a assegurar un
desenrotllament territorial eficient i racional.

2. Estos plans podran:

a) Desenrotllar, completar o, fins i tot, modificar aspectes de U’Estratégia territorial
de la Comunitat Valenciana, a consequéncia d’una analisi territorial de més detall
respecte del seu ambit, mantenint la coherencia amb la planificacié sectorial de la
Generalitat.

b) Reservar terrenys per a dotacions o actuacions d’interés supramunicipal,
zonificar i classificar terrenys directament i articular Uordenacié urbanistica de
centres, eixos o entorns d’amplia influencia supramunicipal.

c) Modificar les determinacions de lordenacidé estructural dels plans d’ambit
municipal, aixi com ordenar ’'adaptacio d’estos a les seues noves previsions, fixant
terminis a este efecte, sense perjui de la seua executivitat immediata, fins i tot en
abséncia d’adaptacié del planejament municipal.

d) Definir directament U'ordenacié detallada d’un ambit i establir mecanismes
d’obtencio de sol per expropiacié o reparcellacio.

3. Els plans d’accid territorial inclouran, com a minim, els seglients continguts:
a) Definicié d’objectius, amb el grau de concrecidé suficient per a orientar el
desenrotllament i U'execucié de les seues estrategies, i indicadors per a avaluar el

seu grau de compliment.

b) Delimitacié de 'ambit i determinacions d’ordenacié estructural i, si és el cas,
detallada aplicables.
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c) Directrius i criteris de coordinacié amb la planificacié sectorial i urbanistica
municipal.

d) Programa d’actuacions, amb previsions temporals i mecanismes de seguiment.
Article 29. Documentacio

Els plans d’acci6 territorial es formalitzaran amb la documentacié grafica i escrita
adequada per a la definicié del seu contingut i per a la seua avaluacié ambiental.
Només seran exigibles la memoria de viabilitat econdmica i Uinforme de
sostenibilitat econdmica en el cas que es proposen actuacions de transformacio
urbanistica, i caldra adequar els seus continguts a l’escala d’estos plans. Tot aixo
sense perjui de la pertinéncia de la memoria econdmica relacionada amb el
programa d’actuacions del pla.

Article 30. Formulacio

1. Els organs competents per aformular els plans d’accié territorial podran elaborar
documents preliminars, que servisquen d’orientacié per a la seua redaccid, aixi
com per a suscitar consultes i negociacions amb les diferents administracions
publiques afectades i amb els agents econdmics i socials. Estos documents, que
es podran exposar al public a fi de possibilitar la participacié ciutadana, només
tindran efectes administratius interns, i es consideraran actes preparatoris de la
redaccio definitiva del corresponent instrument d’ordenacid.

2. Els plans d’acci6 territorial se sotmetran al procediment ordinari d’avaluacio
ambiental estrategica.

3. Aproposta de l’'organ que el formule, per termini maxim d’un any i ambit territorial
definit, el Consell de la Generalitat podra acordar la suspensié de llicéncies i
d’acords de programacié amb la finalitat d’estudiar la seua elaboracié o reforma.

4.Emeés el document d’abast ambiental, s’acordara la seua informacio al public per
un espai de dos mesos, que s’anunciara en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana i en la web de la Generalitat. Este acord determinara, per si mateix, la
suspensid de latorgament de llicéncies i de 'adopcié d’acords aprovatoris de
programes, en les arees del territori les noves determinacions de les quals suposen
modificacié de lUordenacié urbanistica vigent, pel termini maxim d’un any.
Ladministracié que formule el pla podra excloure de la suspensio les actuacions
que siguen compatibles amb les determinacions existents i amb les previstes en el
pla en tramitacio.

Article 31. Aprovacié definitiva i efectes

1. Emesa la declaracié ambiental estratégica, correspondra al Consell de la
Generalitat Uaprovacio definitiva mitjangant decret dels plans d’accié territorial.
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2. Els plans d’acci¢ territorial podran desenrotllar, completar o modificar
UEstrategia territorial de la Comunitat Valenciana, qualsevol altre pla d’accié
territorial o pla urbanistic per al seu ambit geografic especific, a consequiencia de
lanalisiterritorial més detallada desenrotllada en el pla. A este efecte incorporaran,
si és el cas, unannex en el qual es concretaran les millores o les modificacions que
es proposen i les raons que les justifiquen.

Article 32. Publicacid i vigéncia
1. Els plans d’accid territorial entraran en vigor 'endema de la publicacio del decret
del Consell de la Generalitat de la seua aprovacio definitiva en el Diari Oficial de la
Generalitat Valenciana, amb transcripcié de les seues determinacions normatives.
2. Els plans d’acci6 territorial tindran vigencia indefinida, sense perjui dels terminis
i altres circumstancies que es puguen establir en estos per a la seua revisié o
modificacio.
3. En el cas de les modificacions puntuals, '0rgan ambiental determinara cas per
cas si se seguix el procediment ambiental ordinari o el simplificat.
CAPITOL Il

Els projectes d’interés autonomic
Article 33. Concepte i finalitat
1. EL Consell, a iniciativa publica, privada o mixta, podra declarar projecte d’interés
autonomic la inversié de caracter terciari, industrial o logistic que, pel seu impacte
supramunicipal i rellevancia estrategica, afavorisca de manera duradora el
desenrotllament economic, social i ambiental de la Comunitat Valenciana.
2. La declaracio es basara, almenys, en els indicadors seguents:
a) Volum d’inversidé i generacié d’ocupacio estable.
b) Innovacié o reconversié sectorial.
c) Millora de la competitivitat i de la cohesio territorial.
3. El projecte d’interés autondmic podra localitzar-se en qualsevol classe de sol.
Quan afecte sol no urbanitzable protegit o integrat en la infraestructura verda, el

Consell valorara la compatibilitat territorial i ambiental.

4. La declaracié conferix compatibilitat immediata amb el planejament vigent. Els
instruments d’ordenacié municipal s’adaptaran en la primera revisio que es tramite.

44



5. Queden exclosos els usos residencials, excepte els complementaris que no
superen el cinc per cent de Uedificabilitat total autoritzada.

6. Els criteris objectius de valoracid, els estandards urbanistics i la resta de
condicions técniques s’establiran reglamentariament.

Article 34. Declaracio i efectes

1. La declaracio de projecte d’interés autonomic s’efectuara per acord del Consell,
a proposta de la conselleria competent en ordenacié del territori.

2. L’acord determinara, amb caracter general:
a) La identificacié del promotor i les seues obligacions essencials.

b) Els organs competents per als titols habilitadors urbanistics, ambientals i, si és
el cas, la declaracié d’utilitat publica i ocupacié urgent.

c) Els terminis maxims d’execucid i el régim de garanties financeres.

3. La declaracié caducara si, en el termini que es fixe reglamentariament, no s’ha
aprovat el projecte técnic.

4. Els efectes sobre el planejament, la gestido urbanistica i les llicencies es
desenrotllaran reglamentariament.

Article 35. Procediment

1. El procediment per a la declaracid i execucio d’un projecte d’interés autonomic
es regulara reglamentariament i garantira:

a) La publicitatiinformacié publica.
b) Laudiencia als municipis i les administracions sectorials afectades.
c) La coordinacié amb ’'avaluacié ambiental estratégica quan resulte exigible.

2. Els tramits inherents a un projecte d’interés autonomic tindran caracter preferent
i se substanciaran en els terminis abreujats que fixe el reglament.

3. La documentacié minima i les garanties de seguiment, control i eventual
revocacio s’establiran igualment per reglament.
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TiTOLII
Estatut de la propietat del sol

CAPITOL |
Principis generals de Uestatut del dret de propietat

Article 36. Contingut del dret de propietat del sol

1. La funcié social de la propietat delimita les facultats i els deures urbanistics que
integren el seu contingut.

2. Els drets i deures de la propietat del sol resulten de la seua classificacié i, quan
siga procedent, de la seua qualificacid, aixi com de la seua situacio basica de sol
rural o urbanitzat d’acord amb la legislacid basica estatal. Estes determinacions
vinculen els terrenys, les construccions i les edificacions als usos i les destinacions
fixats en el planejament.

3. Lexercici de qualsevol facultat exigix el compliment previ dels deures establits
per esta llei i pel planejament.

4. La urbanitzacid, U'edificacid i 'Us del sol s’ajustaran a esta llei, al planejamenti a
la legislaci6 aplicable, inclosa la basica de UEstat.

Article 37. Solurba

1. Tenen la condici6 de sol urba:

a) Els solars.

b) Els ambits que, sense reunir la condicié de solar, disposen d’accés pervia urbana
i de connexié a les xarxes de proveiment d’aigua potable, sanejament i
subministrament d’energia eléctrica, amb caracteristiques adequades per a
atendre els usos existents i els previstos pel planejament, i estiguen integrats en la

malla urbana.

c) Els ambits que, integrats en la malla urbana, tinguen edificacié d’acord amb el
planejament en més de la mitat de la seua superficie.

2.Tindran la consideracio de solurba consolidat per la urbanitzacié els terrenys que
el pla no subjecte a actuacions integrades.

3. Tenen la condicié de sol urba no consolidat per la urbanitzacio els terrenys
subjectes a actuacions integrades quan concdrrega algun dels suposits seglients:

a) Que, fins i tot havent estat previament urbanitzats, s’integren en arees de reforma
interior que requerisquen completar dotacions o millorar la urbanitzacio per a
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implantar nous usos, tipologies edificatories o aprofitaments, o per canvi de funcié
o d’estructura urbana.

b) Que configuren arees de nova urbanitzacid adjacents al sol urba sense entitat
suficient per a delimitar un sector de planejament.

c) Que presenten deficits d’urbanitzacié o de dotacions que justifiquen la seua
subjeccié a una actuacio integrada.

Article 38. Concepte de solar

1. Tenen la condici6 de solar les parcelles de sol urba aptes per a Uedificacié que
complisquen els requisits seglients:

a) Accés rodat per via publica pavimentada, oberta a U'Us public en condicions
adequades. No justifiquen este servici les rondes perimetrals respecte dels seus
margens exteriors ni les vies de comunicacié entre nuclis, excepte en travessies i
des del primer encreuament amb un carrer propi del nucli cap a Uinterior.

b) Subministrament d’aigua potable i d’energia eléctrica, amb cabal i poténcia
suficients per a Uedificacio prevista.

c) Evacuacié d’aiglies residuals a xarxa de clavegueram connectada a una estaci6
depuradora o un sistema de tractament autoritzat. En cap cas l'evacuacié a séquies
o fosses séptiques justifica este servici. Quan no resulte justificada i degudament
motivada la installacio d’un sistema collector per abséncia d’avantatge ambiental
o per cost desproporcionat, el pla podra prevore sistemes individuals o altres
equivalents que asseguren un nivell de proteccid ambiental equiparable i el
compliment de la normativa d’aigies i de residus. En estos suposits, el pla i, si és el
cas, lordenanca municipal establiran les condicions de disseny, explotacio,
manteniment i gestié de llots i residus, i podra exigir-se lUacreditacié del seu
compliment mitjangant un pla de manteniment i gestié o contracte vigent amb
entitat habilitada o operador autoritzat, o sistema equivalent.

d) Accés per als vianants, enllumenat public i vorera encintada o una solucié
equivalent, almenys en una de les vies a les quals la parcella done front. Quan
concorreguen diverses vies, el planejament o, en defecte d’aix0, 'ajuntament podra
exigir 'execuci6 d’estes obres en més d’una quan ho requerisquen la seguretat per
als vianants, Uaccessibilitat universal o la coheréncia de la urbanitzacié
circumdant.

e) Urbanitzacido executada d’acord amb les alineacions, les rasants i altres
condicions tecniques establides pel pla.

2. Les parcelles subjectes a actuacié integrada adquiriran la condicio de solar quan,
a meés dels requisits de Uapartat anterior, s’hagen executat les infraestructures
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minimes d’integracié i connexié amb U'entorn territorial fins al puntde connexié amb
les xarxes generals o en la forma prevista en el programa d’actuacié per a cada fase.

3. La condicio de solar s’extingix per la seua integracié en actuacions de reforma,
regeneracié o0 renovacid urbana que requerisquen noves operacions de
transformacié urbanistica del sol.

Article 39. Régim d’edificaci6 dels solars

1. Ledificaci6 de parcelles que encara no tinguen la condicié de solar només podra
autoritzar-se si es garantix, amb caracter previ o simultani, U'execucié completa de
les obres d’urbanitzacié necessaries per a dotar-les d’esta condicioé i es complixen
tots els requisits seglents:

a) La prestacio de garantia suficient per Uimport integre d’estes obres, en qualsevol
de les formes admeses per la legislacié de contractes del sector public.

b) El compromis de no ocupar ni utilitzar Uedificacié fins a la terminacid i la
recepcio de les obres d’urbanitzacio.

c) La constancia d’este compromis i de la garantia en la llicencia urbanistica, en les
escriptures de declaracié d’obra nova i en tot negoci juridic que implique
transmissié de la propietat o de l’Us.

2. Els solars hauran d’edificar-se dins dels terminis i les condicions establits pel
planejament o, en defecte d’aix0, per ajuntament. Els titulars hauran de sufragar
les carregues d’urbanitzacié que els graven i compensar, quan siga procedent,
’excedent d’aprofitament.

Article 40. Sol urbanitzable

1. Elplanejament urbanistic classificara com a solurbanitzable els terrenys de nova
transformacié o expansié urbana.

2. La classificaciéo com a sol urbanitzable implica unicament Uaptitud dels terrenys
per a la seua urbanitzacié.

3. Fins a laprovacioé de Uordenacio detallada i la seua programacio, els terrenys
classificats com a sol urbanitzable quedaran subjectes, a més de les limitacions
imposades per altres lleis, a les seguents:

a) Només podran realitzar-se construccions vinculades a explotacions agricoles,
forestals, ramaderes, cinegéetiques o similars, directament relacionades amb la
naturalesa i la destinacié de la finca, d’acord amb els plans o les normes de la
conselleria competent en agricultura, amb un informe previ d’esta, aixi com les
vinculades funcionalment a Uexecucid i el manteniment de servicis publics.
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b) El tipus de construccié haura de ser adequat al seu emplagament i condicié
aillada, d’acord amb les normes del planejament aplicable; es prohibixen les
edificacions propies del sol urba.

c) En divisions i segregacions no podran efectuar-se fraccionaments contraris al
planejament aplicable i a la legislacid agraria i forestal.

d) Podran autoritzar-se, mitjangant llicencia, usos i obres de caracter provisional
que no comprometen l'execucié de l'ordenacié detallada ni dificulten el seu
desenrotllament, amb subjeccié al regim previst en esta llei per a les llicéncies
d’usos iobres provisionals. Cessarani, si és el cas, es desmuntaran o es demoliran
sense dret aindemnitzacié quan ho acorde l’'ajuntament, quan s’aprove l'ordenacio
detallada o quan s’inicie la urbanitzacio.

Article 41. Sol no urbanitzable

1. Es classificara com a sol no urbanitzable el destinat a la proteccié dels seus
valors ambientals, culturals o paisatgistics, aixi com el que no siga urba ni
urbanitzable, d’acord amb els criteris que establix el capitol lll d’este titol.

2. En absencia de pla, el sol que no tinga la condicié de solar ni haja de classificar-
se com a sol urba tindra la consideracié de sol no urbanitzable.

CAPITOL Il
Drets i deures del propietari del sol

Article 42. Estatut general de la propietat del sol

1. ElLregim urbanistic de la propietat del sol és estatutari. Es delimita per la funcio
social del dret de propietat i pel que disposen la legislacié basica estatal, esta llei i
el planejamenti els instruments d’execucio urbanistica.

2. D’acord amb esta legislacio, la propietat incorpora les facultats d’us, gaudi,
explotacid i disposicié del sol, volada i subsol, que s’exercixen dins dels limits iamb
subjecci6 als deures establits en les lleis i en el planejament.

3. Els deures i les carregues urbanistics que pesen sobre terrenys, construccions i
edificacions tenen caracter real i queden garantits mitjancant afeccio registral en
els termes de la legislacio estatal basica.

4. Les transmissions inter vivos o mortis causa no alteren la posicié juridica
derivada de Uordenacid: 'adquirent se subroga de ple dret en els drets, els deuresii
els compromisos urbanistics del transmitent, aixi com en les garanties constituides
per complir-los.
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Article 43. Conceptes basics per a la justa distribucid de beneficis i carregues
A lefecte d’esta llei s’entén per:

a) Aprofitament objectiu: Uedificabilitat lucrativa, expressada en metres quadrats
edificables de l'Us i tipologia caracteristics, que el planejament atribuix a un terreny.

b) Aprofitament subjectiu: Uaprofitament susceptible d’apropiacié pel propietari,
resultant d’aplicar a Uaprofitament tipus de l’area de repartiment el percentatge
restant després de llevar la participacié publica que siga procedent.

c) Area de repartiment: ’ambit territorial delimitat pel pla per a aplicar un mateix
aprofitament tipus i repartir equitativament beneficis i carregues, que podra ser
continu o discontinuiincloure, si és el cas, els sistemes generals adscrits a l'efecte
de la seua obtencid i gestio.

d) Aprofitament tipus: Uedificabilitat unitaria, ponderada amb els coeficients
correctors que el pla establisca, expressada en metres quadrats edificables de l'Us
i tipologia caracteristics per m? de sol i comu a tots els terrenys de larea de
repartiment corresponent, a fi de garantir la igualtat en Uadjudicacié de
laprofitament subjectiu.

e) Excedent d’aprofitament: la diferéncia positiva entre 'aprofitament objectiu d’un
terreny i laprofitament subjectiu que li correspon. Mentres no es compense,
'excedent és de titularitat publica i es destinara preferentment a compensar
deficits d’aprofitament dins de la mateixa area de repartiment, i queda afecte als
fins previstos en esta llei.

f) Compensacio de U'excedent: operacio juridicoeconomica mitjangant la qual el
titular d’un terreny adquirix U'excedent amb valoracié previa conformement a la
legislacio estatal sobre valoracions del sol, abonant el seu import amb caracter
previ o simultani a la llicencia d’obres i amb caracter subsidiari respecte de la
transferéncia d’aprofitaments o de la cessié de sol equivalent, i adquirira aixi el dret
a materialitzar-lo. La compensacio es formalitzara en escriptura publica, requerira
aprovacié municipal, s’inscriura en el Registre de la Propietat i el seu import
ingressara en el patrimoni public de sol.

g) Percentatge de participacié publica: el percentatge, lliure de carregues
d’urbanitzacid, de lUaprofitament tipus que correspon a UAdministracié en
compliment del principi de participaciéo de la comunitat en les plusvalues i que
determina Uaprofitament public corresponent.

h) Transferencia d’aprofitament: el negoci juridic pel qual el titular d’'un terreny amb
deficit d’aprofitament subjectiu adquirix, d’'un altre amb excedent, la facultat de
materialitzar-lo en la seua parcella, complint les condicions i les equivaléncies de
valor establides, preferentment dins de la mateixa area de repartiment o entre
ambits expressament vinculats pel planejament mitjangcant adscripcio; la

50



transferéncia requerira aprovacié municipal, es documentara en escriptura publica
i constara en el Registre de la Propietat o, si és el cas, en el registre municipal
d’aprofitaments.

Article 44. Drets dels propietaris de sol urba
1. Els propietaris de sol urba consolidat tindran els drets seglents:

a) Realitzar les obres accessories necessaries per a completar la urbanitzacio, de
manera que la parcella adquirisca la condicié de solar amb caracter previ o, si és el
casien les condicions que es fixen, de manera simultania a ’edificacio.

b) Edificar en el solar en les condicions i, si és el cas, els terminis establits per
l'ordenacié aplicable.

c) Destinar Uedificacié a algun dels usos legitimats per 'ordenacioé urbanistica.

2. Tractant-se de soOl urba no consolidat, els propietaris tindran, a més, els drets
seglents:

a) Instar la tramitacié i Uaprovacié del planejament de desenrotllament que resulte
necessari per a establir 'ordenacié detallada i possibilitar Uedificacioé dels terrenys
de la seua titularitat, aixi com formular i presentar davant de U'administracié
competent propostes d’este planejament, en els termes d’esta llei.

b) Instar la delimitacio de la unitat d’execucid i Ueleccié del sistema d’execucio del
planejament, quan aixo0 siga necessari.

c) Dur aterme lactivitat d’execucio, o intervindre i participar en esta conformement
al principi de distribucidé equitativa de beneficis i carregues, en els termes i les
condicions que determina esta llei.

3. Quan un terreny resulte inclos en una actuacié de dotacid, el titular tindra dret a
promoure-la i a participar en la seua tramitacié i execucid, aixi com a materialitzar
Uincrement d’aprofitament que li corresponga, tot aix0 conformement al que
disposa el capitol IV del titol IV d’esta llei i d’acord amb el principi de distribucié
equitativa de beneficis i carregues.

Article 45. Deures dels propietaris de sol urba

1. Els propietaris de sdl urba tindran els deures que establix esta llei, conformement
a les previsions especifiques de U'ordenacidé urbanistica.

2. En solurba Uaprofitament subjectiu que correspon als propietaris és el seglient:

a) En solurba consolidat per la urbanitzacié Uaprofitament subjectiu és coincident
amb laprofitament objectiu.
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b) En el sol urba sense urbanitzacié consolidada i inclos en unitats d’execucio,
laprofitament urbanistic dels propietaris dels terrenys sera del 90 % de
laprofitament tipus de l'area de repartiment, i 'altre 10 % sera de cessié obligatoria
i gratuita a 'administracié urbanistica actuant. El percentatge de cessid ho sera
lWliure de carregues.

c) En les actuacions de dotacié 'aprofitament urbanistic que corresponga als
propietaris, aixi com els deures de cessio de sol, financament d’infraestructures i
participacié publica en les plusvalues, es determinaran d’acord amb el que establix
el capitol IV del titol IV d’esta llei.

3. En sol urba amb urbanitzacié consolidada, es podran prevore actuacions
integrades:

a) Quan haja decaigut la utilitat de la urbanitzacié existent per als nous usos, tipus
edificatoris o aprofitaments, o per a la remodelacié de Uestructura urbana que
impose el nou planejament.

b) Quan no siga possible la urbanitzacié mitjangant actuacions de gesti6 aillada
sense detriment de la seua qualitat i homogeneitat.

En estos casos, linstrument de planejament podra fixar que Uaprofitament
urbanistic dels propietaris siga el 90 % de laprofitament tipus de larea de
repartiment, i Ualtre 10 % sera de cessid obligatoria i gratuita a 'administracié
urbanistica actuant. Este percentatge de cessié sera lliure de carregues.

4. Durant el procés d’execucio de 'ambit d’actuacio els propietaris de sol urba no
consolidat tindran, a més dels generals, els seglients deures especifics:

a) Abstindre’s de tota actuacié contraria o aliena al sistema d’execucid determinat.

b) Efectuar a titol gratuit les cessions de soOl reservat per a les xarxes
d’infraestructures, equipaments i servicis publics.

c) Costejar i, si és el cas, executar la totalitat de les obres d’urbanitzacio, inclosa la
part procedent de les actuacions necessaries per a assegurar la connexié de 'ambit
a les xarxes generals i, si és el cas, supramunicipals, aixi com reforgar, millorar o
ampliar estes xarxes quan siga necessari per a compensar Uimpacte i la
sobrecarrega que supose la posada en us de 'ambit d’actuacio.

d) Reallotjar als ocupants legals d’immobles que constituisquen la seua residéncia
habitual, en les actuacions urbanistiques que exigisquen el desallotjament d’estos

ocupantsien els suposits, els termes i les condicions de la legislacié aplicable.

Article 46. Drets dels propietaris de sol urbanitzable
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Fins que s’aprove l'ordenacié detallada i el sistema d’execucié de les seues
previsions, els propietaris de sol urbanitzable tenen dret a usar i disfrutar els
terrenys de la seua propietat d’acord amb la seua naturalesa rustica.

Article 47. Deures dels propietaris de sol urbanitzable

La transformacio del sol classificat com a urbanitzable comportara els deures de
cessio, d’equidistribucio i de costejar la urbanitzacid previstos en la legislacié
basica estatal, que, amb caracter previ o simultani a U'edificacio, es concreten en:

a) Cedir gratuitament i lliures de carregues a UAdministracio els terrenys per a
dotacions publiques, de la xarxa primaria i secundaria, necessaris per al
desenrotllament de l'actuacid i els necessaris per a compensar el seu excedent
d’aprofitament.

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

b) Cedir gratuitament les parcelles edificables corresponents a la cessié del 10 % o
percentatge que legalment corresponga d’aprofitament tipus lliure de carregues
d’urbanitzacid. Les parcelles rebudes per este concepte, aixi com els ingressos per
la seua eventual indemnitzacié substitutoria, s’integraran en el patrimoni public de
sol.

c) Costejar les carregues d’urbanitzacid i sufragar, si és el cas i en justa proporcio,
el cost de les obres d’utilitat comuna a diverses actuacions, amb distribucié dels
costos, quan siga procedent, mitjangant canon d’urbanitzacié. Les carregues i els
costos d’urbanitzacié s’assumiran en proporci6 a lUaprofitament que,
correlativament, beneficie a qui les suporte i tenint en compte 'apartat anterior.

d) Edificar els solars en el termini que establisca, si és el cas, el programa
d’actuacio.

Article 48. Drets dels propietaris de sol no urbanitzable

Els propietaris de sdl no urbanitzable tindran els drets i deures que es regulen en el
capitol lll del titol Il d’esta llei i en la legislacié especifica que li siga aplicable.

Article 49. Transmissi6 de finques i deures urbanistics

La transmissié de finques no modificara la situacio del seu titular respecte dels
deures urbanistics de la propietat. El régim juridic de la finca, dels titulars
successius i de les alienacions que sobre esta es produisquen sera el previst en la

legislacio vigent.

Article 50. Declaracié d’obra nova
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Els notaris i els registradors hauran d’exigir els titols habilitadors per a autoritzar i
inscriure en el Registre de la Propietat les escriptures de declaracié d’obra, acabada
0 en construccido i les escriptures de segregacid, o modificacions d’estos
documents publics.

Article 51. Principi de no indemnitzacid per Uexercici de potestats urbanistiques

1. Lordenacié urbanistica dels terrenys, les edificacions i les construccions, aixi
com dels seus usos, no conferix als propietaris afectats per esta cap dret a
indemnitzacio, excepte per infraccié del principi de prohibicié de les vinculacions
singulars i en les condicions i els sup0sits determinats per la llei.

2. En els casos que siga procedent una indemnitzacio, seran aplicables les regles
de valoracié de béns i drets a 'efecte de la seua indemnitzacié pecuniaria en els
procediments d’expropiacidé i equidistribucio establides en la legislacié estatal

vigent.

CAPITOL I
Regim del sol no urbanitzable

SECCIO 1a. EL SOL NO URBANITZABLE | CLASSES
Article 52. Objectius de la classificacio com a sol no urbanitzable
La classificaciéo com a sol no urbanitzable té per objecte:
a) Conservar o restaurar les seues caracteristiques i recursos naturals, aixi com
protegir els seus valors paisatgistics, historics, arqueologics, cientifics, ambientals
o culturals.

b) Reduir els efectes derivats de la preséncia de riscos naturals o induits.

c) Potenciar el medi rural com a forma sostenible d’organitzacié del territori i de
’economia agraria valenciana.

d) Mantindre els usos i les activitats propies del medi rural.
e) Reservar arees per a la implantacié d’infraestructures, dotacions, obres
publiques i actuacions estrategiques, d’utilitat publica o interés social que

requerisquen emplacar-se en esta classe de sol.

f) Ordenar els usos i les activitats propis del medi rural o que hagen d’emplacar-se
en este.

Article 53. Categories de sol no urbanitzable

El sOl no urbanitzable es dividix en les categories seglients:
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a) Sol no urbanitzable comu.

b) Sol no urbanitzable protegit.

Article 54. Criteris de qualificacio del sol no urbanitzable protegit

1. Els plans qualificaran com a sol no urbanitzable protegit els terrenys seglients:

a) Els béns del domini public maritimoterrestre i del domini public hidraulic, de
conformitat amb la seua legislacio reguladora.

b) Els terrenys sotmesos a un regim especific de proteccié o millora d’acord amb la
corresponent legislacié protectora.

c) Els compresos en espais forestals, paisatgistics i ecologics subjectes a mesures
de conservacid o regeneracié aprovades conformement a la seua legislacid
protectora.

d) Els subjectes a limitacions o servituds per a la proteccié del domini public, o aun
régim de proteccio sectorial, que impedisca la seua urbanitzacié.

e) Aquells en els quals estiga acreditada la presencia d’un risc cert o rellevant
d’erosid, despreniment, inundacié o altres riscos naturals o tecnologics que
desaconselle la seua transformacio.

2. Els plans urbanistics també podran qualificar com a sol no urbanitzable protegit
els terrenys que, fins i tot no havent sigut objecte de mesura o declaracié expressa
de proteccid, alberguen valors naturals, paisatgistics o culturals la restauracio, la
conservacié o el manteniment dels quals convinga a Uinterés public local, amb
motivacié previa i base técnica suficients, sense perjui de la legislacié sectorial
aplicable.

Article 55. Sol no urbanitzable comu
Els plans urbanistics qualificaran com a sol no urbanitzable comu els terrenys que
no hagen de classificar-se protegits i els inadequats per al seu desenrotllament
urba. La qualificacié6 haura de motivar-se en criteris objectius d’idoneitat i
sostenibilitat territorial.

SECCIO 2a. REGIM DE PROPIETAT DEL SOL NO URBANITZABLE

Article 56. Contingut urbanistic del dret de propietat en sol no urbanitzable

1. La classificacio d’un terreny com a sol no urbanitzable, siga comu o protegit, el
vincula a les destinacions, els usos i les limitacions que establixen esta llei i el
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planejament territorial i urbanistic, conforma la seua funcié social i delimita el
contingut urbanistic del dret de propietat.

2. En el sol no urbanitzable protegit, les facultats urbanistiques del propietari
queden, a més, supeditades al regim sectorial de proteccié aplicable.

Article 57. Drets de la propietat en sol no urbanitzable

1. Els propietaris de terrenys classificats com a sol no urbanitzable, siga comu o
protegit, tenen dret a:

a) Disposar dels terrenys, usar-los i disfrutar-los i segons la seua naturalesa rural,
destinant-los a explotacions agricoles, forestals, ramaderes, cinegetiques o a
qualsevol altre Us no edificatori vinculat a la utilitzacié racional dels recursos
naturals, dins dels limits establits per esta llei, la legislacié sectorial i el
planejament territorial i urbanistic.

b) Emprar els mitjans técnics i les instatlacions ordinaris necessaris per a estos
aprofitaments, sempre que no comporten la transformacié urbanistica del sol ni
alteren les seues caracteristiques essencials.

2. Amb lobtencid prévia del titol habilitador que corresponga i d’acord amb el
procediment que preveu esta llei, podra autoritzar-se la realitzacié d’obres,
construccions, instatlacions i actes d’us del sol que excedisquen els referits en
'apartat anterior, quan resulten compatibles amb LUordenacié territorial i
urbanistica i, si és el cas, amb el regim sectorial de proteccio aplicable.

Article 58. Deures de la propietat en sol no urbanitzable
Els propietaris de sol no urbanitzable hauran de:

a) Conservar el soli la seua massa vegetal, mantenint-los en condicions que eviten
Uerosid, Uincendi, la inundacid, la contaminacio i qualsevol risc per a la seguretat o
la salut publiques.

b) Permetre o, si és el cas, realitzar les labors de replantacié o reforestacié
necessaries per a recuperar la vegetacié perduda per incendi, desastre natural o
accié humana no autoritzada, en els terminis i les condicions que fixe Uautoritat
forestal competent.

c) Complir els plans i les nhormes dictats per les administracions competents en
materia d’agricultura, medi ambient, patrimoni cultural o altres mateéries sectorials,
facilitant en els seus terrenys lU'execucid de les obres i els servicis publics
corresponents, sense perjui de les compensacions que siguen procedents.
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d) Mantindre les construccions i les installacions existents en condicions de
seguretat, salubritatidecor, realitzant les obres necessaries per a conservar la seua
habitabilitat o Us, d’acord amb la legislacié urbanistica, d’edificacié i de patrimoni
cultural.

e) Destinar el sol Unicament als usos previstos per lordenacid territorial o
urbanistica.

f) Abstindre’s de contaminar la terra, l'aigua o l’aire i de tolerar abocaments illegals,
collaborant amb els poders publics en la seua deteccié i en la restauracio del medi
pertorbat.

g) Collaborar amb els poders publics en la deteccié d’abocaments i en la
restauracio del medi pertorbat.

h) No efectuar divisions, segregacions o parcetlacions contraries al que disposen
esta llei o la legislacié agraria o forestal aplicable.

SECCIO 3a. ORDENACIO | GESTIO DEL SOL NO URBANITZABLE
Article 59. Normes d’aplicacié directa en el sol no urbanitzable

1. Les edificacions i les installacions hauran de preservar el caracter aillat propi del
sol no urbanitzable i ser proporcionades i adequades a UUs, Uexplotacié o
laprofitament al qual es vinculen. Hauran de respondre a tipologies, volums,
materials i tons integrats en el paisatge rurali coherents amb ’harmonia de ’entorn
natural.

2. Queda prohibida la implantacié d’edificacions o instatlacions en les zones de
proteccio delimitades per la legislacié de carreteres, ferrocarrils, vies pecuaries,
domini public hidraulic i altres béns de domini public, excepte quan ho autoritze la
normativa sectorial aplicable i es respecten les distancies minimes que esta
establisca.

3. Per a autoritzar qualsevol Us, obra, installacié o aprofitament en sol no
urbanitzable caldra acreditar:

a) La disponibilitat d’un proveiment d’aigua suficient per a ’Us previst i, quan siga
exigible, apte per a consum huma, d’acord amb la normativa sectorial i, si és el cas,
amb la concessid, lautoritzacié o Uinforme preceptiu de l'organisme de conca
competent.

b) Lexisténcia d’un sistema d’evacuacié i tractament de les aiglies residuals que
evite la contaminacié del sol i de les aiglies superficials i subterranies, mitjangcant
connexid a xarxes publiques o, en defecte d’aixd, mitjangcant solucions
autosuficients admeses per la normativa aplicable, degudament dimensionades i
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amb manteniment garantit, i amb Uautoritzacié d’abocament que, si és el cas,
resulte preceptiva.

c) Ladequada arreplega i gestio dels residus generats d’acord amb la normativa
aplicable.

Estes previsions hauran d’incorporar-se a la documentacio téecnica que acompanye
la sollicitud de la llicéncia o altres titols habilitadors urbanistics i constituixen
condici6 per al seu atorgament. Els costos d’extensio o reforg de xarxes, aixi com
d’implantacié, connexid, conservacid i manteniment de les installacions
necessaries, correran integrament a carrec del promotor, sense perjui de les taxes,
canons o altres contraprestacions que siguen procedents.

Article 60. Regim general d’usos en sol no urbanitzable comu

1. En el sol no urbanitzable comu, sempre que no estiguen expressament prohibits
pel planejament urbanistic, i en els termes establits per esta llei i per la legislacio
sectorial aplicable, podran autoritzar-se, mitjangant llicencia municipal, els
seglents usos i aprofitaments ordinaris:

a) Edificacions, construccions i installacions necessaries per a lactivitat agraria,
ramadera i forestal, aixi com per a establir nuclis zooldgics.

b) Activitats de transformacio i comercialitzacié de productes del sector primari
que, per la seua naturalesa i caracteristiques, requerisquen emplagar-se prop de
les parceltles d’origen de la mateéria primera.

c) La reutilitzacié d’edificacions d’arquitectura tradicional rural per a la implantacié
d’allotjament turistic, restauracid, activitats recreatives, esportives i d’oci, aixi com
la destinacid a allotjament turistic de vivendes implantades legalment. En estos
suposits, no podra incrementar-se Uedificabilitat destinada a U'Us principal. No
obstant aix0, podran executar-se les obres i les instatlacions auxiliars
imprescindibles per a garantir la salubritat, 'accessibilitat, Ueficiencia energéetica o
la gestido d’aiglies i residus, en els termes que determine el desplegament
reglamentari.

d) Vivenda aillada i familiar, en les condicions seglents:

1r. Es permetra, excepcionalment, edificar en parcelles de perimetre ininterromput
de superficie no inferior als 10.000 m?>.

2n. La superficie ocupada per Uedificacié no excedira mai el 2 % de la superficie de
la finca rustica; la resta haura d’estar i mantindre’s amb les seues caracteristiques

naturals propies o en cultiu.

3r. Ledificacié estara situada fora dels cursos naturals d’escorrenties i es
respectaran les masses d’arbratge existent i la topografia del terreny.
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4t. La vivenda haura de complir les normes d’aplicacié directa del sol no
urbanitzable que preveu esta llei.

5t. La construccié no formara nucli de poblacié, i queden prohibides les
agrupacions de vivendes en una mateixa parcella, aixi com les que presenten
caracteristiques propies de vivendes collectives. S’entendra que hi ha nucli de
poblacié quan la distancia a altres edificacions residencials existents respecte de
la nova implantacio pretesa siga inferior a 100 m?.

e) Explotacié de pedreres, extraccié d’arids i de terres o de recursos geologics,
miners o hidrologics, en els termes establits en la seua legislacio.

f) Generacio d’energia renovable, incloses les estacions de recarrega de vehicles
electrics, en els termes que establisca la seua legislaci6 sectorial.

2. En el sol no urbanitzable comu, sempre que no estiguen expressament prohibits
pel planejament urbanistic, podran autoritzar-se, mitjangant declaracié d’interés
comunitari, en els termes establits per esta llei, els seglients usos i aprofitaments
excepcionals:

a) Activitats industrials i productives, d’emplagcament necessari en el medi rural. Per
a este Us unicament podran autoritzar-se la implantacié de les activitats seglients:

1r. Industries que, per exigencia de la normativa que les regule, hagen de situar-se
allunyades de les zones residencials o terciaries, i no hi haja, en un radi de cinc
quilometres, amb centre en el de la parcella a on es pretenga realitzar Uactivitat, sol
amb classificacié i qualificacié aptes per a la seua ubicacio.

2n. Industries de baixa rendibilitat per unitat de superficie que requerisquen dedicar
gran part d’esta a deposit, emmagatzematge o secatge de mercaderies a l’aire lliure.

3r. Installacions de produccié de biogas i de biomassa, aixi com les seues
infraestructures d’evacuacio, si n’hi ha.

4t. En els municipis amb el risc de despoblament, industries que no puguen
emplacar-se en els seus sols urbans o urbanitzables.

b) Activitats terciaries o de servicis

Per a este Us només podra autoritzar-se la implantacio de les activitats seguents:
1r. Establiments d’allotjament turistic i restauracié, quan es justifique la
conveniéncia de la situacio aillada de U'establiment per al gaudi del medi natural i

del paisatge. Els establiments d’allotjaments turistics no tindran caracteristiques
urbanes ni propiciaran la formacié de nuclis de poblacid.
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2n. Centres recreatius, esportius, d’oci, aixi com instatlacions d’empreses
dedicades al turisme actiu i d’aventura, quan s’acredite la procedencia de la seua
implantacié en el medi rural, per estar relacionats amb les caracteristiques de
Uentorn natural o requerir grans superficies de sol no edificat per al seu
desenrotllament.

3r. Campaments de turisme i installacions similars o equivalents de caracter
turistic, regulats per la legislacié de turisme i que no propicien, per les seues
caracteristiques i emplacament, la formacié de nuclis de poblacié o de
caracteristiques urbanes.

4t. Activitats culturals i docents, assistencials, religioses i benéfiques, centres
sanitaris i cientifics, i servicis funeraris i cementeris, quan, a més de complir la
normativa sectorial que les regule especificament, s’acredite suficientment la
procedencia del seu emplagcament aillati laimpossibilitat de situar-los en sdls amb
qualificacio urbanistica idonia.

5t. Plantes per al tractament, la valoritzacid, el depodsiti Ueliminacio de residus que,
per les seues caracteristiques, hagen d’emplacgar-se allunyades d’arees habitades.

6t. Estacions de subministrament de carburants i arees de servici de les carreteres
quan no estiguen expressament delimitades pel planejament o ordenacioé sectorial
de lavia.

7m. Estacionament de maquinaria i vehicles pesats, aixi com emmagatzematge de
vehicles, en recinte a aire lliure.

Article 61. Régim general d’usos en sol no urbanitzable protegit

1. En sol no urbanitzable protegit només podran autoritzar-se els usos o els
aprofitaments dels assenyalats en larticle anterior que estiguen previstos
expressament en la legislacio sectorial que haja motivat la seua proteccié o en el
planejament urbanistic, quedant subjectes a llicencia o a declaracié d’interés
comunitari, segons siga procedent.

2. En el procediment d’autoritzacié es verificara la preservaciéo dels valors
ambientals, culturals, historics, arqueologics, cientifics i paisatgistics que siguen
objecte de proteccio.

Article 62. Actuacions promogudes per les administracions i els seus agents

1. Es consideren usos compatibles, amb les especialitats de la seua legislacio
sectorial, les obres publiques, les construccions, les infraestructures o les
installacions de servici public essencial o d’interés general que les administracions
publiques territorials promoguen directament o amb el seu control, mitjancant
concessionaris o agents, quan requerisquen emplagar-se en sol no urbanitzable.
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2. Quan les construccions, les obres i les installacions siguen promogudes pels
concessionaris o els agents de UAdministracid, haura d’acreditar davant de
’administracié urbanistica el titol juridic que empare eixa condicio.

3. Les actuacions a que es referix este article no estan subjectes a declaracio
d’interés comunitari. Aixi mateix, no estaran subjectes a llicencia municipal les
obres, els servicis i les installacions que, d’acord amb la seua legislacio sectorial,
estiguen exemptes d’esta.

Article 63. Actuacions en solno urbanitzable no subjectes a llicéncia ni a declaracio
responsable

No estan subjectes a llicencia urbanistica municipal nia declaracid responsable els
treballs habituals de lactivitat agropecuaria, entre altres, 'arrancada i la nova
plantacié de cultius permanents; les instatlacions de reg en parcetla que
comprenen els hidrants i els caps de reg localitzat; arquetes per a allotjar valvules;
estacions meteorologiques i de telecontrol. Tampoc ho estaran les estructures
lleugeres no permanents per a la produccié agropecuaria i forestal, aixi com els
deposits o tancs de materials flexibles utilitzats per les explotacions agropecuaries
per a lemmagatzematge de liquids inherents a la mateixa activitat.

Article 64. Especialitats de les llicéncies urbanistiques en sol no urbanitzable

1. La sollicitud de les llicéncies que autoritzen actes d’edificacié en sol no
urbanitzable que requerisquen declaracié previa d’interés comunitari haura
d’acompanyar-se amb esta declaracio.

2. No es podran atorgar llicencies municipals que legitimen usos i aprofitaments en
sol no urbanitzable subjectes a informe previ, declaracié d’interés comunitari o
autoritzacio sectorial fins que conste en Uexpedient la seua emissiod i, si és el cas,
s’acredite el compliment de les condicions imposades. Sense perjui d’altres
informes que resulten necessaris, lajuntament, abans d’atorgar llicéncia
urbanistica, haura de sollicitar:

a) En els suposits d’activitats agraries, informe de la conselleria competent perrad
de la materia.

b) Si U'ds o Uaprofitament se situa en sol no urbanitzable protegit, sera preceptiu
Uinforme de la conselleria competent en materia d’urbanisme i, si és el cas, el de
ladministracié competent per rad dels valors que determinen la proteccié d’este
sol. Estos informes seranvinculants quan ho establisca la seua normativa sectorial.

3. Les llicencies que autoritzen actes d’edificacié en sol no urbanitzable s’atorgaran

condicionades a la inscripcid en el Registre de la Propietat de la vinculacié de la
superficie minima de parcella, la seua indivisibilitat i les altres condicions
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imposades en la llicéncia i, si és el cas, en la declaracié d’interés comunitari.
Leficacia de la llicencia quedara supeditada a l’acreditacio d’esta inscripcio.

4. En tot cas, el transcurs del termini previst legalment per a atorgar la llicéncia
municipal tindra efectes desestimatoris de la sollicitud, a 'efecte del que s’establix
en la legislacio de procediment administratiu.
SECCIO 4a. LES DECLARACIONS D’INTERES COMUNITARI

Article 65. Declaracid d’interés comunitari: regim general

1. La conselleria competent en urbanisme podra autoritzar, mitjancant una
declaracié d’interés comunitari, excepcionalment usos i aprofitaments en el sol no
urbanitzable en els supdsits previstos en esta llei, sense alterar la seua classificacié

ni substituir les autoritzacions sectorials que resulten exigibles.

2. La declaracié d’interés comunitari haurad de motivar-se en la concurréncia
acumulativa dels requisits seglients:

a) Valoracio positiva de Uactivitat proposada.
b) Necessitat d’emplagament en sol no urbanitzable.
c) Més conveniéncia de la localitzacié davant d’altres alternatives raonables.

3. La necessitat d’emplagcament en sol no urbanitzable es justificara atenent, entre
altres, als factors seglents:

a) Impossibilitat o falta d’idoneitat d’implantar Uactivitat en una altra mena de sol.

b) Incidencia en el desenrotllament sostenible o en la recuperacié de zones
deprimides.

c) Incidencia positiva de Uactivitat en els municipis en risc de despoblament.

d) Compatibilitat amb la infraestructura verda i el paisatge.

e) Proximitat a les xarxes d’infraestructures.

f) Contribucié a la millora de 'ocupacié local.

4. Quan lactivitat requerisca avaluacioé d’'impacte ambiental de conformitat amb la
legislacié aplicable, esta avaluacidé s’integrara en la tramitacié de la llicéncia

substantiva.

Article 66. Procediment de declaracio d’interés comunitari
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1. El promotor iniciara el procediment de declaracié d’interés comunitari
mitjancant una sollicitud presentada a través de la Plataforma urbanistica digital
acompanyada amb:

a) Document descriptiu de l’actuacio, subscrit per un técnic competent, integrat
per:

1r. Memoria informativa i justificativa.

2n. Planols d’informacid i ordenacio.

3r. Estudi d’integracio paisatgistica.

b) Acreditacié del titol que faculte la disponibilitat dels terrenys.

c) Justificacié de la proporcionalitat i adequacié entre la superficie de la parcella,
les condicions edificatories soltlicitades i Uactivitat prevista.

2. Lainstruccié correspondra a la conselleria competent en urbanisme. Només es
podra inadmetre la sollicitud, amb una audiéncia a Uinteressat, per incompliment
manifest dels requisits legals.

3. Admesa la sollicitud, U'expedient se sotmetra, de manera simultania, a:

a) Informacié publica durant un mes, anunciada en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana; la documentacioé estara disponible en la Plataforma urbanistica digital.

b) Sollicitud d’informes a les administracions les materies de les quals puguen
resultar afectades, inclos Uinforme de 'ajuntament en el terme del qual es pretenga
implantar Uactuacio.

Article 67. Regles aplicables als informes en la tramitacié de les declaracions
d’interés comunitari

1. El termini d’emissi6 dels informes en la tramitacid de les declaracions d’interés
comunitari sera en tot cas d’'un mes, i no seran aplicables els terminis superiors que
puguen haver-se establit en les lleis sectorials. Transcorregut el termini, es
continuara la tramitacio.

2. Labast dels informes sectorials es limitara a 'ambit competencial de les
administracions que els emeten. Les observacions que excedisquen este ambit no
es tindran en compte.

3. Transcorregut el termini d’emissié de U'informe, este es presumira emeés en sentit

favorable, llevat que la llei sectorial establisca expressament el contrari. Els
informes que s’emeten, a fi que es consideren desfavorables, ho hauran de fer
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constar expressament i motivadament. El caracter desfavorable d’un informe
només podra referir-se als aspectes en els quals resulte preceptiu i no depasse els
limits assenyalats en l’'apartat anterior.

4. En el cas que es produisquen modificacions durant la tramitaciod, no sera exigible
un nou informe quan la modificacio es limite a complir el que prescriga el primer.
Els informes successius no podran dissentir de lanterior sobre aspectes no
modificats ni exigir documentacié o condicions no requerides.

5. Elregim dels informes de CAdministracié general de UEstat es regulara per la seua
legislacio especifica; els apartats anteriors només s’aplicaran en el que siga
compatible amb esta legislacio.

Article 68. Resolucid de les declaracions d’interés comunitari

1. La declaraci6 d’interés comunitari suposa U’exercici d’una potestat discrecional,
que haura d’exercir-se de manera motivada i respectant els principis de necessitat,
proporcionalitati eficacia.

2. La conselleria competent en urbanisme resoldra la declaracié d’interés
comunitari en el termini de sis mesos comptats des de la publicacié de 'anunci
d’informacidé publica. Transcorregut este termini sense resolucié expressa, la
sollicitud es considerara desestimada als efectes previstos en la legislacié de
procediment administratiu.

3. La declaracié quedara condicionada a:

a) Lobtencio, abans de Uinici de les obres, de les llicencies, les autoritzacionsi els
permisos necessaris per a 'exercici de 'activitat.

b) La inscripcié en el Registre de la Propietat de la vinculacié del terreny a U'us
autoritzat, de la seua indivisibilitat quan siga procedent i de la resta de condicions
imposades.

4. Laconselleria podrainiciar el procediment de caducitat de la declaracié d’interés
comunitari si, en el termini de sis mesos a comptar de la seua notificacid, no se
sollicita la llicencia municipal urbanistica o no es practica la inscripcio registral,
amb audiencia previa a Uinteressat.

Article 69. Canon de les declaracions d’interés comunitari

1. La declaracié d’interés comunitari obligara el promotor a pagar el corresponent
canond’us.

2. Elcanon d’us esfixara en la declaracio d’interés comunitari, a proposta motivada

de 'ajuntament, per una quantia equivalent al 2 % dels costos estimats de les obres
d’edificacio i de les obres necessaries per a la implantacié, sense incloure
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impostos. La fixacié del canon sera provisional fins que s’ajuste als pressupostos
aprovats en el moment de concessio de la llicencia municipal, i es podra acordar, a
sollicitud de Uinteressat, el seu fraccionament o ajornament.

3. L’ajuntament podra proposar 'exempcio del pagament del canon d’Us quan es
tracte d’activitats beneficoassistencials, sanitaries o culturalsi sense anim de lucre
suficientment acreditat, o la seua bonificacié fins a un 50 % quan es tracte
d’activitats industrials, productives, terciaries o de servicis susceptibles de crear
ocupacidé de manera significativa, en relacié amb l'ocupacio local. En municipis
amb risc de despoblacio, 'ajuntament podra acordar una bonificacié de fins a un
90 % de import del canon.

4. impagament del canon, amb una audiéncia prévia a Uinteressat, donara lloc a
la caducitat de la declaracio d’interés comunitari i de la llicéncia urbanistica. La
percepcié del canon correspon als municipis i les quantitats ingressades per este
concepte s’integraran en el patrimoni municipal del sol.

Article 70. Duracid de les declaracions d’interés comunitari

1. La declaracié d’interés comunitari s’atorgara amb caracter permanent.
Excepcionalment, en funcié de la naturalesa de l'actuacid, podra atorgar-se amb
caracter temporal.

2. Quan la declaracié d’interés comunitari s’atorgue amb caracter temporal, abans
del venciment el promotor podra soltlicitar una prorroga motivada, que podra
concedir-se quan subsistisquen les condicions que hagen justificat el seu
atorgamenti es mantinga la compatibilitat amb Uordenacié vigent.

Article 71. Caducitat de les declaracions d’interés comunitari

1. Caducara la declaracié d’interés comunitari, sense dret a indemnitzacio, quan el
titular incomplisca les condicions a les quals aquella s’haja subordinat.

2. El procediment de caducitat requerira:

a) Incoacio d’expedient per la conselleria competent en urbanisme.
b) Audiencia a Uinteressat i a 'ajuntament afectat.

c) Resolucié motivada que declare la caducitat.

3. Les resolucions que declaren la caducitat, revisen o deixen sense efecte la
declaracié d’interés comunitari s’inscriuran en el Registre de la Propietat.

4. Laresolucié ferma de caducitat comportara:
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a) La suspensid immediata de Uactivitat.

b) L'orde de desmantellament de les installacions i 'erradicacio de l’activitat, si és
el cas.

c) Lareposicié dels terrenys a l’estat original.
d) La fixacio d’un termini per a complir les obligacions anteriors.
Article 72. Modificacions de les declaracions d’interés comunitari

1. Les modificacions de les declaracions d’interés comunitari aprovades requeriran
tramitar el mateix procediment previst per a la seua aprovacio, excepte en els casos
seglents, que es consideraran no substancials:

a) Reforma d’edificacions i installacions ja autoritzades per una declaracié previa
d’interés comunitari , sense increment d’aprofitament urbanistic ni d’ocupacio.

b) Canvi d’us dins del mateix epigraf dels que preveu esta llei, sense incidéncia
territorial apreciable.

2. La conselleria competent en urbanisme, a sollicitud de linteressat, i amb
audiencia prévia de 'ajuntament, determinara si una modificacié, d’acord amb els
criteris de 'apartat anterior, requerix o no la tramitacié d’un nou procediment.

SECCIO 5a. ELS NUCLIS RURALS TRADICIONALS | LES EDIFICACIONS
D’ARQUITECTURA TRADICIONAL

Article 73. Delimitacio, classificacio i ordenacio dels nuclis rurals tradicionals

1. Es considera nucli rural tradicional 'assentament de caracter rural consolidat
amb anterioritat a '1 de gener de 1956, integrat en eixa data per almenys cinc
vivendes que formen una trama compacta i presenten valors arquitectonics,
historics, ambientals o paisatgistics.

2. La delimitacié del nucli podra incloure edificacions i parcelles posteriors a eixa
data quan mantinguen continuitat urbanistica o funcional amb l'assentament
originari, no desvirtuen els seus valors reconeguts i resulten necessaries per a
assegurar la coheréncia morfoldgica i funcional del perimetre.

3. La superficie de sol ocupada per un nucli rural tradicional podra classificar-se
com a sol urba consolidat, quan dispose dels servicis urbanistics establits en esta

llei, o com a sol no urbanitzable de nucli rural, en els altres suposits.

4. Quan es classifigue com a sol no urbanitzable de nucli rural Uordenacid
s’establira mitjancant pla especial, que haura de:

66



a) ldentificar la parcella vinculada a cada edificacio existent.

b) Assenyalar les parcelles edificables amb front a via publica existent.
c) Establir altura maxima i les reculades minimes.

d) Definir el regim d’usos permesos, compatibles i prohibits.

5. En sol no urbanitzable de nucli rural, el planejament no podra autoritzar un
increment d’edificabilitat ni de nombre de vivendes superior al 50 % de Uexistent.
No es computara com aincrement la divisid horitzontal d’edificacions preexistents,
d’acord amb les condicions que fixe 'ordenacio urbanistica.

Article 74. Reconstruccio d’edificacions d’arquitectura tradicional rural

1. Podran reconstruir-se, amb llicéncia urbanistica municipal prévia i sense
necessitat de delimitacié préevia de U'ambit pel planejament, les edificacions
d’arquitectura tradicional rural existents en sol no urbanitzable. En estes
edificacions podran autoritzar-se, a més dels usos agraris i, si és el cas,
residencials, els usos terciaris admissibles en sol no urbanitzable d’acord amb esta
llei, sense perjui de les limitacions i, si és el cas, les autoritzacions exigides per la
legislacio sectorial aplicable.

2. A lefecte d’esta llei, s’entén per edificacié d’arquitectura tradicional rural la
construccié anterior a U’1 de gener de 1956, lantiguitat de la qual quede
degudament acreditada, i que, per les seues tecniques, materials i tipologia,
constituisca un reflex significatiu de la cultura constructiva propia del lloc.

3. La llicencia només podra concedir-se quan Uedificacioé conserve una estructura
recognoscible que permeta identificar la seua planta i la seua volumetria
originaries. Queden excloses les restes que no arriben a Uantic cavallé o que no
permeten esta identificacio.

4. La reconstruccié haura de respectar, com a limit maxim, el volum original i no
podra incrementar Uedificabilitat, sense perjui de les adaptacions imprescindibles
per a garantir la seguretat, la salubritat, 'accessibilitat i Ueficiencia energéetica,
sempre que no alteren laimatge exteriori empren solucions i materials compatibles
amb la tipologia tradicional.

SECCIO 6a. LES ORDES INDIVIDUALITZADES DE MINIMITZACIO
Article 75. Ordes individualitzades de minimitzacio
1. En les edificacions existents en sol no urbanitzable implantades al marge dels

processos d’autoritzacio previstos legalment i respecte de les quals CAdministracié
no puga ja exercitar les seues potestats de restabliment de la legalitat urbanistica,
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no podran realitzar-se obres ni autoritzar-se la seua ocupacié mentres no es dicte
U'orde individualitzada de minimitzacié d’impactes.

2. L’'ajuntament, d’ofici o a instancia de l'interessat, podra dictar una resolucié de
minimitzacié d’impactes en la qual, a més de reconéixer la situacio de Uedificacio,
s’establira el seguent:

a) A fi de minimitzar 'impacte negatiu de Uedificacio, s’ordenara l’execucio de les
obres estrictament necessaries per a garantir la seguretat, la salubritat i la
integracio paisatgistica de 'entorn, inclosa, si és el cas, la demolicio parcial o la
reforma del construit, sense que, en cap cas, calga incrementar el volum construit
existent

b) Podra imposar-se que els servicis basics necessaris es resolguen mitjangant
installacions de caracter autonom, ambientalment sostenibles i subjectes a la
normativa sectorial aplicable.

c) Excepcionalment, podra autoritzar-se la connexié de servici a xarxes de
proveiment d’aigua, sanejament i energia eléctrica per una companyia
subministradora, sempre que siguen accessibles, la companyia acredite la
viabilitat de la connexid i aixd no induisca la implantacié de noves edificacions ni la
consolidacio d’assentaments.

Article 76. Procediment per a dictar Uorde individualitzada de minimitzacio

1. El procediment per a dictar Uorde individualitzada de minimitzacié podra iniciar-
se d’ofici o a instancies de Uinteressat.

2. LPajuntament podra iniciar d’ofici el procediment quan aprecie que l’existéncia
d’estes edificacions produix un impacte territorial negatiu sobre el seu entorn que
podria minimitzar-se a través de Uorde individualitzada de minimitzacio.

3. El propietari de la construccié podra iniciar la tramitacié del procediment
presentant un document técnic en el qual es concreten les obres de minimitzacio
que es proposen.

Article 77. Efectes de l'orde individualitzada de minimitzacio

1. L'execucié de les actuacions imposades en lorde individualitzada de
minimitzacié forma part del deure de conservacio de Uedificacié. Lincompliment
habilitara Uadministracié actuant per a adoptar les mesures coercitives

necessaries, inclosa, si és el cas, ’execucid subsidiariai la clausura de U'Us.

2. Executades les actuacions incloses en U'orde individualitzada de minimitzacio,
’ajuntament emetra una resolucié acreditativa del seu compliment.
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3. Obtinguda esta resolucid, podran efectuar-se exclusivament obres de
conservacio i manteniment que no impliquen ampliacioé ni consolidacio del que
estiga construit illegalment, i en les mateixes condicions podra autoritzar-se
l'ocupacio de Uedificacio.

Article 78. Projectes d’obres publiques per a minimitzar els impactes de grups de
nuclis d’edificacions irregulars

1. Lajuntament, d’ofici o a instancies dels afectats, podra aprovar i executar
projectes d’obres publiques per a implantar xarxes de servicis basics destinades a
minimitzar els impactes de grups o nuclis d’edificacions erigides al marge dels
processos d’autoritzacio previstos legalment i respecte de les quals CAdministracio
no puga ja exercitar les seues potestats de restabliment de la legalitat urbanistica.
El cost d’estes obres es repercutira entre tots els propietaris afectats d’acord amb
criteris objectius i proporcionats.

2. Concloses les actuacions previstes en el projecte d’obra publica i una vegada
satisfet pel propietari afectat 'import de la seua quota, podran realitzar-se obres de
conservacié i manteniment que no impliquen ampliacié ni consolidacio de les
construccions itlegals. En les mateixes condicions podra autoritzar-se l'ocupacié
de Uedificacio.
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TiTOL Il
Planejament urbanistic

CAPITOL |

Els instruments de planejament

SECCIO 1a. DISPOSICIONS COMUNES

Article 79. Instruments de planejament urbanistic

Séninstruments de planejament urbanistic els seglients:

a) El pla general.

b) El pla detallat.

c) El pla parcial.

d) El pla de reforma interior.

e) El cataleg de proteccions.

f) El pla especial.

g) L'estudi de detall.

h) El pla urbanistic simplificat.

Article 80. Contingut minim i suport digital del planejament

1. El contingut i la documentacio dels instruments de planejament urbanistic
s’ajustaran als principis de minim contingut necessari, maxima simplificaci6 i
proporcionalitat. Només podran exigir-se documents previstos expressament per
norma amb rang de llei. No podra exigir-se en la tramitacié la redaccio d’estudis no
previstos en les normes vigents sense rellevancia significativa per a les
determinacions del pla, resulten aliens al seu contingut o puguen abordar-se de
manera independent. Tampoc podra exigir-se la reproduccio en la part normativa
del pla de guestions ja regulades per legislacié sectorial.

2. Les lleis sectorials autondmiques que prevegen imposar nous tramits, estudis o
documents addicionals al planejament urbanistic només podran fer-ho mitjancant
una modificacid expressa de Uarticle que corresponga d’esta llei, amb justificacid
en la memoria d’analisi d’impacte normatiu de la seua necessitat, proporcionalitat

i eficiencia.
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3. En la seua elaboracid, els plans adoptaran una cartografia comuna en suport
digital, homogenia i estandarditzada, en format editable i compatible amb sistemes
d’informacié geografica, les bases i els continguts de la qual facilitara la conselleria
competent en urbanisme i ordenacio del territori.

4. Laconselleriacompetenten urbanismeiordenacio del territori desenrotllara una
plataforma urbanistica digital que facilite la participacio en els procediments de
planificacio urbanistica i que tindra com a finalitat possibilitar la tramitacio integral
dels instruments de planejament urbanistic.

Article 81. L'ordenacio directiva i estructural

1. El pla general establira Uordenacié urbanistica de caracter directiu i estructural
del municipi.

2. Integren Uordenaci6 directiva i estructural les determinacions seguents:

a) Les linies estratégiques fonamentals de U'ordenacié urbanistica.

b) La classificacié del sol en urba, urbanitzable i no urbanitzable.

c) La delimitacio del sol no urbanitzable comu i del sol no urbanitzable protegit.

d) El marc d’usos permesos i prohibits en sol no urbanitzable, en els termes d’esta
lei.

e) La delimitacié dels elements estructurals de la infraestructura verda.
f) La delimitacié de la xarxa primaria.

g) La delimitacio de sectors en el sol urbanitzable i I’'Us basic d’estos, aixi com els
criteris per a la seua redelimitacio, en els termes que preveu esta llei.

Article 82. L'ordenacid detallada

1. Lordenacié urbanistica detallada s’establira, en els termes que estipula esta llei,
en els plans detallats, els plans parcials, els plans de reforma interior, els catalegs,
els plans especials i els estudis de detall.

2. Integren l'ordenaci6 detallada les determinacions seguents:

a) La xarxa secundaria de dotacions publiques.

b) La delimitacid de zones amb les seues ordenances d’edificacio.

c) La regulacio detallada dels usos del sol de cada zona.

71



d) La delimitacid d’arees de repartiment i la fixacié de Uaprofitament tipus.

e) Lafixacio d’alineacions i rasants.

f) Els parametres reguladors de la parcetlacio.

g) La delimitacio d’unitats d’execucid.

h) Laregulacio de les actuacions de dotacio.

i) Les reserves per a vivenda subjecta a algun régim de proteccio publica.

3. Lordenacio detallada establix U'estatut juridic concret de la propietat del sol.
Article 83. La reserva per a vivenda protegida

1. Els plans que efectuen U'ordenacié detallada de sols urbanitzables i en els sols
urbanitzats inclosos en actuacions de reforma o renovacié de la urbanitzacio
hauran d’establir una reserva de vivenda subjecta a algun régim de proteccié al
public corresponent als terrenys necessaris per a realitzar els percentatges de
Uedificabilitat residencial que preveja, en cada cas, la legislacié basica estatal.

2. La reserva podra minorar-se o guedar eximida en ambits concrets quan
Uinstrument garantisca el seu compliment global dins del seu ambit i la seua
localitzacio respecte del principi de cohesié social.

3. Quan la nova edificabilitat se situe en arees turistiques d’ocupacio estacional o
segona residencia, la reserva es calculara unicament sobre Uedificabilitat
destinada a vivenda residencial permanent, diferenciant-la de Uedificabilitat per a
usos hotelers, terciaris o vivendes turistiques.

4. Queden exempts d’esta reserva:

a) Els plans de municipis de menys de 10.000 habitants en que, en els dos anys
anteriors a Uinici del procediment, s’hagen autoritzat edificacions residencials per
a menys de cinc vivendes per cada mil habitants i any, sempre que no ordenen

actuacions residencials per a més de 100 noves vivendes.

b) Els plans lobjecte dels quals siga la reforma o la millora de la urbanitzacié
existent en queé U'Us residencial no arribe a les 200 vivendes

c) Els plans urbanistics simplificats.

Article 84. Les ordenances municipals
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1. Els municipis, amb independéncia del planejament urbanistic, podran aprovar
ordenances municipals de construccid, edificacid i urbanitzacid, 'aprovacio, la
publicacid i Uentrada en vigor de les quals es produira d’acord amb la legislacio de
regim local.

2. Quan tinguen per objecte les construccions i les edificacions, les ordenances
municipals regularan detalladament els aspectes morfologics i estétics, aixi com
les altres condicions que, sense definir Uedificabilitat urbanistica ni la destinaci6
del sol, resulten exigibles per a 'autoritzacié dels actes de construccio o edificacio,
sense perjui de les determinacions dels plans. En concret, podran regular els altres
aspectes de l'edificacio i la construccid no reservats per esta llei al planejament
urbanistic, amb excepcio dels ja regulats pel Codi Tecnic de UEdificacio, per les
normes autonomiques d’accessibilitat o per altres normes analogues d’ambit
supramunicipal.

3. Quan tinguen per objecte la urbanitzacid, les ordenances municipals regularan
tots els aspectes relatius al projecte, execucié material, recepcié i manteniment
d’obres i servicis d’urbanitzacio, aixi com les normes per al control de qualitat de
’execucid. Podran també incloure criteris morfologics i estétics que hagen de
respectar-se en els projectes.

4. Les ordenances municipals procuraran introduir criteris d’eficiéncia energetica,
reduccié d’emissions contaminants i arquitectura bioclimatica.

SECCIO 2a. EL PLA GENERAL
Article 85. Definicid i relacié amb altres instruments de planejament
1. Elpla general establira les directrius i criteris estrategics d’ordenacio del municipi
i la seua ordenacio directiva i estructural, amb les determinacions que preveu esta

lei.

2. No podran aprovar-se plans detallats, plans parcials, plans de reforma interior i
estudis de detall sense Uexisténcia previa d’un pla general.

3. Laprovacié dels catalegs i dels plans especials no exigira Uaprovacio6 previa d’un
pla general.

Article 86. Determinacions del pla general

1. El pla general contindra les determinacions relatives a l'ordenacié de caracter
directiu i estructural del municipi.

2. El pla detallat, els plans de reforma interior i els plans parcials podran modificar
les previsions del pla general, en els termes que preveu esta llei.

Article 87. Determinacions del pla general en el sol urba
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1. El pla general efectuara, a 'escala que li és propia, una delimitacié del sol urba
comprensiva dels terrenys que, d’acord amb esta llei, hagen de tindre esta
classificacio, aixi com una previsido marc dels seus usos globals, que es detallaran
en el pla detallat.

2. Enelsolurba el pla general establira els objectius i les directrius generals que cal
tindre en compte en la redaccio del pla detallat i, si és el cas, dels plans de reforma
interior.

3. El pla general no establira U'ordenacio detallada del sol urba ni atribuira en eixe
ambit drets, usos o edificabilitats. Eixes funcions corresponen al pla detallat.

Article 88. Determinacions del pla general en el sdl urbanitzable

1. El pla general establira els ambits dels sOls que decidisca classificar com a
urbanitzables residencials, industrials i terciaris i la seua divisié en sectors, que
després detallaran els plans parcials.

2. El pla general no establira les arees de repartiment, ni fixara Uedificabilitat i
Uaprofitament urbanistic dels sectors. Estes funcions corresponen al pla parcial.

3. En el sol urbanitzable, el pla general establira els criteris per a la possible
redelimitacié de sectors, inclosa la indicacié de magnituds maximes o minimes de
les actuacions realitzables, lassignacié d’usos incompatibles o prohibits i la
identificacié dels autoritzables o de possible implantacid, aixi com les connexions
amb la xarxa de sistemes generals.

Article 89. Determinacions del pla general en el sol no urbanitzable

1. El pla general dividira el sol que, d’acord amb esta llei, corresponga classificar
com a no urbanitzable en les categories de sOl no urbanitzable comu i sol no
urbanitzable protegit.

2. En el sol no urbanitzable comu el pla general establira els usos prohibits, sense
perjui de la legislacio sectorial aplicable.

3. En el sol no urbanitzable protegit el pla general establira els usos permesos,
sense perjui de la legislacio sectorial aplicable.

4. El pla general podra establir, amb caracter general, determinacions sobre
condicions edificatories relatives a reculades a llindes i a vials, alcaria maxima de
Uedificacio, separacié minima entre edificacions d’Us residencial, aixi com
tancaments de parcelles i integracié paisatgistica; estes determinacions podran
diferenciar-se per a les categories de sol no urbanitzable comu i protegit i es
formularan sense perjui de la legislacio sectorial aplicable.
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5. El pla general no podra fixar parcetla minima ni ocupacié maxima en el sol no
urbanitzable, sense perjui del que disposa esta llei per a l'Us residencial, les
declaracions d’interés comunitarii les edificacions vinculades a activitats agraries.

Article 90. Determinacions del pla general en relacié amb la xarxa primaria

1. La xarxa primaria és el conjunt d’infraestructures, dotacions i equipaments
publics d’abast supralocal o estructurant que articulen Uestructura urbanistica
municipal.

2. Formen part de la xarxa primaria:

a) La xarxa interurbana de comunicacions viaries, ferroviaries, portuaries i
aeroportuaries.

b) Els parcs publics.

c) Les dotacionsiels equipaments 'ambit de servici dels quals supere el seu entorn
immediat.

3. El pla general establira, a ’escala que li és propia, una definicié inicial de la xarxa
primaria, que es completara i s’ajustara en el pla detallat, en els plans parcialsien
els plans de reforma interior.

4. El pla general establira una previsio inicial de la reserva d’espais lliures i parc
public, amb criteris generals per a la seua concrecié en el moment de laprovacié
del planejament detallat, de manera que es garantisca un estandard global de 5 m?
per habitant.

Article 91. La documentacio del pla general
1. Ladocumentacio del pla general sera la seglient:
a) Memoria, que comprendra:

1r. Memoria d’informacidé i diagnostic, amb lUanalisi de la situacid existent, els
problemes detectats i les afeccions derivades de la legislacio sectorial i de la
planificacio territorial.

2n. Memoria justificativa de l'ordenacié, amb la descripcid de les alternatives
considerades i la justificacié de la proposta adoptada, la seua adequacié als
principis generals d’ordenacid i una sintesi dels resultats de la informacié publica i
de la participacié ciutadana, aixi com dels informes sectorials emesos i la seua
ponderacid. Incloura, amb caracter general, les justificacions relatives al
compliment de les determinacions legals aplicables que no es materialitzen en
documents especifics incorporats com a annexos.
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3r. Memoria econdmica, amb els estudis economics exigibles segons el contingut
del pla, inclos, quan siga procedent d’acord amb la legislacié basica estatal,
Uinforme de sostenibilitat econdmica i la memoria de viabilitat.

b) Planols d’informacio.

c) Planols d’ordenacio.

d) Normes urbanistiques.

e) Annexos, amb entitat documental propia, que inclouran:

1r. L'estudi ambiental estratégic i el seu resum no técnic, d’acord amb la legislacio
d’avaluaci6 ambiental.

2n. L’'estudi d’inundabilitat, quan resulte necessari, d’acord amb la normativa i als
plans de gesti6 del risc d’inundacié aplicables.

3r. Lestudi de paisatge.

4t. Altres estudis especifics que, per raons justificades, s’hagen establit en el
document d’abast de 'avaluaciéo ambiental estrategica.

f) Resum executiu, en els termes establits en la legislacié basica estatal, destinat a
facilitar la consulta i la comprensio per la ciutadania.

2. El contingut de la documentacid sera el minim imprescindible que permeta
establir i justificar les determinacions del pla general que preveu esta llei. Podran
ometre’s els documents o els apartats el contingut dels quals no resulte procedent
atenent l'ambit, l'objecte o labast del pla, sempre que l'omissié es motive
expressament en la memoria justificativa.

3. Els documents i els apartats previstos en este article podran integrar-se o
agrupar-se en peces uUniques, sempre que es mantinga el seu contingut material,
s’identifiguen clarament les peces resultants i es garantisca la comprensio i
tracabilitat de U'expedient.

4. En cas de discrepancies internes entre documents, les normes urbanistiques
prevaldran sobre els planols d’ordenacid, i estos sobre la memoria economica; la
memoria justificativa sera el document de referéncia interpretativa per a integrar el
conjunt de la documentacié.

5. No podra exigir-se, en cap cas, documentacio diferent de la prevista en esta llei 0

en la normativa basica de UEstat, inclosa, quan siga procedent, U'exigida pel dret de
la Uni6 Europea.
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SECCIO 3a. EL PLA DETALLAT
Article 92. Concepte i abast

1. Lordenacio detallada del solurba s’establira a través del pla detallat, sense perjui
dels altres instruments que preveu esta llei.

2. El pla detallat podra ajustar, per raons de precisié cartografica i coheréncia
morfologica, la delimitacié del sOl urba prevista en el pla general.

3. El pla detallat podra, de manera motivada, remetre 'ordenacié de determinats
ambits de sOl urba a un pla de reforma interior o un estudi de detall, delimitant el
seu perimetre i objectius i les determinacions basiques a desenrotllar.

4. El pla detallat també podra establir Uordenacié detallada d’ambits de sol
urbanitzable contigus o vinculats funcionalment al sol urba; en este cas, assumira
el contingut substantiu i els estandards exigibles al pla parcial, inclosa la
delimitacié del sector, de les arees de repartiment i la fixacié de Uaprofitament
tipus.

5. El pla detallat podra justificadament establir un o diversos nuclis historics
subjectes a normativa especifica de proteccio.

Article 93. Reserves de sols de dotacio i estandard

1. El pla detallat, d’acord amb els criteris establits en el pla general, i en relacié amb
la poblacié prevista per al sol urba, establira la reserva de parc public que siga
procedent.

2. En sol urba, quan Uedificabilitat mitjana preexistent d’Us residencial en la zona
d’ordenacié o en l'area homogenia per usos i tipologies siga superior a 1 m*/m?, el
nou planejament no podra incrementar Uedificabilitat residencial aplicable a cada
parcella respecte de les determinacions del planejament anterior.

No obstant aix0, en actuacions de dotacid, rehabilitacid, renovacié o regeneracio
urbana, per raons justificades, i amb subjeccié als estandards de dotacidé i a
l'equidistribucié que siga procedent, es podra incrementar Uedificabilitat respecte
del planejament anterior, en els termes que s’establisquen reglamentariament.

3. El pla detallat delimitara els ambits que se sotmetran al regim d’actuacions de
dotacié per atribuir-los un increment d’aprofitament sobre el que s’ha establit
anteriorment i quantificara este increment, i es fixaran, si és el cas, els sols de
dotacié afectes i les obligacions d’equidistribucié corresponents.

Article 94. Documentacio

1. La documentacio del pla detallat sera la seguent:
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a) Memoria, que comprendra:

1r. Memoria d’informacioé i diagndstic, amb lUanalisi de la situacio existent, els
problemes detectats i les afeccions derivades de la legislacio sectorial i de la
planificacid territorial.

2n. Memoria justificativa de l'ordenacidé, amb la descripcid de les alternatives
considerades i la justificacid de la proposta adoptada, la seua adequacié als
principis generals d’ordenacio i una sintesi dels resultats de la informacié publica i
de la participacioé ciutadana, aixi com dels informes sectorials emesos i la seua
ponderacid. Incloura, amb caracter general, les justificacions relatives al
compliment de les determinacions legals aplicables que no es materialitzen en
documents especifics incorporats com a annexos.

3r. Memoria econdmica, amb els estudis economics exigibles segons el contingut
del pla, inclosos, quan siga procedent i d’acord amb la legislacié basica estatal,
Uinforme de sostenibilitat econdmica i la memoria de viabilitat.

b) Planols d’informacié.

c) Planols d’ordenacid.

d) Normes urbanistiques i, si és el cas, ordenances de l'edificacid; i, quan siga
procedent, ordenances dels sectors de solurbanitzable el desenrotllament del qual

assumisca el pla.

e) Fitxes de gestid de les unitats d’execucio i, si és el cas, de les actuacions de
dotacio.

f) Annexos, amb entitat documental propia, que inclouran:

1r. La documentacio d’avaluacié ambiental estratégica que resulte exigible d’acord
amb la legislacio aplicable.

2n. Lestudi d’inundabilitat, quan resulte necessari, d’acord amb la normativaiamb
els plans de gestié del risc d’inundacio aplicables.

3r. Lestudi d’integracié paisatgistica, quan aixi ho establisca l’0rgan ambiental en
eldocument d’abast o en 'informe ambiental estrategic.

4t. La resta d’estudis especifics que, per raons justificades, s’hagen establit en el
document d’abast o en Uinforme ambiental estratégic.

g) Resum executiu, en els termes establits en la legislacid basica estatal vigent,
destinat a facilitar la consulta i la comprensio per la ciutadania.
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2. El contingut de la documentacié sera el minim imprescindible que permeta
establir i justificar les determinacions del pla detallat previstes en esta llei. Podran
ometre’s els documents o els apartats el contingut dels quals no resulte procedent
atenent l'ambit, l'objecte o l'abast del pla, sempre que l'omissié es motive
expressament en la memoria justificativa.

3. Els documents i els apartats previstos en este article podran integrar-se o
agrupar-se en peces uniques, sempre que es mantinga el seu contingut material,
s’identifiguen clarament les peces resultants i es garantisca la comprensio i
tracabilitat de Uexpedient.

4. En cas de discrepancies internes entre documents, les normes urbanistiques
prevaldran sobre els planols d’ordenacio, i estos sobre la memoria economica; la
memoria justificativa sera el document de referéncia interpretativa per a integrar el
conjunt de la documentacio.

5. No podra exigir-se, en cap cas, documentacio diferent de la prevista en esta llei
o en la normativa basica de UEstat, inclosa, quan siga procedent, Uexigida pel dret
de la Unié Europea.

SECCIO 4a. EL PLA PARCIAL
Article 95. Concepte i abast

1. El desenrotllament i 'ordenacié detallada dels sols urbanitzables s’efectuara a
través de plans parcials.

2. El pla parcial, tenint en compte els criteris fixats en el pla general, fixara de
manera precisa 'ambit del sector, delimitara 'area de repartiment i establira
laprofitament tipus.

3. El pla parcial podra ajustar la delimitacid del sol urbanitzable prevista en el pla
general per raons de precisio cartografica i coherencia morfologica, aixi com els
limits del sector d’acord amb els criteris definits en el pla general.

Article 96. Reserves de sols de dotacio i estandard

1. El pla parcial complira els estandards de dotacié i de qualitat urbana establits
reglamentariament, que, com a minim, seran els seguents:

a) En sol residencial, les dotacions publiques locals no viaries seran, com a minim,
30 m? de sol per cada 100 m? edificables d’Us residencial, dels quals, almenys, 15
es destinaran a zones verdes publiques. En tot cas, les zones verdes no seran
inferiors al 10 % de la superficie del sector.

b) En sol industrial o terciari, es destinara a zones verdes publiques, com a minim,
el 10 % de la superficie del sector i a equipaments publics, com a minim, el 5 %.
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Reglamentariament, podran establir-se criteris i condicions per a la minoracié de la
reserva d’equipaments en actuacions amb superficie superior a 100 hectarees,
amb justificacio préevia de la suficiencia de dotacid. En municipis inclosos en el
sistema rural, podra autoritzar-se motivadament la minoracié de l'estandard de
dotacions locals, atenent la demanda de dotacié acreditada i a Uexisténcia de
dotacions computables en U'entorn.

c) En sectors de sol urbanitzable residencial, Uedificabilitat residencial no sera
superior a 1,20 m?%/m?. EL planejament haura de garantir la compatibilitat d’'usos
terciaris en els sectors residencials. Reglamentariament, podra fixar-se un
estandard minim d’edificabilitat terciaria i la seua forma de comput. En cap cas
Uedificabilitat terciaria del sector podra destinar-se integrament a l’Us d’allotjament
turistic.

2. En els sectors d’Us residencial, el pla parcial establira la reserva de sol per a
vivenda subjecta a regim de proteccio publica d’acord amb la legislacié aplicable, i
es podra distribuir com a percentatge d’edificabilitat en cada illa de cases o unitat
urbana.

3. D’acord amb els criteris establits en Uordenacié estructural del pla general, el pla
parcial adscriura al sectoria carrec seu els terrenys necessaris per a 'obtencioé dels
sistemes generals d’espais lliures que li corresponguen, determinant la seua
localitzacio, quantia i condicions d’obtencio i finangament. Les superficies dels
sistemes generals inclosos o adscrits no es computaran a l'efecte del compliment
dels estandards locals del sector.

Article 97. Documentacid
1. Ladocumentacio del pla parcial sera la seguent:
a) Memoria, que comprendra:

1r. Memoria d’informacidé i diagnostic, amb lUanalisi de la situacid existent, els
problemes detectats i les afeccions derivades de la legislacio sectorial i de la
planificacio territorial.

2n. Memoria justificativa de l'ordenacié, amb la descripcidé de les alternatives
considerades i la justificacié de la proposta adoptada, la seua adequacié als
principis generals d’ordenacio i una sintesi dels resultats de la informacié publica i
de la participacié ciutadana, aixi com dels informes sectorials emesos i la seua
ponderacid. Incloura, amb caracter general, les justificacions relatives al
compliment de les determinacions legals aplicables que no es materialitzen en
documents especifics incorporats com a annexos.

3r. Memoria economica, amb els estudis economics exigibles segons el contingut

del pla, inclosos, quan siga procedent i d’acord amb la legislacié basica estatal,
informe de sostenibilitat economica i la memoria de viabilitat.
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b) Planols d’informacié.
c) Planols d’ordenacio.
d) Normes urbanistiques i, si és el cas, ordenances de Uedificacio.

e) Fitxes de gestid de les unitats d’execucid i, si és el cas, de les actuacions de
dotacio.

f) Annexos, amb entitat documental propia, que inclouran:

1r. La documentacio d’avaluacié ambiental estratégica que resulte exigible d’acord
amb la legislacio aplicable.

2n. Lestudi d’inundabilitat, quan resulte necessari, d’acord amb la normativaiamb
els plans de gestidé del risc d’inundacié aplicables.

3r. Lestudi d’integracid paisatgistica, quan aixi ho establisca l’0rgan ambiental en
el document d’abast o en U'informe ambiental estrategic.

4t. La resta d’estudis especifics que, per raons justificades, s’hagen establit en el
document d’abast o en informe ambiental estrategic.

g) Resum executiu, en els termes establits en la legislacié basica estatal vigent.

2. El contingut de la documentacid sera el minim imprescindible que permeta
establir i justificar les determinacions del pla detallat previstes en esta llei. Podran
ometre’s els documents o els apartats el contingut dels quals no resulte procedent
atenent l'ambit, l'objecte o labast del pla, sempre que l'omissié es motive
expressament en la memoria justificativa.

3. Els documents i els apartats previstos en este article podran integrar-se o
agrupar-se en peces uUniques, sempre que es mantinga el seu contingut material,
s’identifiguen clarament les peces resultants i es garantisca la comprensio i
tracabilitat de U'expedient.

4. En cas de discrepancies internes entre documents, les normes urbanistiques
prevaldran sobre els planols d’ordenacid, i estos sobre la memoria economica; la
memoria justificativa sera el document de referéncia interpretativa per a integrar el
conjunt de la documentacié.

5. No podra exigir-se, en cap cas, documentacio diferent de la prevista en esta llei
o en la normativa basica de UEstat, inclosa, quan siga procedent, U'exigida pel dret

de la Unié Europea.

SECCIO 5a. EL PLA DE REFORMA INTERIOR
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Article 98. Concepte i abast
1. Els plans de reforma interior tindran un dels continguts seglents:

a) Establir 'ordenaci6 detallada d’ambits delimitats pel pla detallat que es remeten
a l’aprovacio d’un pla de reforma interior.

b) Ordenar actuacions de rehabilitacio, renovacio i regeneracio urbana, estiguen o
no previstes en el pla detallat.

2. Els plans de reforma interior s’aprovaran en ambits classificats com a sol urba i
podran, en un mateix pla i amb caracter alternatiu o concurrent, delimitar unitats
d’execucio, prevore actuacions de gestio ailladai subjectar intervencions concretes
a actes edificatoris, aixi com regular actuacions de dotacié.

3. Els plans de reforma interior per a actuacions de rehabilitacié, renovacid i
regeneracié urbana podran modificar Uordenacid prevista en el pla detallat i es
podran aprovar sense necessitat que estiguen previstes en este.

Article 99. El pla de reforma interior per a actuacions de rehabilitacio, renovacio i
regeneracio urbana

1. El pla de reforma interior de les actuacions de rehabilitacié, renovacid i
regeneracié urbana establira U'ordenacié de la trama urbana i, dins del seu ambit,

haura de:

a) Identificar les parcelles aillades en les quals es mantinga Uaprofitament atribuit
pel planejament anterior.

b) Delimitar, si és el cas, les parcelles edificables i de dotacié sotmeses al regim
d’actuacions de dotacio.

c) Delimitar, quan siga procedent, actuacions integrades.
d) Assenyalar, per a cada parcella, els aprofitaments urbanistics, usos i
edificabilitats, aixi com els parametres d’ocupacié i altures maximes

corresponents.

2. Lambit de les actuacions de rehabilitacié, regeneracio i renovacié urbana podra
ser discontinu i, en cas necessari:

a) Incloure intervencions justificades de demolicid, renovacio integral o substitucio
de vivendes o d’edificis complets.

b) Plantejar, motivadament, una extensio raonable de les trames i teixits urbans
existents sobre terrenys de la seua periféeria immediata.
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Article 100. Documentacio

1. Ladocumentacio del pla de reforma interior sera la seglent:

a) Memoria, que comprendra:

1r. Memoria d’informaciod i diagndstic, amb lUanalisi de la situacio existent, els
problemes detectats i les afeccions derivades de la legislacio sectorial i de la
planificacid territorial.

2n. Memoria justificativa de l'ordenacié, amb la descripcid de les alternatives
considerades i la justificacid de la proposta adoptada, la seua adequacié als
principis generals d’ordenacio i una sintesi dels resultats de la informacié publica i
de la participacié ciutadana, aixi com dels informes sectorials emesos i la seua
ponderacid. Incloura, amb caracter general, les justificacions relatives al
compliment de les determinacions legals aplicables que no es materialitzen en
documents especifics incorporats com a annexos.

3r. Memoria economica, amb els estudis econdmics exigibles segons el contingut
del pla, inclosos, quan siga procedent i d’acord amb la legislacié basica estatal,
Uinforme de sostenibilitat econdmica i la memoria de viabilitat.

b) Planols d’informacié.

c) Planols d’ordenacid.

d) Normes urbanistiques i, si és el cas, ordenances de Uedificacio.

e) Fitxes de gesti6 de les unitats d’execucid i, si és el cas, de les actuacions de
dotacio.

f) Annexos, amb entitat documental propia, que inclouran:

1r. La documentacio d’avaluacié ambiental estratégica que resulte exigible d’acord
amb la legislacio aplicable.

2n. Lestudi d’inundabilitat, quan resulte necessari, d’acord amb la normativaiamb
els plans de gestié del risc d’inundacio aplicables.

3r. Lestudi d’integracié paisatgistica, quan aixi ho establisca l’0rgan ambiental en
eldocument d’abast o en 'informe ambiental estrategic.

4t. La resta d’estudis especifics que, per raons justificades, s’hagen establit en el
document d’abast o en Uinforme ambiental estrategic.

g) Resum executiu, en els termes establits en la legislaci6 basica estatal vigent.
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2. El contingut de la documentacié sera el minim imprescindible que permeta
establir i justificar les determinacions del pla detallat previstes en esta llei. Podran
ometre’s els documents o els apartats el contingut dels quals no resulte procedent
atenent l'ambit, l'objecte o l'abast del pla, sempre que l'omissié es motive
expressament en la memoria justificativa.

3. Els documents i els apartats previstos en este article podran integrar-se o
agrupar-se en peces uniques, sempre que es mantinga el seu contingut material,
s’identifiguen clarament les peces resultants i es garantisca la comprensio i
tracabilitat de Uexpedient.

4. En cas de discrepancies internes entre documents, les normes urbanistiques
prevaldran sobre els planols d’ordenacio, i estos sobre la memoria econdomica; la
memoria justificativa sera el document de referéncia interpretativa per a integrar el
conjunt de la documentacio.

5. No podra exigir-se, en cap cas, documentacio diferent de la prevista en esta llei
o en la normativa basica de UEstat, inclosa, quan siga procedent, U'exigida pel dret
de la Unié Europea.

SECCIO 6a. EL CATALEG DE PROTECCIONS
Article 101. Concepte i abast

1. El cataleg de proteccions és un instrument d’ordenacié urbanistica mitjangant el
qual es determinaran els elements territorials, els espais o els béns immobles que,
a causa dels seus especials valors culturals, naturals, paisatgistics o altres,
requerixen un regim de conservacio especific i, si és el cas, 'adopcié de mesures
de proteccio o de foment i valoracio. Té caracter complementari del planejament,
no altera per si mateix la classificacio del sol ni els parametres urbanistics, i les
seues determinacions seran directament aplicables en la tramitacio de llicéncies i
autoritzacions respecte dels béns catalogats.

2. El cataleg de proteccions incloura, almenys, els elements existents en el terme
municipal sotmesos a proteccid per la legislacio sobre patrimoni cultural, patrimoni
natural i paisatge, sense perjui d’incorporar altres elements d’interés local o
d’incidencia territorial i urbanistica, la inclusié6 dels quals caldra motivar
tecnicament.

3. Els elements que formen part del cataleg de proteccions podran identificar-se
tant individualment com formant part d’un conjunt o d’ambits homogenis.

4. El cataleg de proteccions diferenciara, com a minim, tres seccions: patrimoni

cultural, patrimoni natural i paisatge; a estes seccions es podran afegir les altres
que es consideren convenients per la seua preséencia significativa en el municipi.
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5. El cataleg de proteccions es tramitara sempre com a document independent del
pla general. El cataleg, en el que afecte el seu ambit territorial corresponent, es
podra tramitar juntament amb el pla detallat o amb el pla de reforma interior. Podra
tramitar-se i aprovar-se separadament cada una de les seccions del cataleg.

6. Quan un pla detallat no incloga cataleg, haura d’incorporar, almenys, una llista
d’edificis i elements urbans sotmesos a un regim de proteccidé provisional. Les
actuacions admissibles sobre estos s’establiran en les ordenances municipals, a fi
de garantir la seua proteccid i, si és el cas, la seua rehabilitacio.

Article 102. Documentacio
1. El cataleg de proteccions contindra la segient documentacio minima:

a) Memoriad’informacid i diagnostic del conjunt, amb criteris de valoracid, seleccio
i classificacio, criteris de proteccié i integracid en lordenacid territorial i
urbanistica, i criteris de foment i intervencid.

b) Memoria justificativa de la selecci6 efectuada, dels tipus i els nivells de proteccio
i de les propostes normatives i d’actuacio.

c) Fitxes individualitzades de cada element, conjunt o ambit catalogat, amb la seua
identificacid, emplagament, descripcid, nivell de proteccidé i us, actuacions
permeses i prohibides i normativa aplicable.

d) Planol general amb la situacié i emplagcament dels elements catalogats.

e) Annexos, quan siga procedent, amb els documents exigits expressament per la
legislaci6 aplicable; en particular, quan siga procedent, la documentacié ambiental
i els informes sectorials especifics.

2. El contingut de la documentacio sera el minim imprescindible que permeta
establir i justificar les determinacions del pla detallat previstes en esta llei. Podran
ometre’s els documents o els apartats el contingut dels quals no resulte procedent
atenent 'ambit, Uobjecte o labast del pla, sempre que lomissié es motive
expressament en la memoria justificativa.

3. Els documents i els apartats previstos en este article podran integrar-se o
agrupar-se en peces uUniques, sempre que es mantinga el seu contingut material,
s’identifiguen clarament les peces resultants i es garantisca la comprensio i
tracabilitat de U'expedient.

4. En cas de discrepancies internes entre documents, les normes urbanistiques
prevaldran sobre els planols d’ordenacid, i estos sobre la memoria econdmica; la
memoria justificativa sera el document de referéncia interpretativa per a integrar el
conjunt de la documentacio.
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5. No podra exigir-se, en cap cas, documentacio diferent de la prevista en esta llei
o en la normativa basica de UEstat, inclosa, quan siga procedent, U'exigida pel dret
de la Unié Europea.

SECCIO 7a. EL PLA ESPECIAL
Article 103. Concepte i abast
1. Els plans especials podran formular-se amb alguna d’estes finalitats:
a) La creacio o 'ampliacio de reserves de sol per a dotacions, actuacions d’interés
public, patrimoni public de sol o actuacions de gestio i explotacioé del domini o dels

servicis publics.

b) La creacié i la definicié de dotacions, sistemes generals o infraestructures, aixi
com la proteccio, la integracio, la millora o ’'assegurament de la seua funcionalitat.

c) La urbanitzacié i, si és el cas, lUedificacié d’ambits subjectes a actuacions
urbanistiques singulars.

d) La proteccio d’elements integrants del patrimoni cultural.

e) L'ordenacid de nuclis rurals tradicionals.

f) Qualsevol altra finalitat establida per una norma amb rang de llei.

2. Amb caracter excepcional, en atencié a necessitats de vivenda degudament
justificades, podran aprovar-se plans especials d’iniciativa publica per a la creacié
i Uordenacid detallada de sol residencial en qualsevol de les classes de sol, i
reservar, almenys, el 50 % de ledificabilitat residencial a vivenda subjecta a
proteccidé publica. Estos plans hauran de garantir la suficiencia o la previsié
adequada de les infraestructures i les dotacions. Els estandards urbanistics
aplicables seran els establits per als plans parcials. Lexecucié es realitzara
preferentment per expropiacio, sense perjui dels acords amb els propietaris que

respecten els objectius del pla.

3. Els plans especials podran modificar les determinacions establides en la resta
dels plans, inclos el pla general, en els termes i amb U'abast previstos en esta llei.

Article 104. Documentacio
1. Ladocumentacio del pla especial sera la seglient:

a) Memoria, que comprendra:
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1r. Memoria d’informacié i diagndstic, amb Uanalisi de la situacid existent, els
problemes detectats i les afeccions derivades de la legislacié sectorial i de la
planificacid territorial.

2n. Memoria justificativa de l'ordenacié, amb la descripcid de les alternatives
considerades i la justificacid de la proposta adoptada, la seua adequacié als
principis generals d’ordenacio i una sintesi dels resultats de la informacié publica i
de la participacioé ciutadana, aixi com dels informes sectorials emesos i la seua
ponderacid. Incloura, amb caracter general, les justificacions relatives al
compliment de les determinacions legals aplicables que no es materialitzen en
documents especifics incorporats com a annexos.

3r. Memoria econdmica, amb els estudis economics exigibles segons el contingut
del pla, inclosos, quan siga procedent i d’acord amb la legislacié basica estatal,
Uinforme de sostenibilitat economica i la memoria de viabilitat.

b) Planols d’informacié.

c) Planols d’ordenacid.

d) Normes urbanistiques i, si és el cas, ordenances.

e) Annexos, amb entitat documental propia, que inclouran:

1r. La documentacié d’avaluacié ambiental estratégica que resulte exigible d’acord
amb la legislacio6 aplicable.

2n. Lestudi d’inundabilitat, quan resulte necessari, d’acord amb la normativaiamb
els plans de gestidé del risc d’inundacié aplicables.

3r. Lestudi d’integraci6 paisatgistica, quan aixi ho establisca l’0rgan ambiental en
eldocument d’abast o en 'informe ambiental estrategic.

41. La resta d’estudis especifics que, per raons justificades, s’hagen establit en el
document d’abast o en Uinforme ambiental estratégic.

f) Resum executiu, en els termes establits en la legislaci6 basica estatal vigent.

2. El contingut de la documentacio sera el minim imprescindible que permeta
establir i justificar les determinacions del pla detallat previstes en esta llei. Podran
ometre’s els documents o els apartats el contingut dels quals no resulte procedent
atenent 'ambit, Uobjecte o labast del pla, sempre que lomissié es motive
expressament en la memoria justificativa.

3. Els documents i els apartats previstos en este article podran integrar-se o
agrupar-se en peces uniques, sempre que es mantinga el seu contingut material,
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s’identifiquen clarament les peces resultants i es garantisca la comprensié i la
tragabilitat de Uexpedient.

4. En cas de discrepancies internes entre documents, les normes urbanistiques
prevaldran sobre els planols d’ordenacio, i estos sobre la memoria economica; la
memoria justificativa sera el document de referéncia interpretativa per a integrar el
conjunt de la documentacio.

5. No podra exigir-se, en cap cas, documentacio diferent de la prevista en esta llei
o en la normativa basica de U'Estat, inclosa, quan siga procedent, Uexigida pel dret
de la Unié Europea.

SECCIO 8a. LESTUDI DE DETALL
Article 105. Concepte i abast

1. Els estudis de detall es formularan per als ambits i en els suposits previstos en el
pla detallat, el pla parcial, el pla especial o el pla de reforma interior, i comprendran,
com a ambit minim, illes de cases completes o ambits urbans equivalents.

2. Els estudis de detall tindran per objecte completar, modificar o reajustar, segons
siga procedent:

a) El senyalament d’alineacions i rasants, completant o adaptant les ja
assenyalades pel planejament vigent.

b) Lordenacid dels volums edificatoris, les reculades, els cossos sortintsii els altres
parametres volumetrics, d’acord amb les especificacions del pla o, en absencia
d’estes, de mode coherent amb U'entorn urba, i es podran establir ordenances,
incloses les grafiques, de més detall que les incloses en el pla del qual deriven.

3. Els estudis de detall no podran alterar els usos del sol, incrementar Uaprofitament
urbanistic ni modificar els parametres maxims d’edificabilitat, ocupacid, altura o
densitat fixats pel pla.

4. Els estudis de detall podran proposar la creacié de nous vials o de sol de dotacié
estrictament necessaris per a la remodelacié tipologica o morfologica de
l'ordenacié volumeétrica, sense suprimir ni reduir la superficie global dels vials o del
sol de dotacio previstos pel pla que va habilitar la seua formulacié, ni afectar la
xarxa primaria o als sistemes generals.

5. Quan un pla, general o detallat, no determine els suposits de formulacié
d’estudis de detall, a més de complir les regles anteriors, no podran establir altures
d’edificacié superiors a la mitjana del seu entorn immediat o dels fronts de facana

urbana que recaiguen al seu ambit.

Article 106. Documentacio
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1. Els estudis de detall contindran, almenys, els documents seglients:
a) Planols d’informacio:
1r. Planol de 'ordenacié vigent de 'ambit.

2n. Alcament volumetric de lestat existent, quan resulte necessari per a la
comprensio de 'ambit.

b) Memoria justificativa, amb la descripcié i la motivacié dels reajustaments
proposats i la seua coheréencia amb el pla que desenrotllen.

c) Planols d’ordenacio:
1r. Alineacions i rasants proposades.

2n. Ordenacid de volums, amb expressié d’altures, reculades, cossos ixents i altres
parametres volumeétrics.

3r. Si és el cas, nous vials i sols de dotacid estrictament necessaris.

2. El contingut de la documentacid sera el minim imprescindible que permeta
establir i justificar les determinacions de U'estudi de detall previstes en esta llei.
Podran ometre’s documents o apartats no procedents, amb motivacié expressa en
la memoria justificativa.

3. Els documents que preveu este article podran integrar-se en peces Uniques
sempre que es mantinga el seu contingut material, s’identifiquen clarament i es

garantisca la comprensio i la tracabilitat de Uexpedient.

4. En cas de discrepancies internes entre documents, els planols d’ordenacié
prevaldran sobre la memoria justificativa.

5. No podra exigir-se, en cap cas, documentacio diferent de la que preveu esta llei
o en la normativa basica de UEstat, inclosa, quan siga procedent, U'exigida pel dret
de la Unié Europea.

SECCIO 9a. EL PLA URBANISTIC SIMPLIFICAT
Article 107. El pla urbanistic simplificat
1. Els municipis amb menys de 1.000 habitants empadronats i els que siguen

declarats en risc de despoblacié d’acord amb la normativa aplicable podran optar
per un pla urbanistic simplificat, amb el contingut que preveu esta llei.
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2. El pla urbanistic simplificat tindra el valor i els efectes del pla general i del pla
detallat, i contindra lUordenacidé urbanistica completa del municipi, inclosa
lordenacio directiva i estructural, aixi com la detallada.

Article 108. Contingut

1. El pla urbanistic simplificat establira la delimitacio del sol que, d’acord amb esta
llei, calga classificar com a urba i fixara el seu perimetre, respecte del qual es dura
aterme l'ordenacio detallada.

2. Dins de la delimitacio del sol urba, el pla simplificat podra delimitar xicotetes
arees de creixement residencial contiglies, amb Uamplitud necessaria per a acollir
les demandes de la poblacio resident, prolongant la morfologia tradicional de
carrers i edificacio i amb exigencies d’urbanitzacio proporcionades al seu context.

3. El pla urbanistic simplificat podra delimitar un Unic ambit de sol destinat a noves
activitats industrials, artesanals i de servicis a la produccid, de dimensié reduida i
proporcionada a les necessitats del municipi. Fixara la seua ordenacié detallada i
les regles per a la seua execucid, que podra desenrotllar-se per fases o per unitats
funcionals autonomes.

4. No s’exigira una reserva de parc public. Tampoc s’exigira reserva per a vivenda
protegida.

5. En el sol no urbanitzable el pla simplificat es limitara a identificar els sols objecte
de protecciod segons la legislacié sectorial. També es podran delimitar i ordenar els
nuclis rurals tradicionals i establir una regulacié d’usos i activitats en el sol no
urbanitzable.

Article 109. Documentacio
1. Ladocumentacio del pla urbanistic simplificat sera la seglient:
a) Memoria, que comprendra:

1r. Memoria d’informacidé i diagnostic, amb lUanalisi de la situacid existent, els
problemes detectats i les afeccions derivades de la legislacio sectorial i de la
planificacio territorial.

2n. Memoria justificativa de l'ordenacié, amb la descripcid de les alternatives
considerades i la justificacié de la proposta adoptada, la seua adequacié als
principis generals d’ordenacid i una sintesi dels resultats de la informacié publica i
de la participacié ciutadana, aixi com dels informes sectorials emesos i la seua
ponderacid. Incloura, amb caracter general, les justificacions relatives al
compliment de les determinacions legals aplicables que no es materialitzen en
documents especifics incorporats com a annexos.
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3r. Memoria econdmica, amb els estudis economics exigibles segons el contingut
del pla, inclosos, quan siga procedent i d’acord amb la legislacié basica estatal,
Uinforme de sostenibilitat econdmica i la memoria de viabilitat.

b) Planols d’informacio.

c) Planols d’ordenacio.

d) Normes urbanistiques.

e) Annexos, amb entitat documental propia, que inclouran:

1r. La documentacio d’avaluacié ambiental estratégica que resulte exigible d’acord
amb la legislacio aplicable.

2n. Lestudi d’inundabilitat, quan resulte necessari, d’acord amb la normativaiamb
els plans de gestidé del risc d’inundacié aplicables.

3r. Lestudi d’integracid paisatgistica, quan aixi ho establisca l’0rgan ambiental en
el document d’abast o en U'informe ambiental estrategic.

4t. La resta d’estudis especifics que, per raons justificades, s’hagen establit en el
document d’abast o en informe ambiental estrategic.

f) Resum executiu, en els termes establits en la legislacié basica estatal vigent,
destinat a facilitar la consulta i comprensio per la ciutadania.

2. El contingut de la documentacio sera el minim imprescindible que permeta
establirijustificar les determinacions del pla urbanistic simplificat previstes en esta
llei. Podran ometre’s els documents o els apartats el contingut dels quals no resulte
procedent atenent 'ambit, Uobjecte o l'abast del pla, sempre que 'omissié es
motive expressament en la memoria justificativa.

3. Els documents i els apartats previstos en este article podran integrar-se o
agrupar-se en peces uUniques, sempre que es mantinga el seu contingut material,
s’identifiguen clarament les peces resultants i es garantisca la comprensio i
tracabilitat de U'expedient.

4. En cas de discrepancies internes entre documents, les normes urbanistiques
prevaldran sobre els planols d’ordenacid, i estos sobre la memoria economica; la
memoria justificativa sera el document de referéncia interpretativa per a integrar el
conjunt de la documentacié.

5. No podra exigir-se, en cap cas, documentacio diferent de la que preveu esta llei

o en la normativa basica de U’Estat, inclosa, quan siga procedent, Uexigida pel dret
de la Unié Europea.
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CAPITOL Il
Tramitacio, aprovacio i vigéncia dels instruments de planejament

SECCIO 1a. COMPETENCIES
Article 110. Administracions competents per a formular i aprovar els plans

1. Correspon a la conselleria competent en urbanisme i ordenacio del territori, a
través de les comissions territorials d’urbanisme, aprovar definitivament els plans
generals i els plans urbanistics simplificats. Aixi mateix, li correspon l’aprovacio
definitiva de les modificacions dels plans generals, de les modificacions dels plans
urbanistics simplificats que afecten el sol no urbanitzable i la dels plans especials
que modifiquen determinacions del pla general.

2. Correspon als ajuntaments la formulacié i la tramitacié dels plans urbanistics
d’ambit municipal i, en tot cas, Uaprovacio definitiva dels plans detallats, els plans
parcials, els plans de reforma interior, els estudis de detall, els catalegs i els plans
especials d’ambit municipal, excepte quan estos modifiquen determinacions del
pla general. Aixi mateix, els correspon, amb les mateixes limitacions, U'aprovacio
definitiva de les modificacions puntuals d’eixos plans.

Article 111. Plans subjectes a avaluacié ambiental

1. Seran objecte d’avaluacié ambiental estrategica ordinaria els plans generals i, si
és el cas, les seues revisions integrals.

2. Les modificacions del pla general, la resta d’instruments de planejament
urbanistic i les seues modificacions se sotmetran al procediment simplificat
d’avaluacio ambiental estrategica. En estos casos '0rgan ambiental podra decidir
motivadament que el pla ha de sotmetre’s a una avaluacié ambiental ordinaria, i en
este cas elaborara el document d’abast.

3. Els estudis de detall no estaran sotmesos a avaluacié ambiental estratégica.
Article 112. L’6rgan ambiental

1. Lorgan ambiental titular de Uatribucié per a efectuar 'avaluacié ambiental
estrategica sera el departament autondmic competent en medi ambient en els
casos en els quals Uaprovacié definitiva del pla siga autondmica.

2. L’0rgan ambiental titular de Uatribucid per a efectuar lavaluacié ambiental
estrategica sera l'ajuntament del terme municipal de U'ambit del planejament
objecte de l'avaluacié ambiental, sense perjui de ’assisténciaila cooperacié de les
diputacions provincials d’acord amb la legislacié de regim local, en el cas que
’aprovacio definitiva del corresponent instrument de planejament siga municipal.
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3. L’drgan ambiental actuara amb independéncia i imparcialitat respecte de 'organ
substantiu.

4. Quan un ajuntament no puga constituir el seu organ ambiental amb els seus
propis mitjans, recaptara la collaboracié de la diputacié provincial o de l’0rgan
ambiental autonomic competent, que podra articular-se mitjancant un conveni,
una comanda de gestié o un altre instrument de collaboracié interadministrativa
previst en la legislacio basica del sector public, inclosa, quan siga procedent, la
delegacio de Uexercici de la competéncia en este organ, amb l’abastiles condicions
que establisca linstrumenti d’acord amb la legislaci6 aplicable.

SECCIO 2a. LA TRAMITACIO DEL PLANEJAMENT GENERAL
Article 113. Promocié del pla general

1. La iniciativa per a lelaboracio i la revisid del pla general correspon als
ajuntaments, que podran fer-ho amb mitjans propis o valdre’s de qualsevol dels
mitjans previstos per la legislacié de contractes del sector public.

2. La conselleria competent en urbanisme i ordenacié del territori, per raons
d’interés supramunicipal, podra requerir a un ajuntament perque elabore o revise
el seu planejament general. Si no s’atén el requeriment, la Generalitat podra actuar
per substitucio en els termes de la legislacio de regim local.

3. Requerira laprovacié d’un nou pla general qualsevol actuacié o conjunt
d’actuacions que, per si sola o acumuladament amb les aprovades, supose un
increment superior al 20 % de la superficie total del sol urba i urbanitzable del
municipi, d’acord amb la classificacio del sol vigent.

Article 114. Consulta prévia a lelaboracid del pla general

1. Abans d’elaborar Uesborrany del pla general, U'ajuntament efectuara a través del
seu portal web una consulta publica previa per espai de vint dies en relaciéo amb un
document en el qual s’indique de manera succinta els problemes i les necessitats
que es pretenen solucionar amb la iniciativa, la necessitat i Uoportunitat de la seua
aprovacio, els objectius del plai les possibles solucions alternatives.

2. La consulta publica previa tindra efectes administratius interns, preparatoris de
la redaccié del pla, i donara lloc a U'obligacié d’elaborar un informe de resposta
conjunta a les aportacions rebudes. S’incorporara a U'expedient el resultat de la
consulta, amb la indicacié del nombre de participants, de les aportacions rebudes
i de Uinforme de resposta.

Article 115. Collaboracié administrativa

Els ajuntaments podran sollicitar a les administracions publiques amb
competencia sectorial, inclosa la competent en matéria d’ordenacio del territori, la

93



informacié disponible sobre proteccions, servituds, partions i altres afeccions amb
incidencia en Uelaboracio del pla. Esta informacio es facilitara en el termini maxim
d’un mes, ampliable justificadament per un mes addicional per la complexitat del
que s’ha sollicitat, i, sempre que siga possible, en format digital reutilitzable i
interoperable. La falta de resposta facultara 'ajuntament per a continuar amb
l’elaboracio del document d’acord amb la informacié de qué dispose.

Article 116. Elaboracid de l’esborrany del pla i inici del tramit ambiental

1. Lajuntament elaborara un avanc o un esborrany del pla que expose els criteris,
els objectius i les propostes generals, aixi com les alternatives d’ordenacié
possibles, que contindra també el document inicial estrategic, amb el contingut i
’abast previstos en la legislacid sobre avaluacié ambiental. Esta documentacio es
remetra a '0rgan ambiental, a través de l'0rgan substantiu, perque s’emeta el
document d’abast. La recepcid de la sollicitud en l’'0rgan ambiental iniciara el
procediment per a 'avaluacié ambiental estrategica ordinaria.

2. Lorgan ambiental sotmetra U'esborrany del pla i el document inicial estratégic a
les consultes previstes en la legislacid d’avaluacié ambiental, durant un termini de
trenta dies habils des de la recepcié. En les consultes se sollicitara de
'administracié consultada que informe si, en 'ambit de la seua competéncia,
poden o no derivar-se del pla efectes significatius sobre el medi ambient, aixi com
que s’indiquen els aspectes que cal analitzar en U'estudi ambiental estratégic, amb
la seua amplitud i nivell de detall.

3. Transcorregut el termini de la consulta sense que s’haja rebut el pronunciament,
el procediment continuara si ’'organ ambiental disposa d’elements de jui suficients
per a elaborar el document d’abast de U'estudi ambiental estrategic; en este cas, no
es tindran en compte les contestacions extemporanies. Si no es disposa d’estos
elements, s’aplicara el que preveja a este efecte la legislacio d’avaluacié ambiental.

4. L’organ ambiental disposara d’un termini maxim de quatre mesos, comptats des
de la recepci6 de la sollicitud d’inici de 'avaluacié ambiental estratégica ordinaria
per a realitzar les consultes i elaborar el document d’abast. Durant eixe termini
’0rgan ambiental podra sollicitar de '0rgan promotor els aclariments que resulten
necessaries, en particular a consequeéncia de les contestacions a les consultes. Aixi
mateix, '0Organ promotor, a la vista dels informes rebuts en esta fase, pot proposar
a l'organ ambiental un esborrany de document d’abast, per a Uelaboracié del qual
pot comptar amb consultors externs especialitzats.

5. Eldocument d’abast de 'estudi ambiental estrategic caducara si, transcorreguts
tres anys des de la seua notificacid a l'0Organ promotor, este no ha acordat
l'aprovacid inicial i informacié al public del pla. Este termini podra prorrogar-se per

dos anys més mitjancant acord motivat de '0rgan ambiental.

Article 117. Aprovacid inicial i informacid al public
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1. Elaborat el pla general, amb la seua avaluacié ambiental estratégica, el ple de
lajuntament Uaprovara inicialment i obrira un tramit d’informacié al public i de
sollicitud d’informes a les administracions sectorials afectades.

2. La informacid al public del pla s’efectuara mitjangant anuncis publicats en el
Diari Oficial de la Generalitat Valenciana i en la pagina web de lajuntament
promotor. Els anuncis indicaran l'adrega electronica en que podra consultar-se tota
la documentacio que integra el pla. El periode d’informacio al public sera de 45 dies
habils, durant el qual es podran presentar atlegacions.

3. Simultaniament a la informacié al public, se sollicitaran els informes preceptius
de les administracions sectorials afectades que resulten necessaris. Quan siga
procedent, es recaptara un informe de les empreses subministradores d’aigua,
energia electrica, gas, telefonia i telecomunicacions.

Article 118. Regles especials en relacio amb l’emissioé d’informes sectorials

1. En la tramitacié dels plans urbanistics només se sollicitaran informes a les
administracions publiques les competéncies de les quals resulten directament
afectades per les determinacions del pla. El que disposa este apartat s’entén sense
perjui dels informes preceptius i, si és el cas, determinants exigits per la legislacid
basica de UEstat, que es regiran per la seua normativa especifica.

2. A lefecte de l'apartat anterior, s’entendra que hi ha afectacié directa, en
particular, quan les determinacions del pla urbanistic:

a) Afecten el regim juridic, la integritat fisica o la funcionalitat de béns de domini
public o d’espais subjectes a proteccio sectorial.

b) Generen noves demandes significatives de recursos o servicis publics la
titularitat, la gestio o la tutela dels quals corresponga a l’organ informant.

c) Condicionen la implantacié, la modificaci6 o Llafeccié funcional
d’infraestructures, servituds o zones de proteccié de competéncia de l'drgan
informant.

d) Requerisquen, per a la seua execucio, autoritzacid substantiva o intervencié
sectorial previa.

3. El termini d’emissid dels informes en la tramitacidé del planejament urbanistic
sera en tot cas d’un mes, i no seran aplicables els terminis superiors que puguen
haver-se establit en altres lleis sectorials autondmiques. Transcorregut el termini,
es continuara la tramitacio.

4. ’abast dels informes sectorials es limitara a 'ambit competencial de les

administracions que els emeten i no podran exigir al pla determinacions alienes al
seu contingut. Les observacions que excedisquen eixos limits no es tindran en
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compte per Uadministracié municipal o autondmica en les seues respectives
aprovacions de linstrument de planejament. Els informes sectorials no podran
exigir la reproduccid de la legislacid en els documents que formen part dels
instruments d’ordenacio.

5. Transcorregut el termini d’emissié de U'informe, este es presumira emeés en sentit
favorable, llevat que la llei sectorial establisca expressament el contrari. Els
informes que s’emeten, a fi que es consideren desfavorables, ho hauran de fer
constar expressament i motivadament. El caracter desfavorable d’un informe
nomeés podra referir-se als aspectes en els quals resulte preceptiu i no depasse els
limits assenyalats en l’apartat anterior.

6. Si el pla patix modificacions durant la tramitacio, no sera exigible un nou informe
quan la modificacid es limite a complir al que prescrivia el primer. Els informes
successius no podran dissentir de U'anterior sobre aspectes no modificats ni exigir
documentacio o condicions no requerides.

7. Elregim dels informes de CAdministracié general de UEstat es regulara per la seua
legislacid especifica; els apartats anteriors homés s’aplicaran en el que siga
compatible amb esta legislacio.

Article 119. Sotllicitud de collaboracio autonomica en l'emissié dels informes
sectorials

1. En relaci6 amb els informes sollicitats a departaments autondomics o de
UAdministracié local i no emesos en termini, 'ajuntament podra sollicitar la
collaboracié de la conselleria competent en urbanisme i ordenacié del territori, que
es realitzara a través de les comissions informatives d’urbanisme. També podra
sollicitar-se quan hi haja informes sectorials contradictoris que puguen impedir
’aprovacio del pla.

2. Sollicitada la collaboracid, es convocaran les administracions afectades perque
assistisquen a una reunido de la comissid, amb Uadvertiment exprés que, si no
s’emet lU'informe abans de la reunid, o en esta de manera verbal, Uinforme es
considerara amb caracter general favorable al contingut del pla. En cas d’informes
contradictoris, podra adjuntar una proposta tecnica d’harmonitzacid, i la comissié
adoptara la decisié que siga procedent.

3. No es considerara desfavorable laincompareixenga, el silenci o una manifestacié
contraria no justificada técnicament.

Article 120. Nou tramit d’informaci6 al public per modificacions substancials
Si, a consequiéncia dels informes i les allegacions rebudes, es pretén introduir
canvis substancials en la versid inicial del pla, s’efectuara una nova informacio al

public per vint dies, aixd mitjangant un anunci d’informacié publica en el Diari
Oficial de la Generalitat Valenciana i en la pagina web de 'ajuntament promotor. En
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este periode només s’admetran allegacions referides als canvis proposats, i es
podran inadmetre les que reiteren arguments o incidisquen en aspectes no
modificats respecte de la primera informacio al public.

Article 121. Acord de remissid a l'6rgan ambiental per a emissio de declaracid
ambiental

1. Conclos el tramit d’informacio al public i sollicitud d’informes sectorials, el ple
de 'ajuntament aprovara la nova versio del pla i sollicitara de l’0rgan ambiental
’emissio de la declaracié ambiental estrategica.

2. En la documentacioé aprovada s’incloura un document en el qual s’examinaran
els resultats del tramit efectuat i es justifique la consideracio de les aportacions en
la nova proposta del pla. Aixi mateix, es podra incloure un esborrany de la declaracié
ambiental estrategica, per a elaboracié de la qual 'ajuntament podra comptar
amb consultors externs especialitzats.

Article 122. La declaracié ambiental estratégica

1. L’organ ambiental emetra la declaracio ambiental estratégica en el termini de sis
mesos des de la recepcié de Uexpedient complet. Durant eixe termini U'drgan
ambiental podra sotlicitar de lUajuntament els aclariments que considere
necessaries i recaptar els informes que estime procedents.

2. La declaracié ambiental estrategica perdra la vigéncia i cessara en la produccié
dels efectes que li sén propis si, una vegada publicada en el Diari Oficial de la
Generalitat Valenciana, no s’ha aprovat el pla en el termini maxim de quatre anys
des de la seua publicacio. En estos casos, la part promotora haura d’iniciar
novament el tramit d’avaluacié ambiental estrategica del pla, llevat que s’acorde la
seua prorroga en els termes de 'apartat seglient.

3. Lajuntament, abans del venciment, podra sollicitar la prorroga de la vigencia de
la declaracié ambiental estrategica per un termini de dos anys.

Article 123. Aprovacid provisional

1. Emesa la declaracié ambiental estratégica i adaptat el document a les seues
determinacions, el ple de 'ajuntament aprovara provisionalment el pla i sollicitara
de la comissio territorial d’urbanisme la seua aprovacio definitiva.

2. Si, a consequeéncia del compliment de les determinacions de la declaracié
ambiental estratégica és necessari introduir canvis en el pla que puguen qualificar-
se de substancials, s’efectuara un nou tramit d’informacié al public d’acord amb les

regles que establix Uarticle 120 d’esta llei.

Article 124. Aprovacid definitiva
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1. Eltermini per a Uaprovacio definitiva sera de tres mesos des de la recepciod de la
documentacié completa. Este termini s’interrompra en els suposits que preveu la
legislacio de procediment administratiu comu de les administracions publiques.

2. Durant la tramitacié del procediment d’aprovacié definitiva, els servicis de les
comissions territorials d’urbanisme podran requerir que es complete Uexpedient,
recaptar els informes necessaris i oferir alternatives tecniques de consens.

3. Les resolucions autonomiques d’aprovacidé definitiva no questionaran la
interpretaciéo de linterés public local formulada pel municipi des de la seua
legitimacié democratica, i només podran fundar-se en motius d’interés
supramunicipal o de legalitat. No s’aprovaran definitivament plans que incorreguen
en infraccio de la legislaci6 estatal o autondmica.

4. Lacord d’aprovacidé podra adoptar motivadament algunes de les decisions
seglents:

a) Aprovar definitivament el pla. Per raons d’eficacia, i amb el consentiment de
'ajuntament, Uacord podra introduir determinacions o condicions de detall que
faciliten la seua aprovacio.

b) Suspendre 'aprovacié definitiva per deficiencies a esmenar.

c) Denegar l'aprovacio definitiva.

Article 125. Aprovacid definitiva parcial o supeditada

1. Quan les objeccions afecten arees o determinacions concretes i, prescindint
d’estes, el pla siga aplicable amb coherencia, s’aprovara definitivament la resta, i
quedara en suspens la part objecte d’objeccions fins a la seua rectificacié en els
termes precisats per la resolucié aprovatoria.

2. Si les objeccions sén d’abast limitat i poden esmenar-se amb una correccié
tecnica especifica consensuada amb U'ajuntament, 'aprovacié definitiva quedara
supeditada en la seua eficacia a la mera formalitzacié documental d’esta correccié.
La resolucié aprovatoria podra delegar en organ subordinat, fins i tot unipersonal,
la comprovacié que la correccid s’efectua en els termes acordats i, verificat aixo,
ordenar la publicacié de 'aprovacio definitiva.

Article 126. Especialitats en la tramitacid del pla urbanistic simplificat

1. En la tramitacié del pla urbanistic simplificat se seguira el procediment
d’aprovacio del pla general, amb les especialitats seglients:

a) No sera necessari efectuar el tramit de consulta previa.
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b) Després de lUelaboracié de lUesborrany i Uinici del tramit ambiental, 'organ
ambiental determinara si se seguix el procediment ordinari o el simplificat. Si
s’emet un informe ambiental estrategic, després de la informaci6é al public
s’efectuara directament 'aprovacio provisional.
2. La conselleria competent en urbanisme collaborara en la tramitacio dels plans
urbanistics simplificats. Quan aixi ho sollicite el municipi afectat, després de
l'aprovacid inicial, la conselleria podra encarregar-se de la sollicitud dels informes
sectorials.

SECCIO 3a. TRAMITACIO DEL PLANEJAMENT DE DESENROTLLAMENT
Article 127. Tramitacio del pla detallat

1. Se seguira el procediment previst en la seccié6 2a d’este capitol amb les
especialitats seguents:

a) No sera necessaria la consulta previa.
b) Lavaluacié ambiental la realitzara 'ajuntament a través de l'0rgan que designe.
c) Laprovacio definitiva correspon al ple de 'ajuntament.

2. Quan es tramite simultaniament un pla general i un pla detallat, s’observaran les
regles seglents:

a) Lajuntament formulara la sollicitud d’inici de 'avaluacié ambiental estrategica,
que es remetra a cada organ ambiental a través de l’0rgan substantiu competent
per a aprovar cada pla.

b) L'd0rgan ambiental autondmic emetra el document d’abast aplicable al pla
general. L’'organ ambiental municipal emetra el document d’abast aplicable al pla

detallat.

c) Podran compartir-se documents informatius i justificatius que servisquen de
fonament a les determinacions dels dos plans.

d) Eltramit d’informacid al public sera simultani per als dos documents.

e) Lajuntament remetra a '0rgan ambiental autonomic la proposta de pla general
perqué emeta la declaracié ambiental estrategica.

f) El pla general s’aprovara amb caracter previ al pla detallat.
g) Si, a consequencia de laprovacio definitiva autonomica del pla estructural,

ajuntament proposara millores en Uordenacié detallada que suposen
modificacions substancials respecte de la versid inicial, s’efectuara una nova
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informacié al public en els termes de Uarticle 120. En cap cas podran introduir-se
canvis que contravinguen les determinacions de Uordenacié directiva i estructural
del pla general.

h) Després de 'aprovacio definitiva autonomica del pla generali, si és el cas, lanova
informacié al public, 'ajuntament aprovara definitivament el pla detallat, amb una
declaracié ambiental estratégica previa emesa per 'organ ambiental municipal.

Article 128. Tramitacio dels plans parcials i de reforma interior i dels catalegs

La tramitacio dels plans parcials i de reforma interior i dels catalegs seguira el
procediment previst en la seccio 2a d’este capitol amb les especialitats seguents:

a) Els particulars estaran legitimats per a formular-los i sollicitar de U'ajuntament la
seua tramitacio.

b) No sera necessaria la consulta previa.

c) Lalcaldia, que podra delegar esta atribucié en la junta de govern local, sera
’organ competent per a Uaprovacié inicial.

d) Laprovacié definitiva correspon al ple de 'ajuntament.
Article 129. Tramitacio dels plans especials

Se seguira el procediment que preveu la seccié 2a d’este capitol amb les
especialitats seglents:

a) No sera necessaria la consulta previa.

b) L'aprovacio definitiva correspondra al ple si es tracta de plans especials d’ambit
municipal proposats per l'ajuntament. Laprovacié definitiva correspondra a la
comissio territorial d’'urbanisme en el cas de plans d’iniciativa autondmica i també
en els d’ambit supramunicipal.

Article 130. Tramitacio dels estudis de detall

1. Els estudis de detall podran formular-los els ajuntaments, si és el cas,
'administracio urbanistica actuanti els particulars legitimats per a fer-ho.

2. Els estudis de detall seran aprovats inicialment per lalcaldia i sotmesos a
informacidé publica per termini d’'un mes mitjangcant anunci que es publicara en el
Diari Oficial de la Generalitat Valenciana i en la web de 'ajuntament. Si és el cas, se
sollicitaran els informes sectorials preceptius.

A la vista del resultat de la informacio publica, el ple els aprovara definitivament,
amb les modificacions que resulten pertinents.
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Article 131. Disposicions comunes relacionades amb [’aplicacié del procediment
d’avaluacié ambiental

1. En el cas dels plans urbanistics de desenrotllament i de les modificacions
puntuals del pla general, se seguira el procediment simplificat d’avaluacié
ambiental. Efectuades les consultes, ’'0Organ ambiental podra determinar que el pla
ha de sotmetre’s a una avaluacié ambiental ordinaria, i en este cas elaborara el
document d’abast.

2. Les consultes ambientals s’efectuaran a les administracions afectades que, en
atencid al contingut del pla o de la modificacié, es considere que les seues
determinacions vagen a tindre incidéencia en les materies de la seua competencia.
El termini per a ’emissio de les consultes sera de vint dies habils.

3. L’0rgan promotor podra proposar a ’'organ ambiental un esborrany del document
d’abast o de lUinforme ambiental per a elaborar el qual es podra comptar amb
consultors externs especialitzats.

4. El termini per a 'emissio d’informe ambiental estratégic sera de tres mesos.

5. Linforme ambiental estratégic perdra la vigencia i cessara en la produccio dels
efectes que li sén propis si, una vegada publicat en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana, no s’ha aprovat el pla en el termini maxim de quatre anys, prorrogable
dos més, des de la seua publicacié. En estos casos, el promotor haura d’iniciar
novament el procediment d’avaluacié ambiental i territorial estratégica
simplificada del pla.

SECCIO 4a. PREVISIONS ADDICIONALS SOBRE LA FORMULACIO, APROVACIO,
SUSPENSIO | MODIFICACIO DELS PLANS

Article 132. Iniciativa particular en el planejament urbanistic

1. Laprovacié dels instruments de planejament urbanistic constituix una
competencia indisponible de les administracions publiques, que no quedara
vinculada per actes ni convenis.

2. Els particulars estaran legitimats per a presentar propostes de plans parcials,
plans de reforma interior, estudis de detall i plans especials en els termes d’esta

lei.

3. Quan els particulars estiguen legitimats per a formular un instrument de
planejament s’aplicaran les particularitats seguents:

a) Ladministracio competent resoldra sobre 'admissio a tramit en el termini maxim
de dos mesos des de U'entrada de la sollicitud, i es podra requerir ’'esmena o la
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millora d’acord amb la legislacié de procediment. El requeriment suspendra el
termini per a resoldre sobre 'admissié fins al seu compliment efectiu.

b) Admesa a tramit la sollicitud, 'administracié competent iniciara el procediment
ambiental que corresponga. Emés el document d’abast o linforme ambiental
estrategic, 'ajuntament haura de resoldre sobre l’'aprovacié inicial en el termini d’un
mes. Els promotors de 'actuacié podran proposar a ’0rgan ambiental un esborrany
del document d’abast o de l'informe ambiental, segons siga procedent, per a
l’elaboracio del qual podra comptar amb consultors externs especialitzats.

c) Conclosa la fase d’aprovacio inicial, inclosa la informacid publica i la sollicitud
d’informes, les persones promotores podran sollicitar ’'aprovacié definitiva davant
de 'organ competent. El termini maxim per a resoldre sera de tres mesos des de la
presentaciéo de la sollicitud acompanyada amb la documentacié completa.
Transcorregut este termini sense resolucié expressa, la sollicitud es considerara
desestimada per silenci administratiu negatiu, sense perjui de lobligacié de
resoldre expressament.

4. Quan el planejament de desenrotllament es formule per iniciativa particular,
podra tramitar-se de manera simultania el corresponent sistema d’execucid
urbanistica. En este cas, els dos expedients se sotmetran de manera coordinada a
informacié publica i als informes sectorials que corresponguen, i es resoldran
conjuntament, i en tot cas quedara supeditada l'aprovacié definitiva del sistema
d’execuci6 a 'aprovacio definitiva prévia del pla de desenrotllament.

5. La formulacié de modificacions del planejament general, aixi com la dels plans
especials quan no desenrotllen el planejament general i la dels catalegs
correspondra a 'administracio actuant. Les eventuals propostes que presenten els
particulars podran ser assumides, de manera motivada, com a propies per
UAdministracio amb caracter previ a la seua tramitacio.

Article 133. Suspensio de l'atorgament de llicéncies

1. Amb la finalitat d’estudiar la formacid, la modificacié o la revisié dels plans
urbanistics i altres instruments de planejament i impedir que la nova regulacié
quede condicionada anticipadament, 'administracié promotora podra acordar els
ambits en els quals se suspenen latorgament de llicencies, o de presentacio de
declaracions responsables, si és el cas, de parcellacid, edificacié o demolicié i de
les altres que considere procedent en zones o arees determinades, identificades
graficament. Esta suspensid es publicara en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana.

2. L'acord d’aprovacié inicial d’'un pla o de la seua modificacié determinara
automaticament la suspensié de 'atorgament de les llicéncies, o de presentacié de
declaracions responsables, si és el cas, de parcellacio de terrenys, edificacio i
demolici6 en les arees del territori objecte d’aquell les noves determinacions del
qual suposen modificacié del regim urbanistic vigent. Els ambits afectats per esta
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suspensid i els tipus de llicencies afectades també s’hauran de publicar en el Diari
Oficial de la Generalitat Valenciana.

3. La suspensio a que es referix Uapartat primer s’extingira, en tot cas, en el termini
d’un any. Si s’ha produit dins d’eixe termini U'acord d’aprovacio inicial, la suspensio
es mantindra per a les arees les noves determinacions de planejament de les quals
suposen una modificacio de l'ordenacié urbanistica i els seus efectes s’extingiran
definitivament transcorreguts dos anys des de l'acord de suspensio adoptat per a
facilitar Uestudi del planejament o la seua reforma. Si 'acord d’aprovacio inicial es
produix una vegada transcorregut el termini de l’any, la suspensid derivada d’esta
convocatoria d’informacid publica tindra també la duracié maxima d’un any. Si no
s’ha acordat la suspensio conformement a l'apartat primer, el termini maxim de la
suspensio derivada de 'aprovacio inicial sera de dos anys.

4. Extingits els efectes de la suspensié en qualsevol dels suposits previstos, no
podran acordar-se noves suspensions en el termini de cinc anys, per idéntica
finalitat.

5. Lasuspensid s’extingix amb U'aprovacié definitiva del planejament o pel transcurs
del termini maxim de suspensié sense que s’haja aprovat definitivament el pla. La
denegaciod de les sollicituds de llicéncia presentades abans de la suspensio, que
hagen hagut d’atorgar-se si no hi ha hagut canvi d’ordenacio, seran indemnitzables
pelcostdelprojecte, i es tornaran, aixi mateix, els tributs i les carregues que s’hagen
generat.

Article 134. Modificacions dels plans

1. Les modificacions dels plans es tramitaran d’acord amb el procediment aplicable
al’instrument de que es tracte.

2. La modificacio que tinga per objecte una diferent zonificacié o Us urbanistic de
les zones verdes o dels espais lliures previstos requerira un dictamen previ del
Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana.

3. En tota modificacié s’incorporara, com a document obligatori, una memoria
justificativa que delimite el seu objecte i abast, motive la seua necessitat i
oportunitat, acredite la seua coheréencia amb Uordenacié vigent i avalue els seus
efectes urbanistics. Juntament amb esta, només s’aportaran els documents
indispensables i proporcionats a l'objecte de la modificacié. En particular, quan
siga procedent, s’inclouran els planols i la normativa afectats i un text comparat o
consolidat que identifigue de manera expressa les determinacions alterades. Aixi
mateix, s’incorporara la documentacié d’avaluacié ambiental estratégica que
resulte exigible conformement a la legislacié aplicable.

4. En la tramitaci6 de les modificacions només es recaptaran els informes de les

administracions publiques les competeéncies de les quals resulten directament
afectades pel seu objecte.
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Article 135. Publicacié del planejament

1. Lorgan que atorgue U'aprovacio definitiva del pla ordenara la seua publicacio a
I'efecte de la seua entrada en vigor.

2. Amb independéncia que l'aprovacio definitiva siga autondomica o municipal, els
plans urbanistics es publicaran en el butlleti oficial de la provincia corresponent. La
publicacid incloura l’'acord o la resolucié d’aprovacié definitiva, el text integre de les
normes urbanistiques aprovadesi, si és el cas, lainformacié exigida per la legislaci6
d’avaluacio ambiental.

Article 136. Vigéncia i efectes de l'aprovacio dels plans

1. Els plans seran executius i entraran en vigor 'endema de la publicacié de l’acord
d’aprovacio en el butlleti oficial de la provincia. Les normes urbanistiques dels
plans municipals entraran en vigor d’acord amb el que preveu la legislacio
reguladora de les bases del regim local.

2. Els plans tenen vigencia indefinida. No obstant aixo, 'administraciéo competent
en qualsevol moment podra alterar les seues determinacions mitjangant els
procediments de revisié o de modificacid.

3. Lentrada envigor dels plans implicara la declaracio d’utilitat publica de les obres
i la necessitat d’ocupacioé dels béns, els drets i els interessos patrimonials legitims
que siguen necessaris per a la seua execucio, als fins d’expropiacié o imposicié de
servituds.

4. ’entrada en vigor dels plans urbanistics produira, de conformitat amb el seu
contingut material, els efectes seguents:

a) Lavinculacié dels terrenys, els equipaments, les construccions i les edificacions
ala destinacié que resulte de la seua classificacié i qualificacid, i al regim urbanistic
aplicable.

b) La declaraciéo en situacié de fora d’ordenacié de les installacions, les
construccions, les obres i les edificacions erigides legalment amb anterioritat, que
resulten disconformes amb la nova ordenacid, en els termes que dispose
Uinstrument d’ordenacié de que es tracte.

A lefecte de la situacié de fora d’ordenacié haura de distingir-se entre les
installacions, les obres, les construccions i les edificacions totalment
incompatibles amb la nova ordenacid, en les quals sera aplicable el régim propi
d’esta situacié legal, i les que només parcialment siguen incompatibles amb
aquella, en les quals es podran autoritzar, a més, les obres de millora o reforma que
es determinen.
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c) Lobligatorietat del compliment de les seues determinacions, d’acord amb el seu
caracter, per tots els subjectes, publics i privats.

Article 137. Regles aplicables a l'abséncia de planejament

1. En els municipis sense planejament urbanistic, tindran el regim propi del solurba
els solarsiels ambits consolidats segons els criteris establits en la legislacio estatal
del solien esta llei. La resta del sol tindra la consideracio legal de no urbanitzable.

En els ambits que hagen de considerar-se sol urba, quan es tracte de solars
enclavats en nuclis o blocs edificats en més de dos tercos, només s’autoritzaran
altures que no ultrapassen ni la dels edificis de més antiguitat, ni la mitjana de les
existents en el tram de carrer, corresponent al bloc, a la qual haja de donar front la
nova construccié. En un altre cas, l'altura maxima sera de dos plantes.

2. En els municipis sense planejament urbanistic i en aquells en els quals s’haja
declarat la seua nullitat, Uajuntament podra tramitar un projecte transitori de
delimitacié del sol urba en el qual s’incloguen els terrenys que, segons la legislacié
estatal de sol i esta llei, s’hagen de considerar sol urba. En el projecte s’establira la
zonificacid del sol urba, atenent la realitat existent i, si es considera necessari,
Uordenacié detallada. En la seua tramitacio 'organ ambiental sera el municipal i
laprovacio definitiva correspondra a la comissi6 territorial d’'urbanisme. En la resta
dels tramits se seguira el que es regule per al pla urbanistic simplificat.

Article 138. El registre de plans

1. En el Registre autondmic d’instruments de planejament urbanistic s’inscriuran
els instruments d’ordenacié del territori i planejament urbanistic, una vegada
aprovats per CAdministracio.

2. Correspon a la conselleria competent en ordenacio del territori i urbanisme el
controli custodia delregistre, aixi com el tractament i la difusié de la informacid per
mitjans electronics, i el manteniment actualitzat del registre. La inscripcio tindra
caracter declaratiu i no constitutiu.

Article 139. Textos consolidats

Els municipis redactaran i aprovaran textos consolidats dels instruments
d’ordenacid urbanistica vigents que hagen sigut objecte d’innovacions que es
troben igualment en vigor, per a facilitar la seua aplicacié i coneixement. Els textos
consolidats no podran modificar les determinacions urbanistiques incloses en els
instruments d’ordenacié urbanistica que es refonen. Seran aprovats per
'ajuntament, i quedara supeditada la seua eficacia a la inscripcid en els registres
corresponents i la seua publicacié.
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TITOL IV
Gestio urbanistica

CAPITOL |
Disposicions generals

SECCIO 1a. CRITERIS GENERALS
Article 140. L’execucio urbanistica. Concepte i competéncies

1. Lexecucié del planejament té per objecte la materialitzacié de les
determinacions dels instruments de planejament i comprén:

a) La gesti6 per a Uobtencio dels terrenys qualificats com a dotacions publiques.

b) La participaci6 de la comunitat en les plusvalues urbanistiques.

c) L’'equidistribucié de beneficis i carregues derivats de 'ordenacié urbanistica.

d) Lexecucidé material de les obres d’urbanitzacié i edificacid i la seua conservacio.
2. L'execuci6 del planejament urbanistic correspon als municipis, sense perjui de
la participacié d’altres administracions en el marc de les seues competencies i del

que disposa esta llei.

3. Els particulars podran participar en LUactivitat d’execucié a través dels
procediments que preveu esta llei.

Article 141. Pressupostos i modalitats de l'execucid

1. Lexecucié del planejament requerix, en tot cas, l'entrada en vigor del
planejament que continga U'ordenacioé detallada.

2. L’activitat d’execucio del planejament urbanistic es dura a terme:

a) Mitjancant actuacions integrades, en el sol urbanitzable i en el sol urba inclos en
unitats d’execucio.

b) Mitjancant actuacions de gestio aillada, quan es tracte de sol urba no delimitat
en una unitat d’execucid i siga necessaria una activitat d’execucié amb caracter
previ a edificacio.

c) Mitjangant actuacions de dotacié, quan la intervencié atribuisca a parcelles de
sol urba un increment d’edificabilitat lucrativa o un canvi d’Us que comporte més
aprofitament urbanistic i exigisca el reajustament o Uampliacié de les dotacions
publiques.
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d) Mitjancant actes d’edificacio, quan en sol urba 'ambit no s’incloga en una unitat
d’execucid i no resulte necessaria 'actuacio de gestio aillada.

3. En les actuacions integrades, ’execucio de les obres d’urbanitzacié sera prévia o
simultania a U'edificacio. En el cas de simultaneitat, CAdministracié exigira garanties
suficients al promotor per a assegurar el compliment de les carregues
d’urbanitzacidilareparacié dels danys i perjuis que puguen derivar-se de l’execucio
simultania de la urbanitzacio i Uedificacio.

Article 142. Entitats urbanistiques de capital public

1. La Generalitat, les diputacions provincials i els municipis, aixi com els seus ens
instrumentals, podran constituir o participar en entitats urbanistiques de capital
public amb la finalitat de:

a) Redactar, gestionar i executar instruments de planejament.
b) Prestar servicis de consultoria i assistencia tecnica en matéria urbanistica.

c) Executar, conservar i explotar les obres, infraestructures i equipaments derivats
de la urbanitzacio.

2. Estes entitats tindran la condicid d’ens instrumental i mitja propi a U'efecte de la
legislacid de contractes del sector public i de la legislacié de regim juridic del sector
public. Es regiran pel que disposen la legislacié citada i la normativa autonomica
sobre sector public instrumental.

3. Podran adoptar qualsevol de les formes previstes per al sector public
institucional valencia, incloses la societat mercantil integrament publica,
Uorganisme autonom i Uentitat publica empresarial.

4. El capital social podra integrar-se en efectiu o mitjancant béns i drets valorables
econdmicament. Els béns demanials o integrants del patrimoni public de sol
conservaran la seua qualificacié i quedaran afectes al fi public que va justificar la
seua aportacio.
SECCIO 2a. LA REPARCELLACIO

Article 143. Reparcellacid: definicid i finalitat

1. S’entén per reparceltlacio 'agrupacio i nova divisié de les finques incloses en un
ambit d’execucid, ajustada al planejament i a esta llei, amb adjudicacié de les
parcelles resultants a les persones interessades segons el seu dret i dels terrenys

de cessio obligatoria a CAdministracio.

2. Lareparcellacio té per objecte:
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a) Regularitzar la configuracid i les fites de les finques.

b) Distribuir equitativament els beneficis i les carregues derivats de l'ordenacio
urbanistica, assignant a cada propietari la part que li corresponga.

c) Situar Uaprofitament urbanistic privat en les parcelles aptes per a Uedificacié i
localitzar, si és el cas, en eixes mateixes parcelles 'aprofitament que corresponga
a CAdministracio.

d) Adjudicar a UAdministracio, lliures de carregues, els terrenys de dotacio i
edificables que li corresponguen.

e) Retribuir, quan siga procedent, a 'agent urbanitzador mitjancant Uadjudicacié de
parcelles edificables o mitjancant la cessiéo de laprofitament necessari per a
financar les carregues d’urbanitzacio.

f) Compensar en metallic als qui, per raons d’equitat o conveniéncia técnica, no
reben adjudicacié de parcelles.

g) Concretar les reserves de vivenda protegida sobre parcelles determinades
d’acord amb el pla.

h) Subrogar els drets reals existents sobre les finques aportades en les finques
resultants i fixar, si és el cas, les garanties de pagament dels saldos del compte de
liquidacié.

Article 144. Modalitats i ambit de la reparcellacio

1. La reparcellacié podra dur-se a terme de manera voluntaria o forgosa, i donara
lloc a ladjudicacié de finques de resultat o, quan siga improcedent, a una
indemnitzacié substitutiva de 'adjudicacio de sol.

2. L’area reparcellable, que podra ser discontinua, es definira en el mateix projecte
de reparcellacié i no necessariament haura de coincidir amb la unitat d’execucié.
Si, respecte d’'una mateixa unitat d’execucio, es gestionen diverses reparcellacions,
el resultat conjunt haura de respectar els drets que correspondrien a les persones
afectades d’haver-la tramitat en un sol expedient. La suma de les arees
reparcellables comprendra la totalitat de la unitat d’execucio.

3. Amb caracter general, els sols de dotacié afectes a la seua destinacié s’exclouen
de U'area reparcellable. No obstant aix0, podran incloure’s Unicament a Uefecte de
regularitzar finques. En este cas, s’inclouran, quan siga procedent, les reserves
correlatives d’aprofitament que consten inscrites en el Registre de la Propietat.

108



Article 145. Drets dels afectats per la reparcellacié

Els propietaris tenen dret a la justa distribucié de beneficis i carregues i a la
proporcionalitat entre Uaprofitament objectiu homogeneitzat de la parcella
adjudicadai la superficie de la seua finca originaria, amb les precisions seglients:

a) En cas de retribucié en especie, ’'adjudicacié al propietari disminuix en la part
que correspon percebre a 'urbanitzador en paga de les carregues d’urbanitzacio.

b) Si, conformement al pla, les diverses finques d’origen pertanyen a arees de
repartiment que presenten aprofitaments tipus diferents, correspondra a cada
propietari rebre adjudicacions proporcionals al seu respectiu aprofitament
subjectiu.

c) Si les finques d’origen provenen de zones discontinues de diferent valor de
repercussid, ladjudicacid es corregira justificadament per a preservar
l'equivaléncia.

d) Les mateixes regles sén aplicables quan 'aportacié d’un propietari, en comptes
de ser un terreny, consistisca en un aprofitament urbanistic no materialitzat
mitjangant transferencia.

Article 146. Tractament dels béns de domini public

1. Els béns de domini i Us public inclosos en 'ambit d’actuacié es presumixen
obtinguts per cessid gratuita, excepte prova en contra.

2. Quan estos béns s’hagen adquirit a titol onerds, per expropiacio o per qualsevol
titol diferent de la cessio gratuita, 'aprofitament urbanistic corresponent a la seua
superficie pertanyera a ’'administracié titular.

3. Si la superficie dels béns preexistents és igual o inferior a la requerida pel pla, es
considerara substituida per la nova cessié i no generara dret a aprofitament
addicional. Si esta superficie excedix la prevista en el pla, 'administracid titular
rebra Uadjudicacié de l'excés en parcelles edificables o, quan aixd no resulte
possible, mitjancant compensacié econdmica proporcional.

Article 147. Valoracio de béns i drets

1. Per a la valoraci6 dels béns i drets aportats en la reparcellacié s’aplicaran, en
primer lloc, els criteris pactats per unanimitat dels interessats, sempre que
respecten U'ordenacié urbanistica i no lesionen drets de tercers; en defecte d’aixo,
caldra ajustar-se a les normes sobre valoracié incloses en la legislacié basica
estatal en mateéria de sol.
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2. Tindran dret a indemnitzacié, amb carrec a l'actuacio i reflex en el compte de
liquidacio, els titulars de plantacions, installacions i construccions de la finca
originaria que resulten incompatibles amb Uexecucio del pla. El seu valor es
calculara de manera independent del sol, conformement a la normativa
expropiatoria.

3. Les carregues i els gravamens que recaiguen sobre una finca i no puguen
mantindre’s per subrogacié real podran o bé traslladar-se, a sollicitud de
Uinteressat, sobre la finca resultant amb els mateixos rangs i garanties, o bé
transformar-se en un credit a favor del titular, garantit amb hipoteca sobre la nova
finca en la quantia que es determine en la reparcetlacio.

4. Els titulars d’activitats establides legalment que hagen de cessar o traslladar-se
percebran la indemnitzacid que corresponga conformement a la legislacio
expropiatoria. No hi haura dret a indemnitzacié per activitats en precari,
provisionals o sense titol habilitador.

5. El cost de descontaminacié dels sols aportats, aixi com el tractament de residus
perillosos presents en edificacions a demolir, sera satisfet pel titular de la finca
afectada, sense perjui del que es preveu en la legislacié ambiental i de U'eventual
responsabilitat del causant.

6. Les indemnitzacions indicades i la resta de carregues d’urbanitzacié es
distribuiran entre les persones adjudicataries de les finques resultants
conformement al valor d’estes, amb reflex en el compte de liquidacié provisional i
definitiva.

Article 148. Regles per a distribuir les adjudicacions

1. Les parcelles s’adjudicaran preferentment conformement a lacord dels
propietaris.

2. Afalta d’acord, les adjudicacions es realitzaran segons estes regles:

a) S’adjudicara la parcella al titular de la finca d’origen quan el seu dret siga suficient
per a integrar la totalitat d’aquella.

b) Les parcelles resultants se situaran, sempre que siga possible, en posicio
confrontant o proxima a les finques aportades.

c) No es formaran parcelles independents amb superficie inferior a la parcella
minima edificable; les restes es compensaran.

d) Tindra preferéncia 'adjudicacié de parcelles completes; si no és possible,
s’adjudicaran participacions indivises; en ultim terme, es compensara en metallic.
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e) Quan el dret individual no arribe al 5 % de la parcella de menys aprofitament, es
compensara en metallic.

f) No es podra adjudicar a cap titular un excés superior al 15 % del seu dret.

g) Els sobrants s’adjudicaran en proindivis als qui acrediten defecte d’adjudicacio,
en proporcio al seu respectiu déeficit.

Article 149. Regles especials sobre proindivisos

1. L’acord d’aprovacié del projecte de reparcellacid podra extingir, totalment o
parcialment, els condominis existents sobre les finques aportades, excepte si hi ha
oposicié unanime expressa dels copropietaris. El projecte haura de proposar
l’'adjudicacio individualitzada de les quotes.

2. Per a evitar adjudicacions en proindivis, dins dels quinze dies seglients al final de
la informacié publica, els copropietaris formularan entre si requeriments reciprocs
mitjangant acta notarial.

3. Cada requeriment oferira, simultaniament i alternativament, pagar o cobrar la
indemnitzacio fixada al preu unitari resultant dels valors de repercussio vigents. El
requerit disposara de deu dies per a triar.

4. El pagament o la consignacié de la indemnitzacié haura de ser objecte de
garantia financera amb caracter previ a 'aprovacié del projecte de reparcellacié.
Laportacié de la garantia referida és condicié d’eficacia dels requeriments indicats.

5. Si un propietari no atén un requeriment degudament formulat, s’entendra que
preferix cobrar, i la reparcetlacié s’aprovara en consequencia. El pagament de la
indemnitzacié haura de realitzar-se en el termini d’'un mes des de la notificacié de
’acord aprovatori de la reparcellacié a 'adquirent de les quotes de condomini. En
cas que no s’efectue el pagament en el termini d’un mes, en la inscripci6 registral
de la reparcellacié es mantindra el proindivis.

Article 150. Regles referides a l'exercici del dret del propietari a no participar

1. En el sistema de cooperacid i en els altres suposits en que la legislacié permeta
la renuncia, si un propietari exercix el seu dret a no participar en ’'execucio de la
unitat d’execucid, en la tramitacié del projecte de reparcellacié s’aplicaran les
regles seglients:

a) El projecte de reparcellacié identificara les parcetles resultants atribuibles
inicialment als propietaris que s’hagen abstingut de participar.

b) Estes parcelles s’adjudicaran provisionalment a UAdministracio, i es fixara la

indemnitzacié que corresponga percebre als propietaris pel valor del sol segons la
seua situacio basica d’acord amb la legislaci6 de U’Estat.
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c) En el tramit d’informacid al public de la reparcellacid, estes parcelles podran
adjudicar-se mitjancant subhasta. El preu de partida sera Uimport de la
indemnitzacio, i Uadjudicaci6 s’efectuara a qui en eixe tramit oferisca el preu més
alt. La subhasta es realitzara durant la informacié al public de la reparcellacio.

d) Ladjudicatari, efectuat el pagament, figurara en la reparcellacié definitivament
aprovada com a persona adjudicataria de les parcelles, i seran a carrec seu els
costos d’urbanitzacié que corresponguen.

e) En cas que quede deserta la subhasta, 'administracié actuant adquirira
definitivament la condici6 de propietari dels terrenys assumira les obligacions, les
carregues i els drets que corresponguen per esta titularitat.

2. La renuncia es formalitzara mitjangcant acta notarial o compareixenca
administrativa.

3. Abans d’inscriure la reparcellacié en el Registre de la Propietat, 'ladministracié
actuantabonara, o consignara en la caixa de deposits en cas de rebuig, al propietari
que s’haja abstingut de participar U'import de la indemnitzacid, segons el preu
resultant de la subhasta.

Article 151. Identificacid i titularitat de finques, béns i drets afectats

1. Els propietaris i titulars de finques, béns i drets afectats estan obligats a exhibir
els titols que posseisquen i declarar les situacions juridigues que coneguen i
afecten les seues finques, béns o drets. L'omissid, Uerror o la falsedat en estes
declaracions no podra afectar el resultat objectiu de la reparcellacié. Si s’aprecia
dol o negligencia greu, podra exigir-se la responsabilitat civil o penal que
corresponga.

2. En els procediments de gestidé urbanistica s’observaran les presumpcions i
beneficis legals reconeguts als titulars de drets inscrits segons la legislacié
hipotecaria, i prevaldra, no obstant aix0, els mesuraments reals sobre les
descripcions documentals que contradiguen la realitat.

Article 152. Titularitat dubtosa o litigiosa i titular amb domicili desconegut de
finques, béns i drets afectats

1. Es considera litigiosa la finca que conste amb anotacid registral preventiva de
demanda sobre la seua propietat. Es considerara dubtosa la finca la titularitat de la
qual no conste inscrita segons la legislacio hipotecaria o per notorietat publica,
mitjancant la corresponent acta notarial, que acredite que complix els requisits de
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la legislacid hipotecaria per a la seua inscripcid en el Registre de la Propietat. La
resolucio definitiva sobre estes questions correspon als tribunals ordinaris.

2. En el suposit de finca litigiosa conformement a l’apartat anterior, caldra ajustar-
se al que dispose la legislacio estatal.

3. En el suposit de finca de titularitat desconeguda o dubtosa ladjudicacié
s’efectuara en favor de 'administracié actuant amb caracter fiduciari, a compte de
la seua atribucié a la verdadera persona propietaria quan esta comparega o
acredite el seu dret. LAdministracié assumira la representacio dels drets i els
interessos d’estes titularitats a U'efecte de la tramitacié de ’'expedient, en el qual es
tindra també com a part qualsevol altra persona interessada legitima, tot aixd sense
perjui de la tutela judicial superior dels seus drets. Si els presumptes titulars no
presten garantia de retribucio, la retribucio es fixara en sol. En el cas que el titular
de lafinca no comparega o no acredite el millor dret durant el termini de dos anys a
comptar de l'aprovacié del projecte de reparcellacio, s’aplicara la legislacié general
sobre patrimoni de les administracions publiques.

4. En el cas que el titular estiga en parador ignorat, tinga el domicili desconegut, o
la condicié d’estranger o no resident, i no haja designat fefaentment un o una
representant en el territori espanyol, la representacié dels seus interessos es dura
a terme d’acord amb el que preveu per a suposits analegs en la legislacié
d’expropiacioé forgosa.

Article 153. Identificacio registral de finques

1. La totalitat de la superficie inclosa en 'area reparcellable haura de ser objecte
d’identificacio registral. El projecte de reparcellacié sera titol habil, en els termes i
amb els requisits de la legislacié hipotecaria, per si sol per a la immatriculacio de
les finques no inscrites, expressant el titol o la manera com es van adquirir, aixi com
per a larepresa del tracte successiu interromput i la rectificacié de la seua extensié
superficial o de les seues fites o de qualsevol altra circumstancia descriptiva, sense
necessitat d’un altre requisit. Aixi mateix, el projecte descriura les operacions de
modificacié fisica necessaries per a formar les finques resultants i delimitara i
descriura la part de les finques d’origen no inclosa en 'ambit, a fi de la seua
inscripcié independent o com a resta de la matriu.

2. Les adjudicacions de les finques de resultat i la seua descripcié hauran de
complir els requisits establits en la legislacié hipotecaria per a permetre la
inscripcié del projecte de reparcellacio en el Registre de la Propietat.

Article 154. Compte de liquidacié provisional i liquidacié definitiva de la
reparcellacio

1. El compte de liquidacié provisional establira, respecte de cada propietari, i de

conformitat amb Uaprofitament objectiu homogeneitzat de la parcetla adjudicada,
les quantitats a abonar o a percebre, compensant els saldos creditors i deutors i
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disposant la seua liquidacié amb caracter previ a qualsevol altre pagament de la
quota d’urbanitzacid. La persona creditora neta sera indemnitzada abans de la
inscripci6 registral de la reparcellacio.

2. La liquidacio definitiva de la reparcetlacid tindra lloc quan es concloga la
urbanitzaci6 de lactuacié que forme part la unitat reparcetlable, tindra
exclusivament efectes economics i no podra afectar la titularitat real sobre els
terrenys.

3. En la liquidacio definitiva es tindran en compte:

a) Les carregues i els gastos prorratejables entre els adjudicataris de finques
resultants, que s’hagen produit amb posterioritat a Uacord d’aprovacié de la
reparcellacio.

b) Els errors i omissions que s’hagen advertit amb posterioritat a este acord.

c) Les rectificacions imposades per resolucions administratives o judicials
posteriors a la liguidacio provisional.

d) Les transmissions patrimonials i les noves carregues i els gravamens que es
produisquen des de lainscripcié en el Registre de la Propietat i ’'aprovacié definitiva
del compte de liquidacid definitiva.

4. Si, amb posterioritat a la liquidacié definitiva, es produixen noves resolucions
administratives o judicials, amb efecte sobre els interessos econdmics de les
persones afectades, la seua execucié haura de produir-se en un expedient nou i
diferent.

Article 155. Contingut documental del projecte de reparcellacio

1. El contingut de la reparcellacié es concretara en un projecte de reparcetlacio,
que constara dels documents seguents:

a) Memoria, que incloura les determinacions seguents:

1r. Circumstancies o acords que motiven la reparcetlacid i peculiaritats que, siés el
cas, concorreguen.

2n. Descripciod de la unitat reparcellable.
3r. Criteris utilitzats per a definir i quantificar els drets de les persones afectades.

4t. Criteris de valoracié de les superficies adjudicades i coeficients
d’homogeneitzacio.

5t. Criteris d’adjudicacio.
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6t. Criteris de valoracié dels edificis i altres elements que hagen de destruir-se i de
les carregues i els gastos que corresponguen a les persones adjudicataries.

7m. Qualsevol altra circumstancia que contribuisca a explicar els acords que es
proposen.

b) Relacio de propietaris i interessats, amb Uexpressio de la quantia i la naturalesa
del seu dret.

c) Descripcié de les finques o parts de finques, béns i drets aportats a la
reparcellacio.

d) Proposta d’adjudicacié de les finques resultants, amb Uexpressié de
laprofitament urbanistic que corresponga a cada una, i la designacié nominal de
les persones adjudicataries.

e) Taxacidé dels drets, les edificacions, les construccions o les plantacions que
hagen d’extingir-se o destruir-se per a U'execucioé del pla.

f) Compte de liguidacié provisional, amb la indicacié de la quantia que correspon a
cada propietari, aixi com la quota de participacié en la liquidacié definitiva.

g) Si és el cas, memoria de fixacié de quotes d’urbanitzacid.

h) Planols que expressen les determinacions anteriors que tinguen una plasmacio
grafica.

2. La documentacié anterior podra reduir-se o ampliar-se en congruencia amb la
finalitat i la complexitat de loperacio, i caldra deixar constancia motivada en la
memoria.

Article 156. Tramitacio de la reparcellacié forcosa

1. El procediment d’aprovacio del projecte de reparceltlacio, que podran formular
UAdministracié o els interessats en el corresponent procediment d’execucid,
s’iniciara mitjancant 'acord de sotmetiment a informacié publica per lU'drgan
competent de 'administracié actuant, aixo d’acord les regles seglients:

a) El termini d’exposicid al public i allegacions, mitjangcant anunci publicat en el

butlleti oficial de la provincia i en la web de 'administracié actuant i notificacid
individual als titulars de béns i drets, sera d’un mes.
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b) Préviament o simultaniament a Uinici de la informacié al public, 'administracio
actuant recaptara un certificat del Registre de la Propietat de domini i carregues.

c) Si, a consequéncia de les actuacions anteriors, s’introduiren modificacions
substancials en el projecte de reparcellacio, se sotmetra novament a exposicio
publica, anunciada i notificada de la mateixa manera, per un terme de quinze dies.

d) Es donara audiencia, per quinze dies des de la seua notificacid, als titulars
registrals no considerats en U’'elaboracio del projecte de reparcellacié i a aquells que
resulten afectats per modificacions acordades després del periode previ
d’informacio publica.

2. l’aprovacioé del projecte de reparcellacio l’'acordara 'ajuntament dins del termini
de tres mesos des de la data de publicacié de 'anunci d’informacio publica.

3. La resoluci6 d’aprovacié ha de ser motivada, decidir sobre totes les qliestions
plantejades per les persones interessades i pronunciar-se sobre tots els aspectes
que haja de contindre el titol inscriptible. Si la resolucié ordena la introduccié de
rectificacions, estes hauran d’expressar-se inequivocament i quedar incorporades
definitivament al projecte de reparcellacid, en la seua aprovacié definitiva.

4. ’acord aprovatori de la reparceltlacié es notificara als interessats. L'acord, una
vegada ferma en via administrativa, acompanyat amb U'acreditacié de la practica de
les notificacions a les persones interessades i d’haver-se pagat o consignat les
indemnitzacions dels creditors nets en el compte de liquidacié provisional,
s’inscriura en el Registre de la Propietat, amb atorgament previ de document public,
notarial o administratiu, que expresse el contingut de la reparcellacié aprovada.

Article 157. Efectes de la reparcellacio
1. Laprovacio de la reparcetlacio forgosa produira els efectes seglients:

a) Transmissié a 'administracié corresponent, en ple domini i lliure de carregues,
de tots els terrenys de cessio obligatoria per a la seua incorporacié al patrimoni
public del sol o la seua afectacio als usos previstos en el planejament, aixi com la
modificacié d’ofici de Uinventari de béns de les administracions publiques, amb els
efectes conseglients.

b) Subrogacid, amb plena eficacia real, de les finques resultants per les finques
aportades, i haura de quedar establida la seua correspondéncia.

c) Afeccid real de les finques resultants privades al compliment de les carregues i
al pagament dels gastos, tant provisionals com definitius, inherents al procés
urbanitzador. No sera procedent l'afeccié quan Uadjudicatari de la corresponent
finca resultant haja garantit d’una altra manera el pagament dels gastos i les
carregues, provisionals i definitius.
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d) Extincié de drets i carregues que graven o afecten les finques d’origen i siguen
incompatibles amb el planejament o el projecte de reparcetlacié. Si és el cas, es
prevora el seu trasllat a les finques de resultat i la seua transformacio, si és
procedent, en els termes previstos per la normativa hipotecaria.

2. L'ocupacio6 de les finques sera procedent, respecte de tots els propietaris, amb
l’'aprovacio del projecte de reparcellacio.

3. L'ocupacié de les finques podra realitzar-se amb antelacié a 'aprovacio del
projecte de reparcellacié quan UAdministracidé la considere necessaria per a
realitzar les obres d’urbanitzacié. L'ocupacid es notificara a les persones
interessades amb antelacié suficient, d’almenys un mes si és previa a la
reparcellacio, i se les citara a 'alcament de l'acta d’ocupacio.

4. La indemnitzacié de saldos creditors nets ha de ser préevia a 'ocupacid i, si esta
és anterior a 'aprovacio del compte de liquidacio provisional, la indemnitzacio la
taxara estimativament UAdministracié, a reserva del que s’acorde en la
reparcellacid.

Article 158. La reversio de la reparcellacié

En els casos en els quals resulte necessari efectuar la reversié d’una reparcetlacio
definitivament aprovada, s’aplicaran les regles seglients:

a) Se seguira el mateix procediment previst en esta llei per a la reparcellacio
forgosa.

b) S’elaborara un projecte en el qual les finques inicials seran les que es van
adjudicar en el projecte de reparcellacid aprovat, inclosos els sols de dotacio. Les
finques resultants del projecte de reversid hauran de ser les finques d’origen
aportades a la reparcellacio, si bé per raons justificades, es podra regularitzar la
seua configuracié.

c) Sera necessaria la intervencio dels titulars de drets i carregues inscrits, o
U'existéncia dels quals conste per nota al marge en cas de cancetlacié formal, sobre
les finques resultants de la reparceltlacio, per a la qual cosa s’aportara un certificat
registral acreditatiu d’estes titularitats, i s’estendra una nota marginal de Uinici del
procés de reversio.

d) En el projecte de reversié caldra indicar les titularitats que han de traslladar-se
de les finques de resultat del projecte de reparcellacié a les novament creades. Els
tercers adquirents de les finques resultants de la reparcellacié s’integraran en el
procés de reversid, d’acord amb el que establix Uarticle 27.1 del text refés de la Llei
de sol i rehabilitacié urbana, aprovat pel Reial decret legislatiu 7/2015, de 30
d’octubre.
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e) S’aplicaran les regles previstes en la normativa basica de U’Estat relatives al regim
de les titularitats limitades i dels drets i gravamens inscrits en les finques d’origen,
i es consideraran a este efecte com a finques d’origen les de resultat de la
reparcellacio, i com a finques de resultat les que s’adjudiquen en el projecte de
reversio.

f) El projecte de reversié contindra, quan siga necessari, un compte de liquidacié
amb les possibles compensacions economiques resultants de la devolucié de
quantitats abonades o percebudes durant la reparcellacio.

g) Lacte administratiu d’aprovacié del procediment de reversié, una vegada ferma
en via administrativa, sera el titol inscriptible en el Registre de la Propietat.

h) A les transmissions de terrenys a les quals done lloc el procés de reversio de la
reparcellacio els sera aplicable el que disposa Uarticle 23.7 del text refés de la Llei
de sol i rehabilitacié urbana, aprovat pel Reial decret legislatiu 7/2015, de 30
d’octubre.

Article 159. Reparcellacié voluntaria

1. Es considera reparcellacié voluntaria la que, formalitzada en escriptura publica
per la totalitat dels propietaris i altres titulars de drets reals de 'ambit, concreta el
compliment de les seues obligacions urbanistiques o la normalitzacié de finques
d’acord amb el pla. La reparcellacié voluntaria disfrutara de preferéncia sobre la
forgosa.

2. Les reparcellacions voluntaries les tramitara i les aprovara UAdministracio
actuant. La seua aprovacio té els efectes de la reparcellacié forgosa.

3. Els projectes de reparcellacié voluntaria que comporten la immatriculacio de
finques d’origen o rectifiquen la seua extensid superficial, les seues fites o
qualsevol altra circumstancia descriptiva que conste en el Registre de la Propietat,
se sotmetran a informacié publica en els mateixos terminis previstos per a la
reparcellacié forgosa, excepte en el cas de reduccions de superficie respecte de les
registrals sense incidéncia en la resta de les propietats.

Article 160. Reparcellacié en regim de propietat horitzontal

1. La reparcellacié horitzontal consistix en lUadjudicacio, fins i tot forgosa,
d’elements privatius d’una obra nova declarada en construccié a canvi de les
primitives propietats, amb observanca de la proporcionalitat i equitat en el seu
valor.

2. La part aliquota de U'obra adjudicada a la part promotora, de valor equivalent als

costos d’execucié assumits per esta, ha de quedar integrament garantida
mitjangant un aval bancari o una altra garantia financera equivalent, en benefici de
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les persones propietaries retribuidores, abans de la inscripcié registral de l'obra
nova en construccio.

3. En la reparcellacié en régim de propietat horitzontal, el repartiment es regix pels
principis reparcellatoris de coincidéncia i proximitat; si la seua aplicacié és
impossible, Uadjudicacié es corregira amb coeficients de valoracié objectiva o
compensacions en metatlic.

4. El valor de les adjudicacions ha d’estar en justa proporcié amb les aportacions.
Si Uagrupacio d’immobles els aporta utilitats que no tenen separats i aixd suposa
un benefici especial per a algun, esta circumstancia es ponderara en la definicié de
drets.

5. Rep l'obra edificada qui sufraga els seus costos o aporta limmoble.

6. Les persones propietaries dels edificis que lactuacié conserve com a
enclavaments inalterats es mantindran en la seua propietat, sense perjui de la
regularitzacié de fites i compensacions que siguen procedents.

7. Els residents afectats tindran el dret a la seua eleccid, al reallotjiament o a una
compensacio economica equivalent al valor del lloguer de 'immoble de la seua
propietat afectat per actuacio.

8. El projecte de reparcetlacié horitzontal podra formalitzar-se mitjangant una
escriptura publica, atorgada per la part promotora amb lautoritzacié prévia de
'administracié actuant.

9. En el que no preveja este precepte, sera aplicable el que regulen els articles
anteriors d’esta seccio.

Article 161. Reparcellacié econdmica
La reparcetlaciéo economica complira les determinacions seguents:

a) La reparcellacié podra ser econdmica quan les circumstancies d’edificacio,
construccid6 o d’indole similar concurrents en Uambit d’actuacié facen
impracticable o molt dificil de realitzar la reparcellacié material.

b) La reparcellaci6 econdmica es limitara a establir les indemnitzacions
substitutives i, si és el cas, a rectificar la configuracid i les fites de les finques,
parcelles o solars inicials, a practicar les adjudicacions que siguen procedents a
favor dels seus beneficiaris i a redistribuir els terrenys en els quals no concdrreguen
les circumstancies que justifiquen el seu caracter economic.
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SECCIO 3a. LES CARREGUES D’URBANITZACIO
Article 162. Carregues d’urbanitzacio

1. En les actuacions subjectes a reparcellacio, les finques de resultat quedaran
afectes, amb caracter real, al pagament de les carregues d’urbanitzacid, en els
termes d’esta llei; 'afeccio es fara constar en el Registre de la Propietat d’acord amb
la legislacié aplicable.

2. En les actuacions edificatories que requerisquen obres accessories
d’urbanitzacid, quedaran afectes, amb caracter real, directe i immediat, les finques
0 els elements privatius beneficiats al compliment del deure de costejar estes
obres, amb constancia registral en els mateixos termes.

3. Tenen la consideracio de carregues d’urbanitzacio:

a) Les obres de servicis viaris, sanejament, drenatge i evacuacié de pluvials,
proveiment, energia, comunicacions electroniques, enllumenat i altres
infraestructures i xarxes de servici previstes en el planejament, incloses les
connexions exteriors indispensables per a la seua funcionalitat.

b) Les obres de jardineria, arbratge i mobiliari urba dels espais lliures publics.

c) Les indemnitzacions, inclosos reallotjament i retorn, derivades de la demolicid
d’edificacions o U'extincié de drets incompatibles amb Uordenacid, i, si és el cas, els
costos de descontaminacioé de sols, en este ultim cas a carrec del propietari.

d) Els gastos de redaccié i tramitaciéo dels instruments de planejament de
desenrotllament i dels projectes d’urbanitzacio i reparcellacio, els gastos de gestio
i, si és el cas, el benefici empresarial de 'agent urbanitzador, aixi com els costos
financers associats a U'execucio6 previstos en el programa d’actuacio.

e) Els gastos de control de qualitat, garantiai conservacié de les obres fins ala seua
recepcio definitiva, aixi com la constitucid de garanties.

f) Qualsevol altre previsten el planejament o en el programa d’actuacid i, en tot cas,
expressament acceptat per ladministracié actuant.

4. Les persones obligades tindran dret a rescabalar-se, amb carrec a les entitats
subministradores, dels gastos de primera installacié i manteniment de les xarxes
de proveiment d’aigua, energia electrica, gas i comunicacions electroniques, en la
part no repercutible als usuaris finals, d’acord amb la normativa sectorial aplicable
i amb un certificat municipal previ del cost.

5. El projecte d’urbanitzacio definira i valorara tots els conceptes anteriors, i els
integrara en el compte de liquidacié provisionali, si és el cas, en la definitiva; el cost
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total es distribuira entre les finques o els elements privatius afectats d’acord amb
el principi d’equidistribucio i, si és el cas, mitjangant la reparcellacio.

Article 163. Projecte d’urbanitzacio

1. El projecte d’urbanitzacié és un projecte técnic d’obres, redactat per personal
amb Uhabilitacié professional corresponent, que detalla els servicis i les dotacions
fixats en el planejament amb el grau de precisié necessari perque puga ser executat
per un técnic diferent de l'autor.

2. El projecte no podra modificar les determinacions del planejament ni contindre
disposicions sobre ordenacio, regim del sol o de Uedificacid, sense perjui de les
adaptacions estrictament necessaries derivades de l'execucié material de les
obres.

3. Els projectes d’urbanitzacié seran aprovats inicialment per U'0rgan municipal
competentisotmesos ainformacio publica per termini d’un mes mitjangant anunci
que es publicara en el butlleti oficial de la provincia i en la web de "Administracié. A
la vista del resultat de la informacié publica, 'd0rgan municipal els aprovara
definitivament, amb les modificacions que resulten pertinents.

4. El projecte d’urbanitzacié definira els continguts técnics de les obres de servicis
viaris i accessibilitat universal, d’infraestructures d’aigua, sanejament, energia i
telecomunicacions i les necessaries per al funcionament dels servicis publics, aixi
com U’enjardinament, Uarbratge i el mobiliari urba.

5. No sera preceptiu el tramit d’informacié publica en els projectes de mera
conservacio, reparacio o reposicio de servicis en elements d’urbanitzacié existents,
ni en els d’urbanitzacié de trams aillats de carrers, sempre que no comporten
repartiment de costos a tercers ni requerisquen l'ocupacio de béns de titularitat
diferent de ladministracié actuant. En tot cas, haura de publicar-se l’acord
d’aprovacio en la seu electronica municipal. Les presesiles connexions a les xarxes
vinculades a llicéncies o ordes d’execucid s’autoritzaran mitjancant estos titols,
sense necessitat de projecte d’urbanitzacié.

Article 164. Régim de contractacid de les obres d’urbanitzacio

La contractacid de les obres d’urbanitzacid s’ajustara, en tot cas, als principis de
transparéncia, publicitat, concurréncia i igualtat de tracte. Quan el contractant
tinga la condicié de poder adjudicador, s’aplicara la legislacié de contractes del
sector public.

Article 165. Xarxes publiques comunes a diversos ambits d’actuacio o sectors

1. Quaneldesenrotllament de diverses actuacions integrades requerisca ’execucio

de xarxes publiques d’urbanitzacio que presten servici a més d’un ambit d’actuacio
o sector, el planejament urbanistic les qualificara com a xarxes publiques comunes
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i fixara els criteris d’imputacié del cost d’execucid entre els ambits o sectors
beneficiats, amb independéncia de la seua fase o orde d’execucid, de conformitat
amb el principi d’equidistribucio.

2. Els propietaris dels terrenys compresos en els ambits d’actuacié i sectors que
compten amb xarxes publiques comunes podran constituir una entitat urbanistica
collaboradora especifica per a la seua gestido i execucié coordinada, amb
l’aprovacié administrativa prévia, els estatuts de la qual contindran, almenys, les
previsions seguents:

a) Els criteris per a la redaccié dels projectes d’obres de les xarxes comunes i la
seua integracio en els projectes d’urbanitzacié dels ambits d’actuacidé o sectors
afectats.

b) Les previsions per a U'execucio de les xarxes comunes en coordinaciéo amb les
obres d’urbanitzacioé propies de cada ambit d’actuacioé o sector afectat.

c) La concrecid dels criteris d’imputacidé dels costos d’execucié de les xarxes
comunes als diferents ambits d’actuacié o sectors d’acord amb el que preveja el
planejament urbanistic i la seua eventual actualitzacio per fases.

d) Els mecanismes d’ajust i compensacié entre ambits d’actuacié o sectors
afectats per rad del seu emplagament, capacitat o cronograma d’execucio de les
xarxes publiques comunes.

e) Les previsions relatives al pagament dels gastos d’urbanitzacié relacionats amb
les xarxes publiques comunes, incloent el seu possible acompte i el regim de
reintegrament corresponent, aixi com la seua recaptaciéo per ladministracio
actuant en via de constrenyiment en cas d’impagament.

3. El cost de les xarxes publiqgues comunes tindra la consideracié de carrega
d’urbanitzacio.

Article 166. Recepcid de les obres d’urbanitzacio

1. LPajuntament és ’0rgan competent per a rebre les obres d’urbanitzacio, bé d’ofici
o a sollicitud de qui les haja executades. La recepcid podra ser total o parcial, per
fases o unitats funcionals autonomes, i es formalitzara en U'acta de recepcid.

2. Ala sollicitud s’adjuntara un certificat de la direccio facultativa acreditativa de la
finalitzacio i conformitat de les obres. L'ajuntament disposara de tres mesos per a
resoldre; dins d’este termini podra, mitjangant un acord motivat i una sola vegada,
suspendre el comput per a requerir 'esmena de les deficiencies detectades,
atorgant un termini que no podra excedir sis mesos.

3. Transcorregut el termini per a resoldre sense notificacié expressa, les obres es
consideraran rebudes per silenci positiu i la persona sollicitant queda exonerada
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del deure de conservacié; a la seua peticid, 'ajuntament expedira un certificat
acreditatiu amb els mateixos efectes que l'acta. Si es denega la recepcid, 'acord
haura de descriure les deficiencies amb precisid i fixar termini per a esmenar-les.

4. La recepcio tindra caracter provisional durant un any, periode en el qual
lurbanitzador respondra dels defectes que apareguen. Transcorregut este termini
sense objeccions, o esmenats estos, l'ajuntament dictara la recepcioé definitiva,
retornara les garanties constituides i assumira plenament la conservacio de la
urbanitzacio.

Article 167. Deure de conservacio de les obres d’urbanitzacid

1. Eldeure de conservacioé de les obres d’urbanitzacio correspon, fins que tinga lloc
la seua recepcid municipal, a la persona o Uentitat responsable de 'execucié de la
urbanitzacio, i els costos corresponents tindran la consideracid de gastos
d’urbanitzacio.

2. Eldeure de conservacio, unavegada produida la recepcié municipal de les obres,
correspon a lajuntament i inclou el manteniment de Uespai public urba i les
infraestructures i els servicis técnics corresponents.

3. Les obres d’urbanitzacid, una vegada rebudes, s’incorporaran al domini i el
patrimoni municipals d’acord amb la seua naturalesa juridica.

4. Excepcionalment, la conservacio de les obres d’urbanitzacié correspondra als
propietaris de solars, agrupats legalment en entitat urbanistica de conservacio i pel
termini establit en la seua constitucid, en els mateixos termes que disposen els
apartats anteriors, amb independéncia que les obres siguen o no de primera
execucio, en els casos seglients:

a) Quan haja sigut assumida voluntariament i motivadament per propietaris que
representen les tres quartes parts de la superficie privada de 'ambit.

b) Quan els solars estiguen compresos en ambits d’actuacié o unitats d’execucio
delimitades justificadament a este sol efecte.

c) Quan Uinstrument d’ordenacié urbanistica ho preveja per raons de sostenibilitat
economica.

5. Les entitats urbanistiques de conservacid sén ens de dret public i personalitat
juridica propia per a complir els seus fins urbanistics. Aixi mateix, tenen la
consideracié d’entitat urbanistica collaboradora i estan subjectes a la tutela de
'ajuntament, i es podra sollicitar i obtindre d’este l'aplicacié del procediment de
constrenyiment per a Uexigéncia de les quotes de conservacié que corresponga
satisfer als propietaris.

CAPITOL Il
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L’execucié de les actuacions integrades
SECCIO 1a. DISPOSICIONS GENERALS
Article 168. Unitats d’execucio

1. La unitat d’execucié és 'ambit delimitat en el qual es desenrotllen, de forma
integrada, les operacions juridiques i materials necessaries per a executar
l'ordenacié detallada i complir els deures de cessio, equidistribucid i urbanitzacio.

2. Correspon a linstrument de planejament que establisca 'ordenacié detallada
delimitar les unitats d’execucio.

3. Ladelimitacio de les unitats d’execucio haura de garantir la seua continuitat fisica
i funcional, idoneitat técnica, viabilitat economicofinancera i LUefectiva
equidistribuciod dels beneficis i les carregues derivats de l'ordenacié urbanistica.

4. Quan el planejament no preveja la delimitacid, 'ajuntament podra aprovar-la
d’ofici o ainstancies de persona interessada, amb informacio publica prévia de vint
dies mitjancant anunci en el butlleti oficial de la provincia i en la web municipal,
amb audiencia als propietaris afectats. El termini maxim per a resoldre sera de
quatre mesos. La falta de resolucié expressa produira, si el procediment s’ha iniciat
ainstancies de part, la desestimacio per silenci; i, si s’ha iniciat d’ofici, la caducitat.
L'aprovacié definitiva es publicara en el butlleti oficial de la provincia i en la web
municipal. El mateix procediment se seguira en cas de modificacio o divisié de la
delimitacié de la unitat d’execucio.

5. El planejament o, en defecte d’aixd, lajuntament, podra autoritzar el
desenrotllament per fases o per unitats funcionals autonomes, sempre que cada
una assegure els servicis urbanistics basics i no diferisca la materialitzacié de les
cessions.

Article 169. Sistemes d’actuacio

1. Les actuacions integrades s’executen mitjancant algun dels seglients sistemes
d’actuacio:

a) Sistema de gesti6 pels propietaris.
b) Sistema de cooperacié.

c) Sistema d’agent urbanitzador.

d) Sistema d’expropiacia.

2. El sistema d’actuacio aplicable es determinara pel programa d’actuacio.
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Article 170. Programes d’actuacid

1. Els programes d’actuacié son instruments de gestio urbanistica que establixen
les bases tecniquesiecondmiques de les actuacions en els sistemes de gestio pels
propietaris, cooperacio i agent urbanitzador.

2. Sense perjui de les especialitats de cada sistema, el programa contindra,
almenys:

a) La identificacio del promotor i la relacio de titulars segons el cadastre i, si és el
cas, el Registre de la Propietat.

b) La justificacié de 'ambit territorial i el sistema d’actuacio proposat.
c) L’estimacié dels gastos d’urbanitzacio.
d) Els terminis per a 'execucié de l’actuacio.

e) Els mitjans de finangament previstos pel promotor que garantisquen U’execucio,
amb Uacreditacid de la seua suficiencia economicofinancera.

f) Els documents que acrediten que, una vegada aprovat el programa o el projecte
de reparcetlacid, podran constituir-se les garanties que siguen procedents.

g) Si és el cas, compromisos complementaris de Uurbanitzador quant a edificacio,
cessions, execucié de dotacions, afectacido d’immobles a fins socials o altres
prestacions.

h) Si és el cas, el regim de relacions entre urbanitzador i propietaris i els modes de
retribucio de l'urbanitzador.

Article 171. Elaboracié i aprovacio dels programes d’actuacio

1. Els programes d’actuacié podran ser elaborats pels particulars, per 'ajuntament
o0 per qualsevol altra administracié publica. L'ajuntament podra autoritzar
l'ocupacié temporal de terrenys per a obtindre informacio, d’acord amb la legislacié
expropiatoria.

2. Els programes d’actuacio es tramitaran seguint les regles seglients, amb les
especialitats assenyalades per a cada sistema d’actuacio:

a) Correspon al’'ajuntament aprovacid inicial i lobertura d’un periode d’informacio
publica d’'un mes, que es notificara als propietaris i els titulars que consten en el
cadastre i en el Registre de la Propietat, i s’anunciara en el butlleti oficial de la
provincia i en la web municipal.
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b) Conclosa la informacié publica, correspondra a 'ajuntament acordar aprovacio
definitiva, i haura de motivar els canvis respecte del que s’haja aprovat inicialment,
fet que es notificara als propietaris i als titulars afectats i als qui hagen presentat
allegacions, i es publicara en el butlleti oficial de la provincia.

c) Els projectes d’urbanitzacio i de reparcellacidé podran tramitar-se i aprovar-se
juntament amb el programa d’actuacio.

SECCIO 2a. EL SISTEMA DE GESTIO PELS PROPIETARIS

Article 172. Concepte

El sistema de gestié pels propietaris té per objecte U'execucié de lactuacid
urbanitzadora corresponent a una unitat d’execucié per qui compte amb el suport
majoritari de la propietat del sol, que adquirira la condicié d’urbanitzador de
l'actuacié quan resulte adjudicatari del programa d’actuacid, amb la direccio, la
inspeccid i el control de 'administracié actuant. Lactuacio podra promoure-la una
entitat mercantil, el propietari unic o diversos propietaris, sense necessitat
d’aconseguir la totalitat de la titularitat privada, d’acord amb els articles seglents.

Article 173. Subjectes i requisits

1. Ladministracio actuant podra assignar la condicié d’agent urbanitzador, en regim
de gestid urbanistica per propietaris, a qui es trobe en alguna de les circumstancies
seglents:

a) Al propietari unic o als propietaris de la totalitat dels terrenys de titularitat
privada de 'ambit del programa d’actuacio, actuant solidariament i, si és el cas, en
regim de reparcellacié voluntaria.

b) A lagrupaci6 d’interés urbanistic o a les entitats mercantils o altres persones
juridiques o fisiques, sempre que formulen i assumisquen ’execucié del programa
d’actuacié i que disposen del suport exprés o la propietat de més del cinquanta per
cent de la superficie cadastral dels terrenys de ’'ambit de l'actuacié o de quotes de
condomini d’este, descomptats els sols de titularitat publica. Tot aixd sense perjui
de la posterior acreditacio de la titularitat registral en les fases que corresponga.

2. En el cas d’actuacions en el medi urba, també podran actuar en regim de gestid
urbanistica per propietaris els subjectes obligats als quals es referix larticle 17.5
del text refdés de la Llei de sol i rehabilitacié urbana, aprovat pel Reial decret
legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre.
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3. En els suposits indicats anteriorment, la designacié de l'agent urbanitzador
l'acordara UAdministracié quan aprove el programa d’actuacid, d’acord amb les
seues bases i, si és el cas, al corresponent conveni urbanistic.

4. Les relacions de lagent urbanitzador amb els propietaris, les modalitats de
retribucio, la reparcetlacio i la contractacio i execucié d’obres d’urbanitzacié es
regiran pel que establixen els articles 188 a 191, 193 i 194 d’esta llei, aixi com per
les bases del programa, en tot el que no contradiga el que establix este article.

Article 174. Iniciativa i procediment

1. Els subjectes legitimats presentaran davant de lUajuntament el programa
d’actuacid, que incloura les bases d’actuacid i, si és el cas, els estatuts i U'escriptura
fundacional de 'agrupacié d’interés urbanistic.

2. El procediment comprendra Uaprovacid inicial per '0rgan municipal competent,
lainformacié publica per un mes amb publicacié en el butlleti oficial de la provincia
i en la seu electronica municipal, la notificacio individual als propietaris i altres
titulars registrals, i Uaprovacié definitiva. Lacord es notificara i es publicara en el
butlleti oficial de la provincia; el transcurs del mes seglient a la conclusié de la
informacié publica sense resolucié determinara LUaprovacié per silenci
administratiu. Laprovacié definitiva comportara Uatribucié de la condicié d’agent
urbanitzador al subjecte promotor legitimat d’acord amb les bases del programa.

Article 175. Régim juridic de l'agrupacioé d’interés urbanistic

1. Lagrupacidé d’interés urbanistic tindra personalitat juridica propia i plena
capacitat d’obrar per a complir els seus fins i tindra la consideracié d’entitat
urbanistica collaboradora, a Uefecte d’esta llei, quant a la seua activitat d’execucié.

2. Es constituira en escriptura publica i s’inscriura en el registre municipal que, a
este efecte, porte 'ajuntament; des d’esta inscripcié desplegara la seua condicié
d’entitat urbanistica collaboradora. Es regira pel dret privat, excepte en els aspectes
relatius a Uorganitzacid internai a les relacions amb UAdministracid, que es regiran
pel dret public.

3. Lagrupacié d’interés urbanistic haura d’integrar a propietaris que representen
més de la mitat de la superficie objecte del seu ambit o quota de condomini
equivalent. També podra integrar, en els termes estatutaris, a empreses
urbanitzadores que participen en la gesti6 de la unitat d’execucio.

4. La integracié en lagrupaciéo comportara l'afeccié real, amb anotacié en el
Registre de la Propietat, dels terrenys incorporats al compliment dels fins de
l'agrupacio, i esta podra exercir poder dispositiu, amb caracter fiduciari, quan aixo
siga necessari per a complir estos fins i en els termes previstos en les bases.

5. Els propietaris podranincorporar-se a ’agrupacio d’interés urbanistic o participar
en l'actuacio en regim de justa distribucié de beneficis i carregues, amb igualtat de
drets iobligacions, en el si de la reparcetlacid i d’acord amb el programa.
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6. L’entitat tindra la consideracié de poder adjudicador, a Uefecte de la legislacié de
contractes del sector public, quan subscriga contractes vinculats a la urbanitzacio.

Article 176. Incorporacio de propietaris i opcio de no participacio

1. Els propietaris no promotors de l’actuacioé podran participar en esta en regim de
distribucio justa de beneficis i carregues, amb igualtat de drets i obligacions, en el
si de la reparcellacid i d’acord amb el programa. No obstant aix0, disposaran d’un
termini per a optar, si és el cas, pel que preveu l'apartat segient, i per a triar la
modalitat de la seua contribucié a la urbanitzacid, en diners o en espé&cie, segons
les bases del programa.

2. Els propietaris podran renunciar a participar dels beneficis i les carregues de la
urbanitzacio, instant 'adquisicié forgosa de la seua finca, que se’ls haura de pagar
d’acord amb les regles de valoracio de la legislacio estatal, amb caracter previ a la
seua ocupaciodien el side la reparcellacio.

3. Els propietaris que no opten pel que disposa el niumero anterior participaran en
la reparcetllacid, en la qual se’ls adjudicara Uaprofitament que els corresponga, i
quedaran subjectes a les carregues i els deures d’urbanitzacio.

Article 177. Reparcellacié, poder dispositiu i cessions

1. D’acord amb les bases d’actuacio, 'agent urbanitzador designat dins del sistema
de gestid per propietaris formulara el projecte de reparcellacié per a la seua
tramitacid i aprovacio.

2. Els terrenys dels propietaris no promotors quedaran afectats, amb afeccio real
inscriptible, al compliment de les obligacions inherents al sistema, fet que es fara
constar mitjangant una nota al marge en el Registre de la Propietat en ocasio de la
tramitacio de la reparcellacio.

3. La transmissié a l'administracié actuant dels terrenys de cessié obligatoria,
liures de carregues, es produira per ministeri de la llei amb U'aprovacio definitiva del
projecte de reparcellacio.

Article 178. Responsabilitat, incompliments i garanties

1. Lagent urbanitzador sera responsable, davant de Uadministracié actuant, de la
urbanitzacié completa de 'ambiti, si és el cas, de Uedificacié dels solars resultants,
quan ho establisca el programa o les bases. Haura de prestar les garanties
d’execucié correcta que s’establisquen en les bases i, supletdriament, d’acord amb
la legislaci6 de contractes del sector public.

2. L'incompliment de les seues obligacions habilitara el municipi, amb previa
audiencia i declaracié d’incompliment, per a resoldre el programa en els termes
que disposa larticle 191 d’esta llei.

3. Les quantitats degudes pels propietaris seran exigibles per 'administracié
actuant mitjancant el procediment de constrenyiment, a peticié de Uurbanitzador.
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4. Lincompliment greu o reiterat de lUurbanitzador en els terminis o els
compromisos essencials podra donar lloc, amb audiéncia previa, a la seua
substitucié o a l'alteracio del sistema d’acord amb esta llei.

Article 179. Modalitat simplificada per unanimitat o propietari unic

1. Quan la totalitat dels propietaris de la unitat d’execucié assumisquen
solidariament lactuacid i designen representant Unic, o quan tots els terrenys
privats pertanguen a un Unic propietari, la gestid podra tramitar-se per la modalitat
simplificada de gesti6 pels propietaris.

2. En esta modalitat podra declarar-se la no necessitat de la reparcellacio si
s’acredita la coincidencia entre la titularitat i 'ordenacié; altrament, correspondra
la reparcetlacio voluntaria i es garantiran Uequidistribucio i les cessions i carregues
exigibles.

3. El programa d’actuacié haura d’incorporar, a més del que es preveu amb caracter
general, acreditacio registral i cadastral de la titularitat i, si és el cas, el conveni
intern entre els propietaris que establisca la seua responsabilitat solidaria i la
designacio de representant Unic.

Article 180. Recepcio de les obres, conservacio i extincio de lentitat de gestio per
propietaris

1. Finalitzades les obres d’urbanitzacié d’acord amb el projecte aprovati complides
les condicions del programa d’actuacié i de les bases, 'ladministracié actuant
efectuara la seua recepcid. A partir de la recepcio, 'agrupacio d’interés urbanistic,
si n’hi ha, iniciara la seua liquidacio, excepte en els suposits de 'apartat seglient.

2. Quan el planejament o l'acord aprovatori del programa atribuisca als propietaris
el deure de conservacioé de la urbanitzacio, Uentitat podra transformar-se en entitat
de conservacidé, mitjancant un acord adoptat en els termes estatutaris, amb
’adaptacio d’estatuts i la inscripcié de la transformacioé en el Registre d’entitats
urbanistiques collaboradores.

3. Si no és procedent la conservacié privada, Uentitat es dissoldra una vegada
aprovada la liquidacid del seu patrimoni i obligacions, inclosa la rendicié de
comptes finals davant de lUadministracié actuant, i s’efectuara la cancellacio
registral de Uentitat i de les afeccions reals practicades amb motiu de U'execucio.

4. ’administracio actuant podra mantindre les garanties constituides fins a la
recepciéo completa de les obres i, si és el cas, exigir les garanties propies de la
conservacio quan Uentitat es transforme d’acord amb l'apartat segon.

SECCIO 3a. EL SISTEMA DE COOPERACIO

Article 181. Sistema de cooperacio
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1. En el sistema de cooperacio els propietaris aporten el sdl de cessio obligatoria i
'administracié actuant executa les obres d’urbanitzacié a carrec seu, i s’aplicara,
llevat que resulte innecessaria, la reparcellacio forgosa de la unitat d’execucio.

2. Podran constituir-se associacions administratives de propietaris, bé a iniciativa
d’estos o del mateix ajuntament, amb la finalitat de collaborar en ’'execuci6 de les
obres d’urbanitzacié, amb la consideracié d’entitat urbanistica cotlaboradora,
naturalesa publica, personalitat juridica propia i subjeccié a la tutela municipal.

Article 182. Gastos

1. Ladministracié actuant podra exigir als propietaris afectats el pagament de
quantitats a compte dels gastos d’urbanitzacié per U'import corresponent a les
inversions a realitzar en els sis mesos seglients. Este pagament haura d’efectuar-se
en el termini que s’assenyale, mai inferior a un mes, des del requeriment que
formule CAdministracié. Transcorregut el termini referit, CAdministracio efectuara
’exacciod de les quotes per via de constrenyiment.

2. Padministracioé actuant podra acordar ajornaments o fraccionaments, amb les
garanties que siguen procedents, en el pagament dels costos d’urbanitzacid.

3. LAdministracio podra habilitar el compromis de gasto amb carrec al futur compte
de liquidacié provisional en la reparcellacié, o a la memodria de carregues
d’urbanitzacid, sense perjui de la normativa pressupostaria i comptable aplicable,
de tal manera que tant els ingressos com els gastos derivats d’este compte de
liguidacié provisional o memoria tindran la consideracié d’extrapressupostaris
quan ho permeta la normativa d’hisendes locals.

Article 183. Formulacid del projecte de reparcellacio
El projecte de reparcetlacioé podran formular-lo:
a) Lajuntament, d’ofici o0 a instancies de persona interessada.

b) Els propietaris que representen més del 35 % de la superficie de la unitat
d’execucio.

Article 184. Dret del propietari a no participar en l’'actuacid

1. En el sistema de cooperacid els propietaris que opten per no participar en
l'actuacié hauran de comunicar-ho expressament en el termini de dos mesos
comptats des de la publicacié de lacord d’aprovacié definitiva del programa
d’actuacio, i sollicitaran la indemnitzacié en metallic de la seua propietat d’acord
amb els criteris de valoracié establits en la legislaci6 estatal de sol i valoracions.
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Esta indemnitzacié es reflectira en el projecte de reparcetlacié que s’aprove i
s’abonara amb caracter previ a la seua inscripcio en el Registre de la Propietat.

2. Els propietaris que, dins d’eixe termini, no efectuen eixa opciod participaran en la
reparcellacio, en la qual se’ls assignara laprofitament urbanistic que els
corresponga.

SECCIO 4a. EL SISTEMA D’AGENT URBANITZADOR
Article 185. Caracteristiques del sistema d’agent urbanitzador

1. Mitjancant el sistema d’agent urbanitzador, 'administracié actuant adjudica,
amb un procediment de seleccié previ amb publicitat i concurréncia, 'execucié de
'actuacid integrada a un agent urbanitzador privat, siga o no propietari del sol, amb
subjeccié al programa d’actuacié aprovat. La seleccid es regira pels principis de
publicitat, concurréencia, transparencia, igualtat i no-discriminacio.

2. Els propietaris podran constituir una entitat urbanistica coltlaboradora de l'agent
urbanitzador adjudicatari, amb Uaprovacié administrativa prévia dels seus estatuts,
sense alteracié del régim de drets i deures inherent a la propietat del sol ni cap
preferencia en l’adjudicacio, ni modificacio dels criteris d’imputacié de carregues.

Article 186. Criteris del concurs public per a la seleccid d’agent urbanitzador

1. Els programes d’actuacié en el sistema d’agent urbanitzador hauran de fixar
criteris objectius, quantificables i directament vinculats a 'objecte de 'actuacio,
hauran de diferenciar els criteris de valoracié automatica dels que exigisquen jui de
valor iincorporar, per a cada un, els parametres de mesurament i la documentacio
acreditativa i, com a minim, els seglients:

a) Compromis, a carrec de 'agent urbanitzador, de destinari, si és el cas, construir
vivendes subjectes a algun regim de proteccié publica per damunt dels estandards

i les quanties establides en esta llei, amb especial atencié al lloguer.

b) Terminis d’urbanitzacié més breus o compromisos més exigents que els establits
en el programa, amb fites verificables d’execucio.

c) Terminis d’edificacié més breus i garanties suficients del seu compliment.
d) Obres d’urbanitzacié més convenients o millores de qualitat respecte de les

definides pel programal i, si €s el cas, pel pla, assumides a costa seua pel licitador i
sense repercussio per als propietaris ni per a 'administracio actuant.
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e) Propostes ambientalment més favorables, mesures mitjancant indicadors
verificables de menys impacte paisatgistic, més eficiencia energetica i estalvi de
recursos.

f) Més garantia de la urbanitzacio i millor cobertura financera del programa.

g) Menys cost de les obres d’urbanitzacié i menys retribucié empresarial de
Uurbanitzador, amb desglossament i metodologia de calcul homogenia.

No podran emprar-se com a criteris d’adjudicacié requisits de solvencia o
condicions d’aptitud per a contractar ni altres aliens a l'objecte de 'actuacié.

Els programes inclouran la ponderacié numerica de cada criteri o, si és el cas,
bandes de ponderacié d’amplitud adequada; quan no siga possible ponderar,
indicaran l'orde decreixent d’importancia. Aixi mateix, identificaran els criteris de
valoracié automatica i les formules aplicables.

2. En els concursos l'ajuntament podra valorar garanties de cohesid i acords
formalitzats i acreditats amb els propietaris i altres afectats, inclosos els relatius a
la manera i els terminis de retribucié de 'urbanitzador, sempre que es traduisquen
en compromisos verificables i no conferisquen avantatge per la mera condicié de
propietari.

3. Les bases del concurs prevoran les regles de deteccid i tractament d’ofertes
anormalment baixes i el procediment de justificacid, aixi com els criteris de
desempat, amb ple respecte als principis de publicitat, concurréncia, igualtat de
tracte, transparencia i no-discriminacio.

Article 187. Tramitacio del concurs per a Uadjudicacio de l'agent urbanitzador

1. Aprovat definitivament el programa d’actuacid, es publicara Uanunci de
laprovacié en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana i en el perfil del
contractant de 'administracid actuant, amb convocatoria a licitadors. En el termini
d’un mes comptat des de 'endema de la publicacié de Uanunci en el Diari Oficial de
la Generalitat Valenciana, qualsevol persona fisica o juridica, siga o no propietari,
podra presentar una proposicid juridicoecondmica. La documentacié de
'expedient estara disponible en la seu electronica de 'administracié actuant durant
tot el termini de presentacié. Quan siga procedent per radé de U'import o altres
circumstancies previstes en la normativa aplicable, 'anunci es remetra també al
Diario Oficial de la Unién Europea.

2. Les proposicions es presentaran per mitjans electronics a través de la seu
electronica de administracidé actuant, en sobres electronics diferenciats d’acord
amb les bases. Un sobre incloura la documentacié administrativa i els documents
relatius a criteris de valoracié no automatics. L’altre sobre incloura la documentacio6
necessaria per a la valoracié automatica i s’obrira en un acte posterior anunciat en
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el primer. Podran acompanyar-se, si és el cas, amb els acords assolits amb
propietaris.

3. Totes les proposicions inclouran acreditacié de garantia provisional per U'import
que es fixe en les bases del concurs, amb un minim de U'1 % de les carregues
d’urbanitzacié. En cas d’adjudicacio, la garantia provisional es retindra i es
complementara o se substituira fins a un minim del 7 % com a garantia definitiva;
altrament, es retornara. Les bases precisaran la forma de constitucié i, si és el cas,
elregim de garanties per fases.

4. ’acte public d’obertura del sobre de criteris no automatics el celebrara ’0rgan
competent dins dels deu dies habils seglents a la finalitzacié del termini de
presentacio. S’estendra acta amb fe publica administrativa i es publicara en la seu
electronica. L’acte d’obertura del sobre de criteris automatics se celebrara en la
data anunciada en el primer. Les actuacions podran consultar-se i formular-se
allegacions pels interessats durant els deu dies seglients.

5. Les publicacions i les comunicacions del procediment es realitzaran en el Diari
Oficial de la Generalitat Valenciana i en el perfil del contractant de 'administracié
actuant; quan siga procedent, també en el Diari Oficial de la Unié Europea. Les
comunicacions podran realitzar-se per qualsevol mitja admés per la legislacié
aplicable, garantint integritat i confidencialitat.

6. LUAdministracié no divulgara la informacié que els licitadors identifiguen com a
confidencial, especialment secrets técnics o comercials i els aspectes
confidencials de les ofertes.

Article 188. Contingut de les proposicions

Les proposicions contindran, almenys, a més de la documentacio exigida en el
programa i en les bases per a avaluar els criteris d’adjudicacio, la documentacio
seglent:

1. Relacions entre agent urbanitzador i administracié actuant:

a) Proposta de terminis d’urbanitzacio6 i, si és el cas, d’edificacié, amb cronograma
i fites verificables.

b) Quadro o memoria de qualitats, quan diferisca de l'aprovat en el programa, amb
comparacio i, si és el cas, valoracié economica de les millores.

c) Esborrany de conveni urbanistic, ajustat al que preveu esta llei, amb identificacié
dels compromisos i garanties oferits.

2. Relacions entre agent urbanitzador i propietaris i titulars de drets:
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a) Justificacid, si és el cas, de la disponibilitat sobre els terrenys i els acords
aconseguits, mitjangant documents que ho acrediten, amb criteris de valoracié del
sol i dels béns i drets afectats, i propostes sobre manera i terminis de retribucié de
Uurbanitzador, amb desglossament i metodologia de calcul homogenia.

b) Estimacio integra de les carregues d’urbanitzacio i limit maxim de gastos de
gestié a repercutir als propietaris, amb pressupost desglossat per capitols i
mesuraments basics i, si és el cas, regim de revisio de preus.

c) Criteris d’equidistribucié de beneficis i carregues i, si és el cas, avang del valor
del sol i la seua repercussioé en Uedificabilitat a 'efecte de compensacions, amb
metodologia de valoracio.

d) Termini maxim per a presentar el projecte de reparceltlacio.

3. Qualsevol altre aspecte exigit en el programa o en les bases del concurs per a
acreditar els criteris objectius de valoracié.

4. Les proposicions que resulten adjudicataries s’incorporaran al programa i seran
exigibles en els termes de l'adjudicacié.

Article 189. Adjudicacio

1. Lajuntament podra declarar deserta la licitacid o rebutjar motivadament totes les
proposicions, amb informe tecnic i juridic previ, quan cap oferisca base adequada.
En este cas, podra acordar, amb tramitacié prévia que siga procedent d’acord amb
esta llei:

a) Modificar el sistema d’actuacié.

b) Modificar les condicions del programa.

c) Deixar sense efecte el programa.

d) Obrir un nou termini de licitacié.

La mera participacio en el procediment no generara dret a indemnitzacio.

2. El termini maxim per a resoldre i notificar 'adjudicacié sera de quaranta dies,
comptats des de la finalitzacié del termini d’allegacions. L’'adjudicacio es motivara
conformement als criteris i les ponderacions establits en el programai en les bases
del concurs.

3. Ladjudicacio, una vegada ferma, es formalitzara mitjangant un conveni
urbanistic entre 'agent urbanitzador i Uadministracio actuant, Ueficacia del qual

quedara condicionada a la constituci6 de la garantia definitiva, en el qual constaran
almenys condicions, compromisos, terminis, garanties i penalitats per
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incompliment. El conveni es publicara mitjangant un extracte en el Diari Oficial de
la Generalitat Valencianai el seu text integre en la seu electronica de 'administracié
actuant, i es notificara integrament als propietaris i altres afectats.

Article 190. Modificacié de les condicions d’adjudicacid

1. Ladjudicatari tindra dret al rescabalament dels danys i perjuis efectivament
causats per la resolucié de ladjudicacid, la paralitzacié o el retard imputables
exclusivament a actes o inactivitat de 'administracié actuant, de conformitat amb
esta llei i, supletoriament, amb la legislacid de contractes del sector public, amb
acreditacio previa i dins dels limits establits en la normativa aplicable.

2. Les decisions de 'administracié actuant que alteren 'actuacio i modifiquen les
previsions del programa donaran lloc, si és el cas, al restabliment de Uequilibri
economic de l’actuacid, a favor de UAdministracié o de ’'adjudicatari, sobre la base
de Uequilibri inicial resultant de l'adjudicacio, mitjangant compensacions, ajustos
de terminis, qualitats o altres mesures d’efecte equivalent. No podran aprovar-se
modificacions que alteren les condicions essencials de Uadjudicacié o que, si
s’hagueren conegut, haurien permés la presentacié d’altres proposicions; en estos
casos, haura de convocar-se una nova licitacié. Quan lalteracid supere el 20 % del
cost o del valor economic dels compromisos de l'adjudicatari referits al programa
adjudicat, es resoldra Uadjudicacid, llevat que, per lestat de lactuacid, aixo
perjudique lUinterés public o s’arribe a un acord per a continuar amb la revisid
corresponent de Uequilibri i de les garanties.

3. Lagent urbanitzador adjudicatari podra cedir la seua condicié, mitjangant
escriptura publica i amb una autoritzacié prévia expressa de l'administracié
actuant, a tercer que acredite solvencia i se subrogue integrament en totes les
seues obligacions, mantenint o, si és el cas, reforgcant les garanties, llevat que
’adjudicaci6 atenga circumstancies personalissimes. La cessié no podra tindre per
objecte unafraccié que desnaturalitze la unitat funcional de 'actuacio ni alterar les
condicions essencials de l'adjudicacid; en este cas, caldra convocar una nova
licitacio. Si la cessid menyscaba linterés general o falseja la competéncia, es
denegara i, si és el cas, s’aplicara el regim public d’execucio previst en esta llei. La
cessid parcial exigira programacié coordinada i lassumpcio solidaria dels
compromisos davant de 'administracié actuant; excepcionalment podra admetre’s
lassumpcié mancomunada quan ho preveja el programa i es garantisca el
compliment integre.

4. L’agent urbanitzador podra contractar prestacions accessories amb tercers
sense transmetre les seues responsabilitats i garantint el compliment de la
normativa aplicable, especialment 'abséncia de prohibicions per a contractar, i ho
comunicara préviament a 'administracié actuant en els termes que fixen les bases
o el conveni.

5. Les relacions derivades de l’adjudicacio es regiran pel conveni d’adjudicacio i el
programa, per esta llei i el seu desenrotllament i, amb caracter supletori, per la
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legislacio de contractes del sector publicila legislacié patrimonial del sector public
que resulte aplicable.

Article 191. Resolucié del conveni

1. La resolucié del conveni podra recordar-se d’ofici per 'administracio actuanto a
instancies de l'agent urbanitzador, amb tramitacié previa del procediment amb
audiéncia dels interessats i informe técnic i juridic. Sense perjui de les
responsabilitats econdmiques, la resolucié implicara la caducitat de U'adjudicaci6 i
la liguidacidé técnica i econdmica de l’actuacid, amb els efectes previstos en este
article i en el conveni.

2.S6n causes de resolucio, almenys:

a) Incompliment per 'agent urbanitzador o per 'administracié dels compromisos
assumits, especialment dels terminis essencials, sense perjui de les penalitats
pactades.

b) Modificacié substancial de les condicions d’adjudicacié en els termes de Uarticle
anterior.

c) Les causes expressament pactades en el conveni.

d) La perdua, la insuficiencia, la no constitucié o la no reposicié de les garanties
exigides.

e) La cessid no autoritzada o 'incompliment de les condicions establides per a la
cessio.

f) La impossibilitat legal o material sobrevinguda que impedisca la continuacio de
l'actuacid, amb el réegim de liquidacio que siga procedent.

3. L’adjudicatari que incdérrega en incompliment greu que motive la resolucioé podra
ser objecte de prohibicié temporal de concdrrer a nous procediments de seleccié
d’agent urbanitzador, amb tramitacié prévia del procediment corresponent i
conformement als principis de tipicitat, proporcionalitat i audiencia, en els termes
que preveu esta llei.

4. ’acord de resolucié incloura, quan siga procedent:
a) Declarar la condicié de solar de les finques de resultat el propietari de les quals
haja contribuit suficientment a les carregues d’urbanitzacid i, si és el cas, acordar

la recepci6 total o parcial de les obres executades.

b) Establir les mesures necessaries per a garantir la seguretat, la conservacid i la
continuitat del servici urbanistic fins a la nova adjudicacié.
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c) Incoar la nova programacié perque un nou agent assumisca les obligacions
pendents, amb subrogacid en els drets i deures que siguen procedents, i afectar
preferentment els béns i els recursos de la liquidacié a U'execucié substitutoria.

d) Aprovar la liquidacio técnica i econdmica; aplicar les penalitats previstes; i
confiscar la garantia definitiva o executar els avals, destinant el seu import
prioritariament a Uexecucié substitutoria i, en defecte d’aix0, al patrimoni public de
sol, sense perjui de la indemnitzacié dels danys i perjuis causats.

e) Requerir Uentrega a Uadministraciéo actuant dels projectes, els estudis, la
documentacioé técnica i administrativa i altres elements necessaris per continuar
l'actuacio.

Article 192. Aplicacio de la legislacid en matéria de contractes del sector public

1. En la selecci6 de l’agent urbanitzador es respectaran els principis de publicitat,
lliure concurrencia, igualtat de tracte, no-discriminacio, transparencia, integritat,
confidencialitatiproporcionalitat, en elque resulte aplicable iconformement a esta
llei, amb caracter supletori la legislacié de contractes del sector public.

2. Quan ladministracié actuant contracte directament les obres d’urbanitzacio, la
seleccido de contractistes se sotmetra a licitacié publica amb tramitacié
electronica, mitjangant anunci:

a) En el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana i en la Plataforma de contractacio
del sector public, en el perfil del contractant de 'administracié actuant, i

b) en el Diario Oficial de la Union Europea, quan el valor estimat supere els llindars
europeus.

No sera necessaria una nova licitacié quan U'execucioé de les obres forme part de
l'objecte del concurs de seleccid de l'agent urbanitzador i Uadjudicatari haja
assumit la seuarealitzaci6 a costa seua en la seua proposicid i en el conveni, sense
modificacié de lobjecte ni de les condicions essencials. En este cas, la
contractacio que, si és el cas, realitze 'agent urbanitzador amb tercers s’ajustara
als principis de publicitat, concurréncia, transparéncia i integritat en els termes
establits en el programa, en les bases del concurs i en el conveni.

3. En el que no regule esta llei respecte de l'adjudicacio, la modificacid, els efectes
i laresolucio de 'adjudicacio, sera d’aplicacio supletoriai en el que siga compatible
la legislaci6 de contractes del sector public.

4. Els actes de Administracio en el procediment de seleccid no estaran subjectes
al recurs especial en materia de contractacié, sense perjui dels recursos

administratius ordinaris i de la tutela contenciosa administrativa.

Article 193. Participacid i altres drets dels propietaris
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1. Els propietaris participaran en lactuacié cooperant amb lagent urbanitzador
mitjancant formes pactades lliurement, com ara:

a) Constitucio d’associacié de propietaris com a entitat urbanistica collaboradora,
amb U'aprovacidé administrativa previa dels seus estatuts.

b) Subscripcié d’accions o participacions d’una societat mercantil de
U'urbanitzador, mitjangant aportacio no dineraria de finques o aportacio en efectiu,
amb subjecci6 a la normativa mercantil aplicable i una valoracié acreditada prévia.
En cap cas la forma de participacio alterara el regim de drets i deures dels
propietaris, els criteris d’imputacié de carregues o la neutralitat del procediment
d’adjudicacio.

2. Els propietaris que opten per no participar hauran de comunicar-ho de manera
expressa i per mitjans electronics, en el termini de dos mesos comptats des de
’endema de U'adjudicacio del programa, i sollicitar la indemnitzacio en metaltlic de
la seua propietat d’acord amb els criteris de valoracié establits en la legislacid
estatal de sol i valoracions. Esta indemnitzacié es fara efectiva, amb acreditacio
préevia del dret, mitjangant pagament o consignacio, i es reflectira en el projecte de
reparcellacié. El pagament o la consignacio haura de realitzar-se amb caracter previ
a la inscripcié de la reparcellacié en el Registre de la Propietat. Qui no opte dins
d’eixe termini participara en lareparcellacio, en la qual se li assignara 'aprofitament
que li corresponga.

3. Qualsevol que siga la seua forma de participacio, els propietaris tenen dret:

a) A rebre, en la reparcellacio, les finques de resultat a canvi de les seues finques
d’origen, en proporcié al seu aprofitament, i, després de U'execucié de les obres
d’urbanitzacio, la condicio de solar, descomptada la retribucio de Uurbanitzador.

b) A accedir per mitjans electronics a la informacié essencial sobre el
desenrotllament de ’'actuacid i sobre els gastos d’urbanitzacié a carrec seu.

c) A presentar a l'agent urbanitzador i a Uajuntament suggeriments i observacions
sobre els projectes de reparcellacié i urbanitzacié i, en general, sobre el
desenrotllament de 'actuacio.

d) A exigir a 'agent urbanitzador U'execucié correcta i a 'ajuntament la seua tutela
efectiva.

e) A formular discrepancies motivades sobre els gastos d’urbanitzacio, i aportat
dictamen pericial. Lajuntament resoldra i, si ho fa a favor dels propietaris, el cost

del dictamen es considerara gasto d’urbanitzacio.

f) A obtindre una copia del compte de liquidacié provisional i definitiva i dels seus
criteris de repartiment.
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Article 194. Retribucid i altres drets de l'agent urbanitzador

1. En la reparcellacid, els propietaris rebran les finques de resultat; una vegada
rebudes les obres d’urbanitzacié per l'administracié actuant, estes finques
adquiriran la condicié de solar. La retribucié a ’'agent urbanitzador es realitzara en
efectiu, en solars o en una combinacid de les dos modalitats, d’acord amb el
programa d’actuacio i U'adjudicacio.

2. La retribucié en efectiu se satisfara mitjangant quotes d’urbanitzacidé, d’acord
amb les regles seglents:

a) Import i termini de pagament en periode voluntari, no inferior a un mes, aprovats
per ajuntament juntament amb el projecte de reparcellacié o, en defecte d’aixo,
mitjancant un acord motivat basat en una memaoaria i un compte detallat i justificat
dels gastos a realitzar en els sis mesos seglients, amb audiéncia previa dels
interessats, llevat que l'urbanitzador opte pel cobrament de quotes després de
Uexecucié de les obres, fet que es dura a terme mitjangant l'aprovacié per
administracié dels certificats corresponents.

b) Notificacié individual de les liquidacions, amb indicacio del termini de pagament
i de les condicions d’ajornament i fraccionament d’acord amb el Reglament general
de recaptacio.

c) Abans d’aprovar les liquidacions, Uurbanitzador prestara garantia pels imports
anticipats relatius a obres a executar en els sis mesos seglents; la garantia es
reduira a mesura que s’executen les obres i s’alliberara proporcionalment després
de la seua comprovacio, en el cas que s’opte pel cobrament anticipat.

d) En cas d’impagament en periode voluntari, 'ajuntament recaptara en via de
constrenyiment, ingressant la recaptacio a favor de l’agent urbanitzador al qual
corresponguen les quotes.

3. La retribucié mitjancant solars es concretara en lUinstrument de reparcellacio.
Aprovat este, les finques destinades a retribuir a Uurbanitzador quedaran afectes
com a carrega real per U'import cautelar fixat en el compte de liquidacié provisional
per a cada propietari; l'afeccié es fara constar en el Registre de la Propietat i
s’ajustara al que resulte de la liquidacié definitiva.

4. Encara que el programa preveja retribucié en solars, els propietaris podran optar
per retribuir en efectiu. Hauran de manifestar-ho davant de lajuntament, per
mitjans electronics, dins dels dos mesos seglients a l'aprovacié definitiva del
programa, comptats des de ’'endema d’esta aprovacio, sotlicitaran retribuir en
metatlic i hauran d’aportar garantia suficient, proporcionada a la garantia de
l'urbanitzador, i assumir, si és el cas, els compromisos que aquell haja contret
respecte de la destinacid dels solars. L’ajuntament resoldra en un mes,
transcorregut el qual la sollicitud es considerara estimada per silenci positiu.
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5. Si, després de 'execucio, es constaten increments en els gastos d’urbanitzacié
aprovats per 'ajuntament i no imputables a l'urbanitzador, els propietaris hauran
d’abonar els excessos en efectiu, amb audiéncia prévia i motivacidé tecnica
suficient.

6. Amb independencia de la forma de retribucid, 'agent urbanitzador té, a més, els
drets seglients, d’acord amb esta llei i, supletdoriament, amb la legislacié de
contractes del sector public:

a) A ser informat de lUatorgament de llicencies en la unitat d’execucié des de
'aprovacio del programa fins al seu compliment integre, amb accés per mitjans
electronics a U'estat de tramitacio.

b) A proposar la modificacié dels gastos d’urbanitzacié per causes objectives
sobrevingudes i, si és el cas, el restabliment de ’equilibri economic.

c) A proposar a 'ajuntament U'adquisicid, per mutu acord, de 'aprofitament que li
corresponga com a retribucié en solars o la seua substitucié per retribucié en
efectiu d’acord amb la valoraci6 aplicable, sense que hi haja obligacié d’acceptar
per part de 'ajuntament.

d) A contractar tercers U'execucié dels seus compromisos, sense transmetre les
seues responsabilitats, donant compte previ a l'administracié actuant en els

termes previstos en el programa, en les bases i en el conveni.

e) A cedir, totalment o parcialment, la seua condicié a favor de tercer que se
subrogue en totes les seues obligacions.

f) A ser compensat quan lUexercici de potestats administratives impedisca o
modifique el desenrotllament normal de U'actuacié; podra sollicitar la resolucié de
'adjudicacié quan lalteracié excedisca el 20 % del cost dels seus compromisos i
obligacions.

SECCIO 5a. EL SISTEMA D’EXPROPIACIO
Article 195. Caracteristiques del sistema d’expropiacid
En el sistema d’expropiacid 'administracio actuant expropia la totalitat dels béns i
drets inclosos en 'ambit de la unitat d’execucid i realitza les obres d’urbanitzacid i,
si és el cas, d’edificacid.

Article 196. Gestio del sistema d’expropiacié

La resolucié que establisca el sistema d’expropiacio determinara la seua forma de
gestid, que podra consistir en:
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a) Gestié directa per 'administracio actuant, amb els seus propis mitjans.

b) Gestido mitjangcant una entitat de dret public integrada en el seu sector public
institucional.

c) Comanda de gestio a una altra administracié publica territorial 0 a una entitat de
dret public dependent d’aquella, amb subscripcié prévia del conveni o Uinstrument
de cooperacio que siga procedent.

d) Concessid administrativa a una persona fisica o juridica, d’acord amb el que
disposen esta llei i la legislacié de contractes del sector public.

Article 197. Concessio del sistema d’expropiacio

1. Lagestié del sistema d’expropiacid podra encomanar-se a un concessionari, amb
adjudicacié mitjancant un concurs amb publicitat i concurréncia, tramitat
conformement a la legislacié de contractes del sector public i a les especialitats
que establix esta llei. L'adjudicacié atribuira al concessionari la condicié de
beneficiari de U'expropiacié a Uefecte de la legislacié d’expropiacié forgosa, amb
Uobligacié de finangar el preu just i executar la urbanitzacié en els termes del
planejamenti dels plecs.

2. Els plecs de clausules administratives particulars i de prescripcions técniques
hauran d’especificar, almenys:

a) Les caracteristiques técniques, juridiques, econdmiques i de duracié de
'actuacié urbanitzadora i 'objecte i abast de la concessid.

b) Els compromisos materials, financers i temporals que haura d’assumir
ladjudicatari en condicié de promotor i beneficiari de l’expropiacid, inclos el
finangcamenti el pagament del preu justi, si és el cas, el canon de concessio.

c) Els criteris objectius d’adjudicacié que permeten determinar lUoferta més
avantatjosa econdmicament, amb la indicacié de les seues ponderacions relatives.
En el cas d’actuacions residencials, es valorara especialment el percentatge de
vivendes subjectes a regims de proteccidé publica, que haura d’estar entre un minim
del 40 % i un maxim del 65 % de Uedificabilitat total.

d) El regim de garanties, penalitats, causes de resolucid i caducitat, aixi com la
metodologia de restabliment de Uequilibri econdmic, amb referéncia a indexs o

parametres objectius quan siga procedent.

e) Les relacions del concessionari amb els propietaris alliberats eventualment de
U'expropiacid i amb els adquirents de solars resultants.

3. Al concurs podra concorrer qualsevol persona, siga o no propietaria de sol. No
obstant aixo0, els propietaris que representen almenys el cinquanta per cent de la
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superficie total de la unitat d’execucié podran exercir un dret preferent
d’adjudicacié en cas d’empat en la puntuacié amb la proposta econdmicament
més avantatjosa presentada per altres licitadors, sempre que presenten oferta
conjunta, acrediten la seua representaciéo i complisquen les condicions de
solvencia i garanties exigides.

4. La concessio es formalitzara mitjancant un contracte administratiu de concessio
d’acord amb la legislacio de contractes del sector public. Addicionalment, podra
subscriure’s un conveni urbanistic per a la coordinacié d’aspectes urbanistics i de
gestio; en cas de discrepancia, prevaldran les determinacions del contracte. El
contracte i, si és el cas, el conveni, detallaran els drets i les obligacions de les parts
i el regim de garanties exigibles per a assegurar ’execucio correcta de les obres i la
indemnitat dels afectats.

5. El concessionari podra proposar, en qualsevol moment, la incorporacié a la
gestid urbanistica d’altres propietaris de sol afectats per Uactuacié. L'administracio
actuant resoldra la sollicitud i, si és el cas, acordara lalliberament individualitzat
dels béns corresponents de Uexpropiacid, sempre que no es tracte de sols de
dotacié publics ni es perjudique Uexecucié de l'actuacid, que els propietaris
accepten expressament les condicions de vinculacié i compliment de deures
urbanistics exigibles, i que es presten les garanties necessaries. Lacord
d’alliberament es publicara en el butlleti oficial que corresponga i en la seu
electronica, i es fara constar en el Registre de la Propietat.

Article 198. Execucid de la urbanitzacié en el sistema d’expropiacio

1. Ladministracié actuant, Uentitat que gestione el sistema per encarrec o, si és el
cas, el concessionari promotor, hauran d’executar integrament les obres
d’urbanitzacié dins dels terminis fixats en el planejament o en el projecte
d’urbanitzacio.

2. Finalitzat el procediment expropiatori i amb caracter previ a la recepcié de les
obres d’urbanitzacid, hauran d’entregar-se a 'administracié actuant, urbanitzats i
lliures de carregues, gravamens i ocupants, els terrenys de cessidé obligatoria i
gratuita previstos pel planejament.

3. Podra concedir-se lliceéncia per a edificar les parcelles resultants amb anterioritat
a lafinalitzacio de la urbanitzacié de 'ambit, sempre que es garantisca, mitjangant
un aval, asseguranca de cauci6 o una altra garantia financera equivalent, el cost de
les obres necessaries perque cada parcella assolisca la condicié de solar i es
condicione la llicéncia de primera ocupacio a la recepcié completa d’estes obres.

Article 199. Regles sobre el preu justi pagament
1. Elpreujustdels bénsidrets expropiats es determinara conformement als criteris

establits en la legislacié d’expropiacié forgosa i, en el que siga procedent, en la
legislacio basica del sol.
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2. Ladministracio actuant i Uexpropiat podran fixar el preu just per mutu acord en
qualsevol moment anterior a la seua determinacié definitiva en via administrativa,
respectant sempre els criteris de valoracié mencionats en 'apartat anterior.

3. Les formes de pagament seran les seglents:
a) Pagament en metallic, que constituix la regla general.

b) Pagament en especie, mitjangant Uadjudicacié, amb el consentiment exprés de
U'expropiat, d’altres finques, parcelles o solars, no necessariament situats en la
unitat d’execucio, titularitat del beneficiari de Uexpropiacid, sempre que tinguen
valor equivalent i queden clarament imputats els costos d’urbanitzacio pendents.

Article 200. Alliberament de ’'expropiacid

1. LPadministracié actuant podra acordar, d’ofici o a sollicitud de Uinteressat o, si és
el cas, del concessionari promotor, alliberar de U'expropiacié determinats béns o
drets, amb un tramit previ d’informacié publica per un termini de vint dies,
mitjangant laimposicié de les condicions urbanistiques que siguen procedents per
a assegurar 'execucio del planejament, sempre que els béns no estiguen destinats
a dotacions urbanistiques publiques i que l'alliberament no perjudique U'execucid
de l'actuacié. En cap cas sera procedent lalliberament quan Uexpropiacié derive de
'incompliment de deures urbanistics.

2. La sollicitud d’alliberament haura de contindre, almenys:

a) Lexposicio raonada dels motius en que es fonamente i, en particular, la
justificacié de la compatibilitat entre el manteniment del bé o dels drets de que es
tracte i Uordenaciod urbanistica aplicable i la seua execucio.

b) L'especificacid dels deures legals vinculats al procés urbanitzador pendents de
compliment, les condicions resolutories de U'alliberament i les garanties a prestar
per a assegurar el seu compliment.

3. La resolucié estimatoria de la sollicitud d’alliberament, Ueficacia de la qual
requerira 'acceptacio expressa de les condicions imposades i la seuainscripcié en
el Registre de la Propietat, haura de precisar, per a la seua validesa, els béns i drets
afectats per lalliberament, els termes i les condicions de la seua vinculacio al
procés de reparcellacio, urbanitzacié i, si és el cas, edificacio, i les garanties a
prestar pel beneficiari per a assegurar el compliment d’estos termes i condicions.
Silaresolucié es dicta amb posterioritat al pagamenti a U'ocupacid, caldra acordar
la reversié prévia del bé o dret a favor del seu titular. Quan Uexpropiant no siga
l'ajuntament, Ualliberament requerira la conformitat d’este.

4. Lincompliment de les obligacions derivades dels termes i les condicions
establits en la resolucid d’alliberament donara lloc, a eleccid de 'administracié
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actuant i en funcié de les circumstancies, a U'execucio forcosa amb realitzacié de
les garanties o a 'expropiacié per incompliment de la funcié social de la propietat,
amb pérdua a favor de 'administracio de les garanties en tot cas.

5. Lalliberament de LUexpropiacid podra acordar-se en qualsevol suposit
expropiatori derivat de lordenacid urbanistica, sense necessitat que estiga
vinculada a lestabliment del sistema d’expropiacio.

Article 201. Disposicid anticipada de parcelles

1. Conclos el procediment expropiatori, 'administracié actuant podra autoritzar
que ella mateixa, Uentitat publica gestora o, si és el cas, el concessionari promotor,
cedisquen, permuten o alienen les parcelles resultants.

2. La transmissié quedara condicionada al fet que Lladquirent garantisca
suficientment, mitjancant un aval, asseguranca de caucié o una altra garantia
financera equivalent, U'execucié completa de les obres d’urbanitzaci¢ i d’edificacio
encara pendents dins dels terminis i les condicions establits pel planejament
urbanistic, fins i tot quan la urbanitzacié es duga a terme simultaniament a
Uedificacio.

CAPITOL Il
L’execucié de les actuacions de gestié aillada

Article 202. Execucio per gestio aillada

1. Sera procedent Uexecucidé per gestié aillada en sol urba no incldos en unitat
d’execucié quan, amb caracter previ a U'edificacio, siga necessaria una operacio de
gestid urbanistica que exigisca la participacio de diversos propietaris, o implique la
redistribucié de beneficis i carregues, inclosa l'obtencié de dotacions o la millora
de la urbanitzacio existent.

2. Si el planejament no delimita expressament 'ambit, este es fixara mitjangant el
procediment previst per a la delimitacio de les unitats d’execucio.

3. Quan lactuacié implique la redistribucié de beneficis i carregues o la
reconfiguracié juridica o material de les finques, sera preceptiva U'aprovacio del
corresponent projecte de reparcetlacio.

4. Quan lactuacié comporte obres d’urbanitzacié a carrec dels particulars, el seu

pressupost es repercutira mitjancant quotes d’urbanitzacié, amb U'afeccié real que
preveu esta llei.
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5. En el que no estiga previst expressament per a U'execucié per gestid aillada,
s’aplicaran, en el que siga procedent, les regles d’equidistribucio, les garantiesii els
terminis establits per a les actuacions integrades, adaptades a la seua naturalesa.
Article 203. Projecte de distribucio de carregues d’urbanitzacio

1. El projecte de distribucié de carregues d’urbanitzacié té alguna d’estes finalitats:
a) Distribuir equitativament els beneficis i els gastos d’urbanitzacid, inclosa, si és
el cas, 'obtenci6 de sol de dotacio, entre els propietaris o els titulars de drets reals

de les parcelles beneficiades.

b) Definir, quan siga necessari, les obres d’urbanitzacio mitjangant la incorporacié
del corresponent projecte d’urbanitzacio.

c) Regularitzar la configuracié i la titularitat de les finques, mitjancant la
incorporacio, quan siga procedent, del projecte de reparcellacio.

2. El projecte contindra, com a minim:

a) Memoria descriptiva de 'ambit, de 'ordenacio a executar i dels afectats.

b) Planols d’informacid, ordenacid i valoracio.

c) Pressupost estimat de les obres i compte de liquidacié inicial.

d) Determinacio de les quotes individualitzades i de l’afeccié real de les finques.
e) Regim de garanties i, si €s el cas, possibilitat de pagament en especie.

f) Quan siga procedent, el projecte d’urbanitzacié, amb la memoria, els planolsii el
pressupost detallat de les obres a executar.

g) Quan siga necessari redistribuir la propietat, projecte de reparcetlaciéo amb les
determinacions establides per a este instrument.

3. La tramitacié del projecte se subjectara a les regles seglients:
a) El procediment se sotmetra simultaniament a informacié publica durant un mes
mitjancant anuncis publicats en el butlleti oficial de la provincia i en la web

municipal i a notificacié als interessats.

b) Podra integrar-se en un Unic expedient amb el projecte d’urbanitzacié i, si és el
cas, amb el projecte de reparcetlacio.

c) Laprovacio conjunta produira els efectes propis de cada instrument.
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d) El termini maxim per a resoldre sera de quatre mesos; transcorregut este termini
operara el silenci positiu.

4. L’aprovacio definitiva produira U'afeccio real directa i immediata de les finques al
pagament de les quotes fins a la liquidacié definitiva.

Article 204. Iniciativa i sistemes de gestio de l'execucio per gestio aillada
1. Podran promoure U'execucio per gestio aillada:
a) Lajuntament.

b) Els propietaris que representen, almenys, el 50 % de la superficie o de
l’aprofitament objectiu de 'ambit.

c) La totalitat dels propietaris, quan actuen de comu acord.

2. L’actuacioé es desenrotllara mitjangant un dels seglients sistemes previstos en
esta llei:

a) Sistema de gestid pels propietaris, quan la iniciativa corresponga a la totalitat
dels propietaris o als qui representen, almenys, el cinquanta per cent de la
superficie o de 'aprofitament objectiu de 'ambit.

b) Sistema de cooperacid.

c) Sistema d’expropiacid, amb caracter excepcional, quan resulte indispensable
per a garantir Uexecucio6 de l'actuacio.

3. Elpromotorindicara en la seua sollicitud el sistema proposat. A falta de proposta
valida o de conformitat dels propietaris, correspondra a lajuntament triar el
sistema, atenent criteris d’eficiéncia, equitat i menys cost de gestio.

4. En el que no preveja expressament este capitol, s’aplicaran supletoriament les
disposicions generals sobre els sistemes de gestio pels propietaris i de cooperacié
regulades en esta llei.

CAPITOL IV
L’execucio de les actuacions de dotacio
Article 205. Concepte i requisits de procedéncia
1.Té la consideraci6 d’actuacio de dotacié laintervencid que, sense delimitar unitat
d’execucid, atribuisca a una o diverses parcelles de sol urba un increment

d’edificabilitat lucrativa o un canvi d’ds que comporte més aprofitament urbanistic
lucratiu.
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2. Linstrument de planejament que U'establisca haura de justificar la suficiencia de
les xarxes publiques existents i, si és el cas, el seu refor¢ o ampliacié per a atendre
les noves necessitats de dotacié i d’infraestructures derivades de lincrement
d’edificabilitat o del canvi d’us autoritzats.

Article 206. Estandard de dotacid i area homogénia

1. Lactuacidé no podra reduir la relacid entre la superficie de xarxes publiques
locals, exclos el vial, i Uedificabilitat lucrativa existent en 'area homogenia respecte
de la situacid preexistent.

2.S’entén per area homogenia el continu urba que envolta 'ambit de Uactuacié amb
tipologia edificatoria i Us dominant analegs, delimitat mitjangant criteris objectius
de morfologia, intensitat i funcionalitat.

Article 207. Deures de cessio de sol i participacidé publica en les plusvalues

1. El promotor cedira gratuitament i lliure de carregues i gravamens el sol necessari
per a ampliar les xarxes publiques locals fins a aconseguir Uestandard exigit i
financara i, si és el cas, executara les obres d’urbanitzacio, refor¢ i connexio
d’infraestructures precises per a garantir el funcionament correcte de les xarxes
preexistents.

2. Lactuacio comportara la cessio gratuita a ladministracié del 10 % de U'increment
d’aprofitament lucratiu resultant de la nova ordenacié. De manera justificada, el
percentatge podra reduir-se al 5 % quan no hi haja augment d’edificabilitat i
l’actuacioé se situe en arees vulnerables o de rehabilitacié prioritaria. Aixi mateix,
podraelevar-se fins al 15 % quan Uincrement d’edificabilitat supere el vint-i-cinc per
cent respecte de laprofitament preexistent o quan ho exigisca el refor¢ de les
dotacions publiques.

3. El percentatge es calculara unicament sobre Uincrement d’edificabilitat o, si és
el cas, sobre la diferencia de valor derivada del canvi d’Us.

Article 208. Formes de compliment, acreditacid i graduacio de deures
1. El deure de participacio publica es complira preferentment mitjancant cessio de
sol edificable lliure de carregues. Quan aixo resulte fisicament o juridicament

impossible, podra substituir-se, per este orde i amb identic valor:

a) Per edificabilitat no lucrativa o superficie construida dins de 'ambit o de la seua
area homogenia.

b) Pel seu equivalent economic, que s’integrara en el patrimoni public de sol de
’administracié actuant o es destinara a la millora de les xarxes publiques locals.
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2. Quan no es delimite unitat d’execucio, els deures establits en els articles
anteriors hauran d’acreditar-se abans de lUatorgament del titol urbanistic
habilitador que legitime U'obra o l'Us.

3. El planejament podra graduar els deures quan lUincrement d’edificabilitat no
excediscael 10 %ila parcella no tinga superficie suficient per a situar les dotacions,
sempre que es garantisca 'estandard minim en 'area homogenia.

CAPITOLV
L’obtencid i execucio de sistemes generals i locals

Article 209. Obtencié del sol dels sistemes generals i locals

1. ELlsolamb destinacio de dotacié no integrada ni adscrit a una unitat d’execucié o
ambit d’actuacio s’obtindra per algun d’estos mitjans:

a) Expropiacié forgosa.

b) Conveni urbanistic amb el propietari.

c) Permuta forcosa.

d) Cessio unilateral seguida d’acceptacié municipal.

2. Elsolamb destinacié de dotacié integrat o adscrit a una unitat d’execucié o ambit
d’actuacié s’obtindra per algun d’estos mitjans:

a) Cessio obligatoria i gratuita, juntament amb Uentrega dels terrenys lliures de
carregues i gravamens, i amb lUexecucidé de les obres d’urbanitzacié que els
corresponguen.

b) Ocupacio directa.

c) Permuta forcosa o expropiacid quan resulte necessari anticipar Uobtencio, i
s’incorporara posteriorment Uadministracié expropiant a la unitat d’execucio per la
superficie afectada.

d) Cessio unilateral seguida d’acceptacio municipal.

3. En els suposits de conveni o permuta forgosa es valoraran préviament el valor

dels terrenys i el dels sols municipals aportats, d’acord amb la legislacié estatal de
solivaloracions.

Article 210. Permuta forgosa
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1. Els terrenys destinats a sistemes generals o locals podran obtindre’s mitjancant
permuta forcosa amb altres pertanyents al patrimoni public de sol, sempre que
estos siguen adequats per a materialitzar, en tot o en part, Uaprofitament urbanistic
que corresponga al propietari. El propietari podra acceptar voluntariament terrenys
que no reunisquen eixe requisit.

2. Abans d’aprovar la permuta haura de constar en Uexpedient:
a) Determinacio de l'aprofitament urbanistic atribuit a la finca objecte d’obtencio.

b) Identificacid i valoracié dels terrenys patrimonials oferits en permuta, assegurant
l’equivalencia de valors o, si esta no és possible, fixacid de la indemnitzacié
complementaria en metallic.

3. El procediment de la permuta forcosa sera el seglient:
a) Iniciacio per acord de 'administracio o a instancies del propietari.

b) Informacié publica mitjangant anunci en el butlleti oficial de la provinciai en la
seu electronica municipal, amb audiéncia conjunta durant quinze dies habils.

c) Aprovacio mitjangant una resolucié motivada que incloura: la descripcié de les
finques, les valoracions, la indemnitzacié addicional, si és procedent, i el termini
maxim d’un mes per al seu pagament o consignacié.

d) Formalitzacié en document administratiu firmat per les dos parts; este document
sera titol suficient per a la immatriculacié o la modificacié dels assentaments
registrals.

4. La resolucié aprovatoria produira la mutacié demanial automatica a favor de
'administracié de les finques permutades i la incorporacid de les finques
patrimonials al propietari, i estes se subrogaran en les afeccions urbanistiques que
corresponguen. Quan siga procedent indemnitzacié en metallic, la seua meritacié
i pagament seran condicio suspensiva de Ueficacia de la permuta.

5. Quan laprofitament es materialitze en terrenys urbanitzables o en sol urba no
consolidat, el nou propietari assumira els costos d’urbanitzacié que legalment
corresponguen a estos terrenys.

Article 211. Ocupacid directa
1. S’entén per ocupacio directa Uobtencid de terrenys destinats pel planejament a
sistemes generals o locals mitjancant el reconeixement al seu titular del dret a

materialitzar Uaprofitament urbanistic que li corresponga en la unitat d’execucio a
la qual es vincule.
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2. L'ocupacié directa requerix que estiga aprovada lordenacié detallada, amb
determinacid de laprofitament que corresponga al propietari tant en els terrenys
objecte d’ocupacio com en la unitat d’execucié de destinacio.

3. El procediment d’aplicacio de 'ocupacio directa s’ajustara a les regles seguents:
a) Iniciacio per acord de CAdministracio o a instancies del propietari.

b) Informacié publica mitjangant un anunci publicat en el butlleti oficial de la
provincia i en la web municipal i una notificacio individual de la relaci6 de finques,
titulars i aprofitaments durant quinze dies habils.

c) Acta d’ocupacié, en la qual constaran: administracié actuant, descripcio i
situacioé registral de les finques, superficie ocupada, aprofitamentreconeguti unitat
d’execuci6 de destinacié. Lacta, firmada per UAdministracio i els propietaris o, en
defecte d’aix0, amb intervencié del Ministeri Fiscal, constituira titol inscriptible en
el Registre de la Propietat.

d) Certificat administratiu: a sotlicitud dels propietaris, s’expedira un certificat dels
aspectes de l'acta, que produira els efectes propis de la reparceltlacioé a favor seu.

4. Locupacio6 directa transferix la titularitat a CAdministracié lliure de carregues
urbanistiques; els drets d’aprofitament s’incorporen a la unitat d’execucio,
subrogant-se en les obligacions d’urbanitzar i costejar les carregues que
corresponguen.

5. Quan laprofitament reconegut no puga materialitzar-se integrament, la

diferencia es compensara en metallic d’acord amb la legislacio estatal de valoracié.

CAPITOL VI
L’expropiacié forcosa per raé d’urbanisme

Article 212. Legitimacid de l'expropiacié urbanistica

1. Laprovacié definitiva de plans urbanistics i programes d’actuaci6, aixi com
'establiment de reserves per a constituir o ampliar patrimonis publics de sol,
comporta:

a) La declaracié d’utilitat publica de les actuacions previstes en estos instruments.
b) La necessitat d’ocupacié dels terrenys, béns i drets indispensables per a la seua
execucio, inclosos els requerits per a enllagos, connexions exteriors i proteccio de

’entorn, als efectes exclusius d’expropiacié forgosa o, si és el cas, imposicid o
modificacio de servituds.
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2. Concorrera causa d’interés public per a Uexpropiacié forgcosa quan, amb una
declaracié6 formal previa i amb audiencia dels interessats, es constate
incompliment dels deures urbanistics que establix esta llei.

Article 213. Suposits expropiatoris per motius urbanistics

L'expropiacio forgosa per motius urbanistics és procedent els casos seglents:

a) Quan Uexpropiacio s’establisca com a sistema d’execucio de la unitat d’execucio.

b) Per a executar les dotacions publiques que no estiguen incloses ni adscrites a
una unitat d’execucio.

c) Per a anticipar l’'execucidé de les dotacions publiques adscrites a una unitat
d’execucio.

d) Per a preservar i valorar béns que tinguen una rellevancia natural, historica,
cientifica, cultural, paisatgistica, arqueoldgica o analoga que ho requerisca,

d’acord amb la corresponent normativa sectorial.

e) Per a obtindre els terrenys inclosos en les reserves destinades a constituir o
ampliar els patrimonis publics de sol.

f) Per incompliment dels terminis fixats per a Uexecucié total o parcial del
planejament, inclos el deure d’edificar.

g) Per inobservanga dels deures de conservacio i manteniment dels immobles
exigits per la llei.

h) Els altres sup0sits previstos en la legislacié aplicable.

Article 214. Procediment de l'expropiacié urbanistica

1. Lexpropiacio forgcosa per motius urbanistics es tramitara conformement a la
legislacio d’expropiaci6 forgosa, sense perjui de les especialitats previstes en esta
lei.

2. En qualsevol expropiacié per motius urbanistics, 'administracié expropiant
podra aplicar el procediment de taxacid conjunta que regula larticle seglient o
seguir Uexpropiacié individual, d’acord amb el procediment de la legislacié
d’expropiacio forgosa.

Article 215. Procediment de taxacidé conjunta

1. Quan lexpropiacidé urbanistica es tramite mitjangant taxacié conjunta,
’administracio expropiant formara un expedient que incloura, almenys:
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a) La delimitaci¢ i identificacié de 'ambit expropiable.

b) Una memoria que expose els criteris de valoracié aplicats i la fixacié raonada del
preu just per grups d’immobles o categories de sol.

c) Els fulls d’apreament individualitzats de cada finca i, si és el cas, les
indemnitzacions complementaries procedents.

2. Lexpedient de taxacié conjunta se sotmetra a informacié publica durant un mes,
mitjancant un anunci en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana, en un periddic
d’amplia difusid provincial i en la seu electronica de ’'administracid expropiant,
perque les persones interessades presenten les allegacions que estimen
oportunes, especialment sobre la titularitat o valoracio dels seus drets.

3. Conclosa la informacid publica, 'administracio expropiant dictara una resolucié
motivada en el termini maxim de sis mesos des de la incoacié de Uexpedient, i
aprovara, si és el cas, el projecte d’expropiacid per taxacié conjunta.

4. Laresolucié aprovatoria:

a) Legitimara Uocupacié dels béns i els drets afectats, amb prévia consignacié o
pagament del preu just.

b) Comportara la declaracié d’urgencia de U'ocupacio.

c) Tindra els efectes previstos en la legislacid estatal d’expropiacié forgosa, sense
perjui del dret de les persones interessades a impugnar la valoracié davant del jurat
provincial d’expropiacio forgosa.

Article 216. Béns de domini public i expropiacio

1. Quan en la superficie objecte d’expropiacid hi haja béns de domini public la
destinacio dels quals, conformement a U'ordenacié urbanistica, diferisca del que
haja motivat la seua afeccioé o adscripci6 a 'Us general o als servicis publics, haura
de tramitar-se i resoldre’s, amb caracter previ a laprovacido de Uexpedient
expropiatori, el procediment de mutacié demanial o desafectacio que establisca la
legislacio reguladora del bé.

2. Es presumix que les vies rurals compreses en la superficie expropiable sén de
propietat municipal, excepte si hi ha prova documental en contra, sense perjui del

regim especific de les vies pecuaries.

3. Les vies urbanes que desapareguen quedaran transmeses de ple dret a '0rgan
expropiant i subrogades per les noves previstes en U'ordenacié urbanistica.

Article 217. Constitucio de servituds
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1. Quan per a 'execucio d’un pla no siga necessaria 'expropiacio del domini i baste
la constitucié d’una servitud prevista en la legislacio civil o administrativa,
UAdministracié podraimposar-la conformement a la legislacio estatal d’expropiacié
forgosa. Si la indemnitzacid que corresponga abonar supera la mitat del preu just
que correspondria per 'expropiacio total del bé, llevat que el propietari s’opose,
haura d’expropiar-se la totalitat del domini.

2. Quan calga modificar o suprimir servituds privades per resultar incompatibles
amb les determinacions de l'ordenacid urbanistica, estes servituds podran ser
expropiades conformement a la legislacio estatal d’expropiacié forgcosa.

Article 218. Destinacid dels béns i els drets expropiats

1. Els terrenys, els béns i els drets expropiats per motius urbanistics hauran de
destinar-se al fi especific previst en el planejament.

2. L’alteracié de l'Us que haja motivat Uexpropiacié, derivada de la modificacié o la
revisio del planejament, no alterara la causa d’utilitat publica o interés social quan
aixi ho permeta la legislacio estatal en materia de soli expropiacié forgosa.

Article 219. Expropiacid en els casos d’incompliment dels deures i obligacions
urbanistiques

1. Abans d’iniciar el procediment d’expropiacié per incompliment de deures i
obligacions urbanistiques 'administracio expropiant notificara al propietari i, si és
el cas, al promotor, Uincompliment apreciat, i li atorgara un termini d’un mes,
comptat des de ’endema de la notificacid, per a formular atlegacions.

2. Examinades les allegacions, CAdministracié concedira un termini d’entre unitres
mesos per a esmenar les causes de lincompliment en les condicions que
s’assenyalen.

3. Transcorregut este termini sense esmena, CAdministracié dictara una declaracié
formal d’incompliment i, tot seguit, incoara U'expedient d’expropiacié forcosa
conformement a la legislacié aplicable.

4. Sil'obligat esmena les causes dins del termini fixat, ’Administracié podra arxivar
U'expedient i, si és el cas, iniciar el procediment sancionador que corresponga
legalment.

Article 220. L'expropiacié per ministeri de la llei
1. Transcorreguts cinc anys des de 'entrada en vigor del pla, si no s’ha expropiat el
sol de dotacidé que no siga de cessid obligatoria, per resultar impossible la justa

distribucio de beneficis i carregues en ’'ambit continu o discontinu corresponent,
els propietaris podran anunciar a 'administracid competent la seua intencio
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d’exercitar el dret d’expropiacié. Transcorreguts dos anys des d’este anunci sense
que Uexpropiacié s’haja formalitzat, esta es produira per ministeri de la llei.

2. Complits els terminis anteriors, els propietaris podran presentar davant de
’administracié competent els seus fulls d’apreament, i s’iniciara aixi U'expedient. Si,
transcorreguts tres mesos des de la presentacid, UAdministracié no accepta la
valoracié ni formula full d’apreament contradictori, els interessats podran acudir al
jurat provincial d’expropiacio forgosa.

3. El preu just es referira al moment d’inici de Uexpedient.

4. Per a sollicitar Uexpropiaciéo pregada, el propietari haura d’acreditar la
impossibilitat d’efectuar la distribucio justa de beneficis i carregues d’acord amb el
planejament vigent.

5. L’expropiacié per ministeri de la llei no és procedent:
a) Sobre terrenys classificats com a sol no urbanitzable.

b) Sobre sol urbanitzable en explotacié agricola, ramadera, forestal, cinegética o
analoga mentres estos usos subsistisquen.

c) Quan el propietari haja obtingut autoritzacié d’usos o obres provisionals o
perceba un rendiment econdmic, amb titol habilitador o sense. Una vegada
cessada lactivitat o el rendiment, podra anunciar Uexpropiacio i s’aplicara el termini
de dos anys indicat en Uapartat 1.

d) Sobre sols de dotacié inclosos en una area de repartiment, tant en sol urba com
en urbanitzable.

6. Lainformacié publica d’una modificacié o revisié que incloga el sol de dotacié en
un sistema de gestié (area de repartiment, unitat d’execucié o ambit equivalent)
interromp els terminis anteriors. El comput es reprendra si transcorre un any sense
que es produisca l'aprovacio definitiva.

7. Els titulars de reserves d’aprofitament podran sollicitar Uexpropiacié dels
terrenys cedits si acrediten la impossibilitat de transferir la reserva, dins dels tres
anys seguents a la seua constitucio.

8. El sollicitant haura d’acreditar de manera fefaent la seua condicié de propietari o
drethavent durant la totalitat dels terminis assenyalats en els apartats 1i 2. Si hi ha
transmissié onerosa de la propietat, els terminis es reiniciaran per al nou titular.

9. Quan lexecucido de Uexpropiaciéo pregada comprometa greument Uestabilitat
pressupostaria o la sostenibilitat financera, lUajuntament podra declarar
motivadament la impossibilitat material de dur-la a terme. La declaracié ’haura
d’adoptar el ple municipal, amb una audiencia previa de linteressat, i haura
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d’emetre’s abans de la resolucid del jurat provincial. En este cas, el propietari tindra
dret als interessos legals calculats sobre el preu just fins a Uadquisicio efectiva,
amb un termini maxim de cinc anys.

CAPITOL VII
Instruments d’intervencio en el mercat de sol

SECCIO 1a. ELS PATRIMONIS PUBLICS DE SOL
Article 221. Patrimoni public de sol
1. El patrimoni public de sol és el conjunt separat de béns i drets destinats a la
regulacié del mercat de terrenys, obtindre reserves de soOl per a actuacions
d’iniciativa publica i facilitar U'execuci6 de 'ordenacid territorial i urbanistica.

2. Integren el patrimoni public de sol:

a) Els béns i drets que UAdministracié adquirisca, per qualsevol titol, per a
incorporar-los a este patrimoni.

b) Laprofitament urbanistic o el seu equivalent dinerari que corresponga a
Administracié en concepte de participacio en plusvalues.

c) Els terrenys, les construccions i les edificacions obtinguts mitjangcant cessio
obligatoria, tanteig, retracte, expropiacié o altres mitjans previstos en la llei.

d) Els fruits, les rendes i els ingressos derivats de la gesti6 o la disposicié dels béns
anteriors.

e) Qualsevol altre bé, dret o recurs que esta llei o 'ordenament atribuisquen
expressament als patrimonis publics de sol.

3. La Generalitati els municipis gestionaran els seus respectius patrimonis publics
de sol.

4. Els patrimonis publics de sol constituixen un patrimoni separat i es regiran per
esta llei i, supletoriament, per la legislacié patrimonial de 'administracio titular.

Article 222. Destinaci6 prioritaria del patrimoni public de sol

1. Els béns, els drets i els ingressos que integren el patrimoni public de sol hauran
de destinar-se a la seua conservacié, administracié i ampliacié i, amb caracter
prioritari, a la construccio de vivendes sotmeses a regim de proteccio publicaiales

actuacions d’interés social enumerades en 'apartat seglient.

2. Tenen la consideracié d’actuacions d’interés social a ’efecte d’este article:
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a) L'obtencié de sol i Uexecucié dels elements de la xarxa primaria de 'ordenacio
estructural no adscrits a una area de repartiment.

b) L'obtencidé de sol i la construccié de dotacions i equipaments de la xarxa
secundaria l'execucio dels quals no corresponga als propietaris.

c) Lexecucio d’obres d’urbanitzacid no incloses en unitats d’execucio.

d) La regeneracié i la revitalitzacié urbanes, aixi com la millora dels espais i del
paisatge urbans.

e) La conservacio i la millora del medi ambient, de la infraestructura verda i del
patrimoni arquitectonic i paisatgistic.

f) Qualsevol altra que esta llei qualifique expressament com a tals.

Article 223. Gestié del patrimoni public de sol
1. Els béns integrants del patrimoni public de sol podran transmetre’s mitjangant:
a) Concurs public.

b) Subhasta quan els béns no estiguen subjectes a preu maxim legal de venda o
arrendament.

c) Alienacidé directa, per preu igual o superior al valor de mercat, a entitats
beneficosocials, cooperatives de vivendes o promotores publiques de vivenda
protegida. Lescriptura publica arreplegara la destinacid, el termini maxim
d’edificacio i les condicions imposades per CAdministracio.

d) Constitucio directa de drets de superficie a les entitats indicades en la lletra
anterior per a la promocié de vivenda social o protegida, amb assenyalament de
termini i canon.

e) Cessi6 gratuita a organismes, societats o empreses integrament publics, o a
altres administracions, amb destinacié a vivenda protegida o a actuacions d’interés
social.

f) Alienacié directa, per preu igual o superior al valor de mercat, als ens citats en la
lletra anterior per a la gestid i la promocioé de sol en actuacions d’iniciativa publica
0 en actuacions d’interés social.

2. En la gestié del patrimoni public de sol es preferira U'arrendament o el dret de

superficie davant de la transmissio del ple domini. En cas d’alienacio, es prioritzara
constituir dret de superficie sobre la venda del domini ple.
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3. Els ingressos obtinguts de qualsevol negoci juridic relatiu a béns del patrimoni
public de sol es reinvertiran integrament en els fins que preveu este capitol, amb
prioritat per a la construccio de vivenda protegida i per a les actuacions d’interés
social.

Article 224. Transmissio excepcional del patrimoni public de sol per a projectes
estrategics

1. Amb caracter excepcional, el Consell podra autoritzar, mitjangant un acord
motivat, la transmissid directa del domini de béns integrants del patrimoni public
de sol per a la implantacié d’activitats industrials o terciaries sempre que es
complisquen totes les condicions seguents:

a) Lactivitat projectada haura de formar part d’un projecte d’inversio estrategica
sostenible o d’un projecte d’interés autonOmic per a activitats industrials d’alt

component tecnologic i innovador, declarats mitjangant un acord del Consell.

b) Elsolobjecte de transmissio haura de comptar amb una classificacié urbanistica
compatible amb U'Us industrial o terciari previst.

c) El preu de transmissio no podra ser inferior al valor de mercat del bé, d’acord amb
la taxacio pericial que s’incorpore a U'expedient.

2. L'acord fixara la destinacid dels terrenys, el termini maxim d’implantacid, les
garanties de compliment i la clausula de reversié automatica en cas
d’incompliment, que caldra fer-se constar en el Registre de la Propietat.

Article 225. Arees de reserva per a la incorporacié al patrimoni public de sol

1. La Generalitat i els municipis podran delimitar, mitjangant un pla especial, arees
dereserva destinades a l’adquisicié de terrenys iimmobles que hagen d’incorporar-
se als seus respectius patrimonis publics de sol.

2. L’aprovacié d’estes arees comportara:

a) La declaracié¢ d’utilitat publica i la necessitat d’ocupacio a 'efecte d’expropiacio
forcosa, per un termini maxim de cinc anys, prorrogable una sola vegada per altres

dos mitjangant acord motivat.

b) La subjeccid de totes les transmissions oneroses dels béns inclosos a l’exercici
dels drets de tanteig i retracte per 'administracié actuant.

c)Laincorporacio dels béns expropiats o adquirits per qualsevol titol als patrimonis
publics de sol corresponents.

SECCIO 2a. DRETS DE SUPERFICIE | DE TANTEIG | RETRACTE
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Article 226. Dret de superficie

1. La Generalitat, els municipis i els altres ens del sector public podran constituir
drets de superficie sobre béns de la seua propietat o integrats en els seus
patrimonis publics de sol. Els particulars podran constituir drets de superficie sobre
béns de la seua titularitat. El dret de superficie atribuix al superficiari la facultat
d’edificar o mantindre construccions en la rasant, la volada o el subsol de finca
aliena, o sobre edificacions existents, amb propietat temporal de Uedificat.

2. Eldretde superficie es regira per la legislacio estatal del soli, supletoriament, per
la legislacio civil. Es formalitzara en escriptura publicai s’inscriura en el Registre de
la Propietat.

3. La contraprestacié podra consistir en suma algada, canon perioddic, adjudicacié
devivendes o locals, drets d’arrendament o en una combinacié d’estes modalitats.

4. Amb caracter general, la duracié del dret no podra excedir noranta-nou anys.
Quan el dret de superficie es constituisca sobre béns de domini public,
s’instrumentara mitjangant concessié demanial conformement a la legislacio
patrimonial aplicable i la seua duracié no podra excedir setanta-cinc anys. Quan es
constituisca sobre béns patrimonials integrats en patrimonis publics de sol i es
destine a programes de vivenda protegida o altres fins d’interés social, la duracid
maxima sera de setanta-cinc anys, llevat que el titol o els plecs establisquen un
termini inferior.

5. La constitucié del dret de superficie sobre béns integrats en patrimonis publics
de sol tindra com a destinacié preferent la construccié de vivendes sotmeses a
regim de proteccidé publica o, en defecte d’aixo, altres usos d’interés social
compatibles amb l'ordenacié urbanistica. El titol constitutiu concretara l’Us previst
i les condicions de destinacid.

6. Quan el dret de superficie recaiga sobre béns integrants de patrimonis publics de
sol, Uadjudicacié es realitzara, amb caracter general, mitjancant concurs public, de
conformitat amb el regim de disposicié d’estos patrimonis. Les bases o els plecs
precisaran, almenys, el preu o el canoni la seua revisié eventual, els terminis d’inici
i finalitzacio de les obres, les garanties de compliment, les condicions de destinacié
i, si és el cas, de vivenda protegida, els criteris d’adjudicacid, les causes de
resolucididereversidiles obligacions de seguiment. Les condicions essencials del
dret s’inscriuran en el Registre de la Propietat.

7. Extingit el dret, la propietat del que s’haja edificat revertira al propietari del sdlen
els termes previstos en el titol i en la legislacié aplicable.

Article 227. Delimitacio d’arees subjectes a tanteig i retracte
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1. Amb la finalitat d’incrementar els patrimonis publics de sol, intervindre en el
mercat immobiliari i facilitar els seus fins, la Generalitat i els municipis podran
delimitar, en qualsevol classe de sOl, arees les transmissions oneroses de les quals
quedaran subjectes a Uexercici dels drets de tanteig i retracte per 'administracié
actuant.

2. En cada delimitacio caldra precisar si la subjeccié afecta Unicament els terrenys
sense edificar, tinguen o no la condicid de solars, si s’estén, a més, als terrenys amb
edificacié en construccio, ruinosa o disconforme amb Uordenacié aplicable, o si
comprén transmissions en sol rdstic destinades a regular parcellacions o la
formacio de nous nuclis de poblacié.

3. Amb la finalitat de garantir el preu maxim de les vivendes protegides, podran
establir-se arees en les quals queden subjectes al tanteigi el retracte les segones i
ulteriors transmissions oneroses, aixi com la constitucié o la transmissié de
qualsevol dret real d’us i gaudi sobre estes vivendes, tot aixd0 conformement a la
normativa especifica de vivenda protegida.

4. El termini maxim de subjeccié de les transmissions al tanteig i retracte sera de
deu anys acomptardes de 'acord d’aprovacid, llevat que este fixe un termini menor.

5. L’'acord de delimitacid, acompanyat amb la cartografia georeferenciada quan
’ambit no coincidisca amb un terme municipal complet, es remetra al Registre de
la Propietat perque conste conformement a la legislacié hipotecaria; mentres
subsistisca esta constancia, no s’inscriura cap transmissié dels immobles inclosos
si no s’acredita la practica de les notificacions exigides en els articles seglients.

Article 228. Notificacio prévia i exercici del dret de tanteig

1. El propietari que pretenga transmetre un bé situat en una area delimitada haura
de notificar per escrit a 'administracié actuant la seua intencié d’alienar-lo, amb el
contingut que es determine reglamentariament i amb una antelacié minima de
seixanta dies naturals respecte de la data prevista de transmissié. Rebuda la
notificacid, 'ladministracié actuant disposara de seixanta dies naturals per a decidir
si exercix el dret de tanteig.

2. La notificacio caducara si la transmissio no es formalitza dins dels quatre mesos
seguents a la seua recepcio per CAdministracio, i Ualienacio que s’atorgue després
d’eixa caducitat es considerara realitzada sense notificacié prévia, a Uefecte de
U'eventual exercici del dret de retracte.

Article 229. Exercici del dret de retracte
1. PAdministracio podra exercir el dret de retracte quan la notificacié previa no

s’haja realitzat, resulte defectuosa per ometre alguna dada o document
reglamentari, la transmissio es formalitze abans d’expirar el termini concedit per al
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tanteig, o el preu efectiu i la resta de condicions siguen més avantatjoses per a
'adquirent que les consignades en la notificacio.

2. El retracte haura d’exercir-se dins dels seixanta dies naturals seglents a aquell
en qué PAdministracié reba la notificacio de la transmissio o, en defecte d’aixo0, des
que tinga coneixement fefaent d’esta.

3. L’'adquirent esta obligat a comunicar la transmissido a 'administracio actuant

mitjancant Uentrega d’una copia autoritzada de Uescriptura o del document en que
s’haja formalitzat, en el termini de deu dies des de la seua formalitzacié.
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TITOLV
L’activitat d’edificacio

CAPITOL |
Mitjans d’intervencid administrativa sobre Uactivitat d’edificacié

SECCIO 1a. TITOLS ADMINISTRATIUS HABILITADORS

Article 230. Titols habilitadors de naturalesa urbanistica

1. Els actes de construccié i edificacio i qualsevol altre acte d’us del sol requeriran,
per al seu exercici licit, de llicéncia, orde d’execucidé o declaracié responsable
urbanistica, en els termes que establix esta llei, sense perjui de les altres
intervencions publiques exigibles per la legislacié que els afecte.

2. A lefecte d’esta llei, s’entén per:

a) Llicencia urbanistica, 'acte administratiu reglat pel qual 'ajuntament autoritza
Uinteressat a realitzar actes de construccié o edificacié, o qualsevol altre acte d’us
del sol, determinant Uobjecte de l'actuaciod, aixi com les condicions i els terminis
d’exercici d’acord amb el que establisca la normativa aplicable.

b) Declaracié responsable urbanistica, el document en el qual lUinteressat
manifesta, de manera clara i precisa i davall de la seua responsabilitat, que
lactuacié urbanistica que pretén executar complix els requisits exigits en la
normativa urbanistica i sectorial aplicables, que disposa de la documentacié
acreditativa d’este complimenti que la posara a la disposicio de ’'ajuntament quan
se li requerisca, i es comprometra a mantindre eixe compliment durant el temps
que dure la realitzacio de l'acte objecte de la declaracio.

3. Sera objecte de comunicacié previa a UAdministracié qualsevol dada
identificativa que haja de posar-se en el seu coneixement per a Uexercici d’un dret,
i en particular els seglents:

a) Els canvis de titularitat de les llicéncies i declaracions responsables. La falta de
presentacio d’esta comunicacié implicara que adquirent i transmitent quedaran
subjectes, amb caracter solidari, a les responsabilitats que puguen derivar-se de

'actuacié que es realitze a 'empara d’esta llicencia.

b) Linici efectiu de les obres o de 'activitat declarada, llevat que esta dada conste
jaen ladocumentacié presentada.

Article 231. Actes sotmesos a llicéncia urbanistica
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Requeriran llicéncia urbanistica municipal, qualsevol que siga la classe de sol en
que es desenrotllen, els seguents actes d’Us del sol, construccid i edificacio:

a) Els moviments de terra, excavacions, esplanacions i terraplenament quan no
formen part d’un projecte d’urbanitzacio, edificacid o construccio autoritzat.

b) Les obres d’edificacié o construccié i la implantacié d’instatlacions, totes de
nova planta.

c) Qualsevol actuacid que tinga el caracter d’intervencid total en edificacions
catalogades o que disposen d’alguna mena de proteccié de caracter ambiental o
historicoartistic i altres de caracter parcial que afecten els elements o parts objecte
de proteccio.

d) Els actes de parcetlacio, segregacio i divisié de terrenys, en qualsevol classe de
sol, excepte quan formen part d’un projecte de reparcellacié degudament aprovat.

e) La tala de masses arbories o de vegetacid arbustiva.

f) La ubicacié de cases prefabricades i instatlacions similars, siguen provisionals o
permanents, en qualsevol classe de sol.

g) Les obres i els usos provisionals que regula esta llei.

h) La constitucid i la modificacié de complexos immobiliaris privats, excepte quan
el nombre i les caracteristiques dels elements privatius coincidisquen amb els
previstos en la llicencia d’obres que autoritze les edificacions que els integren, o
quan la modificacio no incremente el nombre d’elements privatius.

Article 232. Régim i abast de les llicéncies urbanistiques

1. Les llicéncies urbanistiques es resoldran d’acord amb la legislacié i el
planejament vigents en la data de la resolucié expressa, sempre que esta es dicte
dins del termini establit legalment. Quan la resolucié siga extemporania o la
llicéncia es considere atorgada per silenci administratiu, s’aplicara la normativa
vigent en la data que haja expirat este termini.

2. Les llicéncies s’atorgaran deixant fora de perill el dret de propietat i sense perjui
de tercers. Si lactuacié afecta béns de domini public o sols patrimonials de
UAdministracid, es requerira, amb caracter previ, lautoritzacid o la concessié
demanial que corresponga de ’0rgan titular.

3. La llicencia legitima el titular per a executar 'actuacié autoritzada des de la data
de la resolucio, amb subjeccid a les condicions imposades, sense perjui dels
efectes que resulten de la seua notificacio conformement a la legislacié del
procediment administratiu comdu.
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4. Quan, juntament amb el projecte principal d’edificacid, s’aporten projectes
parcials, programes de fases constructives o documents técnics relatius a
installacions o elements autonoms:

a) Lajuntament podra concedir una llicencia inicial limitada al projecte principal,
sempre que este resulte viable per si mateix des del punt de vista urbanistic i técnic.

b) Els projectes o els documents diferits s’hauran d’autoritzar mitjancant llicencies
complementaries o modificacions de la inicial, cada una de les quals emparara
exclusivament la fase o la installacié a la qual es referisca.

c) Cada fase o installacié haura de ser tecnicament i funcionalment independent i
compatible amb la resta d’obres previstes.

d) Fins que s’atorgue la corresponent llicencia complementaria, la llicéncia inicial
no habilita 'execuciod de la fase o la instatlacié diferida.

5. Si la complexitat de les obres ho aconsella i la seua viabilitat urbanistica global
resulta acreditada, l'ajuntament podra aprovar un programa d’autoritzacions
successives per a parts técnicament i funcionalment autdonomes. Cada
autoritzacié parcial habilitara Uexecucié de la fase corresponent i quedara
condicionada a 'atorgament de la llicencia definitiva, sense que puga conferir per
si sola drets consolidats respecte del conjunt de Uactuacio.

Article 233. Competéncia i procediment de les llicéncies urbanistiques

1. Les llicéncies urbanistiques soén actes reglats de competencia exclusiva
municipal i les atorgara '0Organ que determine la legislacio de regim local.

2. Les llicencies urbanistiques s’atorgaran conformement a les regles seglents:

a) La sollicitud s’acompanyara amb un projecte técnic subscrit per professional
competent. Quan la normativa d’ordenacié de l'edificacid no exigisca projecte,
bastara una memoria descriptiva amb planols i pressupost detallat.

b) L'atorgament de la llicencia urbanistica requerira, amb caracter previ, informe
tecnic i juridic sobre la seua adequacié a 'ordenacio territorial i urbanistica. Este
tramit podra formalitzar-se, conformement a les normes que el regulen, recorrent
'ajuntament corresponent a entitats de cotlaboracio en els termes d’esta llei, 0 a
'assistencia de la diputacio provincial en els termes de la legislacié de regim local.

c) Quan l’actuacio exigisca també control ambiental de competéncia municipal, els
dos procediments es tramitaran en peces separades i conclouran mitjangant una
resolucio Unica. Si el pronunciament ambiental és desfavorable, es notificara sense
resoldre sobre la llicencia.
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3. Obtinguda la llicencia sobre projecte basic, Uinteressat podra iniciar les obres
presentant, en el termini maxim de sis mesos, una declaracié responsable que
acredite que el projecte d’execucié desenrotlla fidelment el basic i no introduix
modificacions substancials.

4. ajuntament haura de dictar i notificar la resolucio sobre la llicéncia urbanistica
en el termini maxim de tres mesos, comptats des de la data en qué la sollicitud,
acompanyada amb la documentacié completa, s’inscriga en el registre municipal.
El comput d’este termini se suspendra Unicament en els supodsits previstos en la
legislacio ambiental i en la normativa de procediment administratiu comu. Quan
per a resoldre siga preceptiu un informe d’una altra administracié o d’un organ
diferent d’esta, la suspensio no podra excedir tres mesos i s’efectuara en els termes
establits en la llei reguladora del procediment administratiu. Transcorregut eixe
termini sense que Uinforme s’haja emés, el procediment prosseguira.

5. Lajuntament només podra formular un uUnic requeriment d’esmena de
deficiencies, i si és el cas, millora, que caldra notificar a Uinteressat dins del mes
seguent a la presentacid. Els requeriments fets amb infraccié d’esta previsié es
consideraran no realitzats i seran ineficacos davant del sollicitant i davant de
tercers.

6. La resolucié que pose fi al procediment de sollicitud de les llicencies
urbanistiques haura de ser motivada. Tota resolucié per la qual es denegue la
concessio de la llicencia urbanistica sollicitada haura de contindre explicitament la
referencia a les normes o el planejament vigent amb els quals la sotlicitud estiga en
contradiccio.

7. Transcorregut el termini maxim per a resoldre, les sollicituds de llicencia
urbanistica es consideraran estimades per silenci administratiu, excepte quan la
legislaci6 basica estatal dispose el contrari.

Article 234. Llicéncies d’obres i usos provisionals

1. Es podran atorgar llicéncies per a usos i obres provisionals no previstos en el pla,
sempre que no comprometen la seua execucié ni dificulten el seu desenrotllament,

en solurbaien solurbanitzable sense programacié aprovada.

2. Aixi mateix, es podra atorgar llicencia per a obres i usos provisionals en sol no
urbanitzable comu sempre que:

a) L'Us de qué es tracte estiga permés en la normativa o en el pla.
b) No es tracte d’un Us residencial ni industrial.

c) El termini pel qual s’atorgue la llicencia siga inferior a sis mesos.
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d) Es complisquen les condicions de provisionalitat de les obres i els usos
establides en este precepte.

3. La provisionalitat de l'obra o l’Us ha de deduir-se de les caracteristiques propies
de la construccio o de circumstancies objectives, com la viabilitat economica de la
seua implantacio provisional o ’escas impacte social de la seua erradicacié futura.
L'autoritzacid s’atorgara subjecta al compromis de demolir o erradicar l'actuacio
quan venca el termini o es complisca la condicié que s’establisca a l'autoritzar-la,
amb renudncia a tota indemnitzacio, que caldra fer constar en el Registre de la
Propietat abans d’iniciar U'obra o utilitzar la instatlacié.

Article 235. Actes sotmesos a declaracié responsable urbanistica
1. Amb caracter general estaran subjectes a declaracié responsable urbanistica
tots els actes de transformacid, construccid, edificacié o us del sol, no subjectes
expressament a llicencia en esta llei, i en particular, els seglients:
a) Les obres d’ampliacié, modificacid, reforma o rehabilitacié en edificis existents
gue no tinguen el caracter de nova planta. Quan siga exigible, s’aportara un projecte

tecnic de conformitat amb la legislacié sobre ordenacié de Uedificacio.

b) La primera ocupacio i funcionament de les edificacions de nova planta i de les
cases prefabricades, aixi com dels edificis i les instatlacions en general.

c) Els actes d’agrupacié de terrenys en qualsevol classe de sol, excepte quan
formen part d’un projecte de reparcellacié degudament aprovat.

d) Els tancaments de parcelles, obres i solars.

e) Les demolicions de construccions i edificacions existents, sempre que no
disposen d’alguna mena de proteccio de caracter ambiental o historicoartistic, siga
total o d’elements o parts objecte de proteccid, regulada a través de norma legal o

document urbanistic.

f) La collocacid de tanques, retols i altres elements de publicitat exterior visibles
des de la via publica.

g) Els canvis de U'Us dels edificis i les instaltlacions, mentres no tinguen per objecte
canviar l’Us caracteristic de Uedifici.

h) Els actes d’Us de la volada sobre construccions o installacions.
i) Lainstallacié i la ubicacié de casetes prefabricades auxiliars o de menys entitat.

j) Lareparacio d’installacions i conduccions en el subsol de terrenys que siguen sol
urba.
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k) Els treballs previs a la construccié com ara cales, sondejos o prospeccions.

[) La installacié de sistemes d’aprofitament d’energies renovables per a
autoconsum, llevat que afecte el patrimoni historic artistic, el domini public o una
area amb proteccié mediambiental.

m) La installacio de punts de recarrega de vehicles electrics, llevat que afecte el
patrimoni historic artistic, el domini public o una area amb proteccié

mediambiental.

2. Queden excloses de la declaracid responsable les actuacions sobre béns o
elements protegits que exigisquen llicencia.

Article 236. Contingut de les declaracions responsables urbanistiques
1. La declaracié responsable incloura, almenys:

a) La identitat del promotor i, si és el cas, del seu representant, aixi com un mitja
electronic de notificacid.

b) Una descripcid succinta de l'actuacié amb la indicacié de la seua ubicacid i la
referencia registral o cadastral.

c) La manifestacié responsable que l'actuaciéo complix la normativa urbanistica i
sectorial aplicable, incloses les relatives al patrimoni culturali al medi ambient, que
es disposa de la documentacid acreditativa exigible i que es mantindra vigent
mentres dure l'actuacio.

2. Ala declaracié s’adjuntara, quan siga procedent:

a) El projecte técnic o, si no resulta exigible, la memoria descriptiva i grafica
subscrita per un tecnic competent.

b) Les autoritzacions o les concessions d’altres administracions exigides per la
normativa sectorial aplicable, quan Uobtencio previa resulte necessaria per ainiciar

l’actuacio.

c) El certificat final d’obra o, si és el cas, el certificat descriptiu i grafic, quan la
declaracié habilite 'ocupacio o la utilitzacié d’edificacions.

3. No s’exigira a la persona interessada l'aportacié de dades o documents que
estiguen en poder de les administracions publiques.

Article 237. Régim i efectes de les declaracions responsables urbanistiques

1. La declaracié responsable habilita Uinteressat per a Uexercici de l'actuacio
pretesa des del dia de la seua presentacid en el registre de 'ajuntament, sense
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perjui de les funcions municipals de comprovacié, controliinspeccio arreplegades
en esta llei.

2. Quan la declaraciéo tinga per objecte la primera ocupacié o utilitzacié
d’edificacions, 'incompliment dels requisits exigibles donara lloc al regim previst
en larticle 11.5 del text refés de la Llei del sol i rehabilitacié urbana, aprovat pel
Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre.

3. Les modificacions dels actes legitimats per una declaracié responsable
urbanistica requeriran la presentacié a lajuntament d’una declaracio
complementaria.

4. Les actuacions subjectes a declaracio responsable urbanistica que es realitzen
sense la seua presentacio es consideraran actuacions sense titol habilitador amb
caracter general, i se’ls aplicara el regim de protecci6 de la legalitat i sancionador
que preveu esta llei.

5. La inexactitud, la falsedat o 'omissidé essencial de dades, manifestacions o
documents determinara la ineficacia immediata de la declaracié responsable
mitjangant una resolucié motivada, que podra ordenar el cessament de 'actuacid i
la restitucié de la realitat fisica i juridica a U'estat anterior, sense perjui de les altres
responsabilitats que corresponguen conformement a la legislacié aplicable.

Article 238. Terminis i caducitat de les llicéncies i les declaracions responsables
urbanistiques

1. Tots els actes emparats en una llicéncia urbanistica s’atorgaran per un termini
determinat tant per a iniciar com per a acabar les obres, excepte els referits a usos,
que tindran vigencia indefinida, sense perjui de lobligacio legal d’adaptacio dels
establits a les normes que els regulen en cada moment. Si la llicéncia no conté una
indicacio expressa sobre estos, es considerara atorgada per un termini d’un any per
ainiciar les obres i tres anys per a finalitzar-les.

2. Els actes emparats en una declaracié responsable urbanistica hauran d’executar-
se dins dels terminis d’inici de sis mesos i de finalitzacié de tres anys des de la seua
presentacio.

3. Els terminis per a iniciar i acabar les obres podran prorrogar-se justificadament,
abans del seu venciment i per un periode no superior a l'acordat inicialment,
mitjancant la presentacio d’'una comunicacio previa.

4. Tant les llicencies com les declaracions responsables urbanistiques se
sotmetran al régim de caducitat. En este suposit, '0rgan competent municipal
declarara la caducitat dels titols habilitadors, amb audiéncia prévia de Uinteressat,
una vegada transcorregut i incomplit injustificadament qualsevol dels terminis que
preveu este article per a cada un dels diferents titols habilitadors. La declaracio de
caducitat, que haura de ser expressa, extingira, des que siga ferma en via
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administrativa, el titol habilitador i no es podran iniciar ni prosseguir les actuacions
urbanistiques si no se sotlicita i s’obté un nou titol habilitador ajustat a U'ordenacio
urbanistica que llavors estiga en vigor.

Article 239. Procediment de control posterior de les declaracions responsables
urbanistiques

1. LPajuntament exercira el control posterior de les declaracions responsables
urbanistiques que es presenten.

2. En primer terme, comprovara lUexactitud de les dades, lautenticitat i la
suficiencia de la documentacié i el compliment dels requisits formals. Si hi ha
deficiencies corregibles, formulara, amb caracter general, un unic requeriment
d’esmena per a corregir-les en el termini de deu dies habils, amb Uadvertiment que
la falta d’esmena determinara, mitjancant una resolucié motivada, la pérdua
d’eficacia de la declaracio responsable i el cessament de l'actuacio declarada,
sense perjui de les responsabilitats que siguen procedents.

3. A continuacié, comprovara 'adequacié material de l'actuacié a la normativa
urbanistica i sectorial aplicable:

a) Si les irregularitats sén corregibles, requerira la correccié en el termini que
assenyale en el requeriment.

b) Si les irregularitats resulten inesmenables, amb una audiencia prévia de
Uinteressat, dictara una resolucidé que ordene la paralitzacié de l'actuacid, deixe
sense efecte la declaracidé responsable i exigisca la restitucido de la situacié
alterada. Mentres persistisquen les causes d’inesmenabilitat, podra inadmetre
noves declaracions responsables amb el mateix objecte, sense perjui que
Uinteressat puga presentar-ne una de nova quan acredite la desaparicio d’estes
causes o la modificacié substancial del projecte.

4. Quan la continuacié de ’'actuacié comporte risc greu per a les persones, els béns
o el medi ambient, 'ajuntament acordara la seua suspensié immediata des de
Uinici de la verificacié material i podra adoptar les mesures d’assegurament
necessaries, incldos el precintament de les obres, la retirada de materials o el
desallotjament, en els termes que preveu esta llei.

5. Superades les verificacions anteriors sense objeccions, 'ajuntament emetra,
quan ho exigisca la normativa aplicable, el corresponent acte exprés de conformitat
a l'efecte de comprovacio, en particular, als que preveu larticle 28.1 del text refés
de la Lleidel solirehabilitacié urbana, aprovat pel Reial decret legislatiu 7/2015, de
30 d’octubre, sense que este acte tinga la consideracié de llicéncia urbanistica
addicional.

Article 240. Termini maxim de comprovacié de la declaracié responsable
urbanistica
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1. Lajuntament disposara d’un termini maxim d’un any, comptat des de la
presentacio de la declaracié responsable o, si és el cas, des de 'esmena completa
de la documentacio, per a efectuar la comprovacio prevista en Uarticle anterior. El
requeriment d’esmena interrompra el comput del termini fins al seu efectiu
compliment o fins al transcurs del termini concedit.

2. Transcorregut este termini sense notificacié de resolucié que afecte Ueficacia de
la declaracio responsable, es considerara verificada de manera definitiva a efectes
administratius, sense perjui de les potestats d’inspeccio, restabliment de la
legalitat i sancié per incompliments sobrevinguts o per usos diferents dels
declarats.

3. Una vegada es considere verificada l’actuacié d’acord amb el que establix
'apartat anterior, només podra revisar-se:

a) Mitjancant el procediment de revisio d’ofici que preveu la Llei de procediment
administratiu comu de les administracions publiques, quan concdrrega alguna
causa de nullitat de ple dret.

b) Mitjangant una declaracio de lesivitat, en els termes i els terminis que establix la
llei citada.

Article 241. Exempcions de llicéncia i declaracié responsable

No requeriran llicéncia urbanistica ni declaracié responsable les actuacions
seguents, sense perjui de les autoritzacions sectorials que siguen procedents:

a) Les obres publiques, les infraestructures i els servicis promoguts per
UAdministracié general de UEstat, la Generalitat, les diputacions provincials, les
entitats locals, els seus organismes i ens instrumentals, directament o amb el seu
control mitjangant concessionaris o agents, quan la seua legislacié sectorial
dispose expressament la no subjeccié a llicencia urbanistica o la substitucié per un
altre regim habilitador.

b) Les obres d’urbanitzacié executades conformement a un projecte d’urbanitzacio
o d’urbanitzacio-reparcellacié aprovat previament.

c) Les segregacions, les agrupacions o qualsevol acte de divisio de finques inclosos
en un projecte de reparcellacio ferma.

d) Els treballs o les obres ordenats mitjangant una resolucié municipal d’execucio,
sempre que, si és el cas, s’aporte el projecte tecnic exigible.

e) Les actuacions promogudes pel mateix municipi dins del seu terme. L’acord

municipal que les autoritze, adoptat per 'organ competent i amb informe tecnic i
juridic previs, produira els mateixos efectes que la llicencia.
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f) Actuacions interiors de mera conservacié o manteniment que no afecten
Uestructura, U'envolupant de faganes i cobertes ni les installacions comunes, sense
increment de superficie, volum o nombre de vivendes i que no es realitzen en
edificis protegits; en particular, la substitucié d’acabats interiors com ara
paviments, enrajolats, lluides i pintures, i les reparacions puntuals d’installacions
interiors privatives. S’exclouen les intervencions en fagcana o cobertai la instatlacio,
substitucid o modificacié d’unitats exteriors de climatitzacio i de canalitzacions
vistes.

Article 242. Revocacio de llicéncies incompatibles sobrevingudament amb el
planejament urbanistic

1. Si, a Uentrar en vigor un nou instrument de planejament o la seua modificacio,
una llicéncia resulta incompatible amb les seues determinacions, l'ajuntament
actuara de la manera seglent:

a) Si ja s’ha iniciat Uedificacid, podra permetre la finalitzacié de les obres, i Uedifici
quedara en situacié de fora d’ordenacid.

b) Si no s’ha iniciat U'edificacid, sera procedent la revocacioé de la llicéncia.

2. En qualsevol dels casos, es requerira audiencia de Uinteressat i, si s’acorda la
revocacio, s’establira en la mateixa resolucié la indemnitzacié que, si és el cas,
corresponga segons el que establisca la legislacié estatal.

Article 243. Obligacions de les empreses subministradores de servicis

1. Les empreses subministradores d’energia eléctrica, aigua i gas exigiran, per a la
contractacio provisional dels respectius servicis, l’acreditacio del titol habilitador
urbanistic que empare l’execucio de les obres, siga llicéncia o orde d’execucié o
declaracié responsable, d’acord amb esta llei i sense perjui de la normativa
sectorial aplicable.

2. La duracio dels contractes provisionals no podra excedir el termini previst en el
titol habilitador per a la finalitzacié de les obres. Transcorregut este termini, no
podra continuar la prestacio del servici, llevat que s’acredite la prorroga del titol
habilitador o Uautoritzacié municipal en els termes que preveu esta llei.

3. Perala contractacioé definitiva dels subministraments en edificis o construccions
de nova planta o que hagen sigut objecte d’obres d’ampliacié, reforma, modificacié
o rehabilitacid, les empreses citades en Uapartat primer exigiran el document que
acredite 'obtencié del titol habilitador de primera ocupacio o utilitzacié que siga
procedent conformement a esta llei, declaracid responsable o llicéncia,
acompanyat, quan siga exigible, del certificat tecnic corresponent. En vivendes
subjectes a proteccio publica caldra acreditar, a més, la qualificacié definitiva.
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4. Les empreses comercialitzadores o installadores d’edificacions prefabricades
susceptibles d’albergar Us residencial, la implantacié de les quals estiga sotmesa
a llicencia o declaracid responsable, exigiran, per a la seua installacid, venda,
lloguer o cessié d’us, lacreditacio de lobtencid prévia de llicéncia o de la
presentacio de la declaracié responsable davant de l’'ajuntament, i conservaran
una copia d’estos documents durant sis anys des de la data de l’acte juridic.

Article 244. Obres publiques exemptes de llicéncia

1. Els actes que arrepleguen els articles anteriors, promoguts per la Generalitat
Valenciana o per entitats de dret public dependents d’estes, aixi com per
mancomunitats, realitzats en execucié de politiques publiques i que siguen urgents
o d’interés general, se subjectaran al procediment que preveu este article.

2. UAdministracié o Uentitat de la qual depenga el projecte d’obra o installacié
publica, haura de comunicar a Uajuntament la documentacié acreditativa de
l'aprovacio d’este projecte, aixi com tota la documentacié técnica, amb la indicacio
de la data de comengament de l'actuacid, que mai sera inferior a un mes. En els
suposits d’urgencia o excepcionalitat, este termini podra reduir-se a quinze dies
habils.

3. L'ajuntament disposara del termini indicat en Uapartat anterior, per a analitzar
'actuaciod pretesa en relacié amb el planejament vigent. Transcorregut este termini
sense que s’evacue l'informe, es considerara emés en sentit favorable.

4. En cas de disconformitat expressa, CAdministracié o Uentitat de la qual depenga
el projecte adaptara, si és possible, el seu contingut a U'ordenacié urbanistica
aplicable, i comunicara les rectificacions fetes a l'ajuntament. Si no és possible
adaptacid, motivant la urgencia o linterés general de la seua execucio,
UAdministracié o lentitat de la qual depenga el projecte ho comunicara a
'ajuntamenti a la conselleria competent en urbanisme, la qual Uelevara al Consell.

5. El Consell, a la vista dels motius d’urgéncia o interés general que exigix la
realitzacié del projecte, resoldra sobre la seua execucié i precisara, si és el cas, la
incoacioé del procediment de modificacié del planejament urbanistic, sense perjui
d’acordar, si ho considera, la iniciacié de les obres. L'elaboracié del projecte de
modificacié de planejament Uhaura d’assumir CAdministracio o Uentitat de la qual
depenga el projecte d’obra o installacié publica.

6. La recepcido de les obres, formalitzades en una acta de recepcid, per
UAdministracié o Uentitat titular del projecte i comunicada a lajuntament
corresponent, substituira, amb caracter general, el titol habilitador de naturalesa
urbanistica que requerisca la posada en marxa de U’Us o activitat a qué vagen
destinades les obres, les edificacions o les construccions dutes a terme.

7. UAdministracié general de UEstat podra aplicar, per a realitzar les obres i els
servicis de la seua competencia, el procediment que preveu este article.
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SECCIO 2a. COLLABORACIO PUBLICOPRIVADA EN LA TRAMITACIO DE TiTOLS
ADMINISTRATIUS HABILITADORS

Article 245. Entitats collaboradores urbanistiques

1. Els ajuntaments podran exercir les funcions en matéria urbanistica que preveu
este capitol amb l'auxili d’entitats collaboradores urbanistiques.

2. Els collegis professionals podran exercir estes funcions sempre que es
constituisquen com a entitats collaboradores urbanistiques en els termes que
s’establisquen reglamentariament.

3. L’habilitacié i la inscripcié en el registre autonomic d’entitats collaboradores
urbanistiques tindran caracter constitutiu i seran requisit previ per a ’exercici de les
seues funcions.

Article 246. Funcions de les entitats collaboradores urbanistiques

1. Les entitats collaboradores urbanistiques podran exercir les seglients tasques
auxiliars en els procediments urbanistics:

a) Verificar els requisits d’integritat documental, suficiencia i idoneitat dels
projectes i la documentacidé corresponents a la llicéncia o la declaracid
responsable, exigits per la normativa aplicable.

b) Certificar que els projectes i la documentacio6 tecnica s’ajusten a les previsions i
la normativa aplicable.

c) Emetre informes sobre 'adequacio de les obres a la llicencia atorgada durant el
procés d’execucié d’estes.

d) Emetre U'informe tecnic de conformitat de les obres executades a U'efecte de la
declaracié responsable o de la llicencia de primera ocupacio.

2. Laregulacié del sistema d’habilitacid, funcionament i registre d’estes entitats es
realitzara mitjancant decret del Consell.

Article 247. Régim juridic de les entitats collaboradores urbanistiques

1. Les entitats collaboradores urbanistiques actuaran amb imparcialitat,
confidencialitat i independéncia, i exerciran la seua activitat en régim de lliure
competencia i respectant les disposicions en materia d’incompatibilitats. Seran
responsables dels danys i perjuis causats en ocasio de Uexercici de les seues
funcions. Hauran de disposar, de manera permanent, d’asseguranca de
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responsabilitat civil o garantia financera suficient, en els termes que s’establisquen
reglamentariament.

2. Les entitats collaboradores urbanistiques actuaran a instancies de l'interessat o
de U'ajuntament.

3. Les entitats collaboradores urbanistiques en cap cas tindran caracter d’autoritat,
ni la seua actuacio podra impedir la funcié de verificacio, inspeccid i control propia
dels servicis tecnics municipals.

4. Els interessats podran fer Us voluntariament dels servicis prestats per les entitats
privades collaboradores, sense que d’aix0 puga derivar-se tractament diferenciat
algun per part de ajuntament.

5. En la seua actuacio, les entitats collaboradores podran emetre actes de
comprovacio, certificats i informes. Els ajuntaments els incorporaran a Uexpedient
administratiu, assumiran el seu contingut o manifestaran, si és el cas, 'oposicid
degudament motivada.

6. Els certificats de conformitat tindran efectes equiparables als emesos pels
servicis tecnics municipals. En els casos de certificats de no conformitat, sera
necessaria la ratificacio o la rectificacié pels servicis tecnics municipals.

Article 248. Informe de compatibilitat urbanistica emés per una entitat
collaboradora

1. El sollicitant de llicéncia urbanistica podra adjuntar a la sollicitud un informe
tecnic de conformitat urbanistica emés per una entitat cotlaboradora urbanistica
respecte del projecte presentat.

2. Linforme favorable emés per una entitat collaboradora urbanistica produira els
efectes seguents:

a) Excloura el caracter preceptiu dels informes técnics i juridics municipals en els
aspectes sobre els quals es pronuncie declarant la conformitat del projecte.

b) Sera suficient per a la concessidé de la llicencia, sense perjui que 'd0rgan
municipal competent puga oposar-se motivadament quan aprecie inadequacio de
Uinforme a la legalitat aplicable o a la realitat del projecte, i caldra deixar constancia
en U'expedient.

c) No requerira verificacié o ratificacié posterior per a la seua eficacia dins del
procediment de llicencia, sense perjui de les facultats municipals de comprovacio,

inspeccid i control que preveu esta llei.

Article 249. Infraccions de les entitats collaboradores urbanistiques
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1. Les entitats collaboradores urbanistiques que regula esta llei queden subjectes
alregim d’infraccions administratives que disposa este article.

2. Son infraccions molt greus de les entitats collaboradores urbanistiques les
seguents:

a) Actuar sense habilitacio valida o sense inscripcio en el registre autonomic, o
exercir activitats per a les quals no estiguen autoritzades.

b) Emetre dolosament actes, certificats o informes que no s’ajusten a la realitat.

c) Obstruir les actuacions de supervisio i inspeccidé de U'drgan administratiu
competent.

d) Utilitzar personal técnic no habilitat o no qualificat per a les funcions
encomanades.

e) Ometre la comunicacié immediata a Uajuntament de les infraccions
urbanistiques detectades durant les seues verificacions.

3. Sén infraccions greus de les entitats collaboradores urbanistiques les seglients:

a) Emetre negligentment actes, certificats o informes amb dades falses, inexactes
oincompletes.

b) Exercir de manera incorrecta o incompleta les tasques de comprovacio,
verificacio, inspeccié o control, quan aix0 cause retards o errors substancials.

c) Vulnerar els principis de confidencialitat, imparcialitat o independeéencia, o
infringir el regim d’incompatibilitats.

d) Incomplir Uobligacié de mantindre vigent el segur o garantia de responsabilitat
civilrequerida reglamentariament.

4. Son infraccions lleus de les entitats collaboradores urbanistiques les accions o
omissions que contrarien el que establix esta seccid que no puguen qualificar-se
com a greu o molt greu.

5. Les infraccions prescriuran: les lleus, al cap d’un any; les greus, al cap de dos, i
les molt greus, al cap de tres, comptats des de la seua comissié o des de la
finalitzacio de Uactivitat infractora.

Article 250. Sancions de les entitats collaboradores urbanistiques

1. La comissio de les infraccions que establix Uarticle anterior comportara la
imposicié de les sancions seglients:
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a) Les infraccions lleus se sancionaran amb multes de 3.000 euros a 30.000 euros.

b) Les infraccions greus se sancionaran amb multes de 30.001 euros a 100.000
euros.

c) Les infraccions molt greus se sancionaran amb multes de 100.001 euros fins a
500.000 euros.

Estes infraccions, a més, podran comportar com a mesura accessoria, en atencio
a Uentitat del dany causat, la cancellacié de la inscripcié en el registre, amb la
impossibilitat que Uentitat puga tornar a sollicitar-la en un periode maxim de dos
anys. En tot cas, la cancellacié s’imposara en el suposit de comissié de dos o més
infraccions molt greus declarades per una resolucié ferma en via administrativa.

2. La sanci6 sera proporcional a la gravetat dels fets constitutius d’infraccio. A este
efecte, es tindran en compte, de manera conjunta o separada, els criteris seguents:

a) El grau de culpabilitat o Uexisténcia d’intencionalitat.
b) La continuitat o la persistencia en la conducta infractora.
c) La naturalesa dels perjuis causats.

d) La reincidéncia, per comissié en el terme d’un any de més d’una infraccio de la
mateixa naturalesa, quan ho haja declarat una resolucié ferma en via
administrativa.

3.Encapcaslainfraccio comesa pot suposarun beneficieconomic per a Uinfractor.
A este efecte, UAdministracid, a més d’imposar la sancié que corresponga,
decomissara el benefici, si és el cas, obtingut a consequencia de la infraccié
comesa o exigira el pagament d’una quantitat per valor equivalent.

4. 1gualment, les sancions imposades a ’empara d’este article es reduiran en un 50
% de la seua quantia si s’abonen en el termini de periode voluntari i, en el mateix
termini, linfractor, reconeixent la seua responsabilitat, mostra per escrit
conformitat amb estes i renuncia expressament a lexercici de tota accié
d’impugnacié en via administrativa en el termini referit. La posterior accié
d’impugnacié implicara la perdua de la reducci6 referida.

5. La competéncia per a la incoacid, la instruccid i la resolucié dels procediments
sancionadors correspondra a la conselleria competent en urbanisme, sense perjui
de la collaboracié dels ajuntaments i de les seues potestats de control sobre la
tramitacio de titols habilitadors.

6. El procediment sancionador s’ajustara a la legislacio basica sobre regim juridic
del sector public i procediment administratiu comu.

175



SECCIO 3a. PARCELLACIONS
Article 251. Actes de parcellacio

1. Es considera acte de parcellacié, amb independéncia de la finalitat perseguida i
de la classe de so0l, tota divisioé o segregacio que altere la forma, la superficie o les
fites d’una o diverses finques.

2. Tota parcellacié requerix, amb caracter previ, llicéncia urbanistica, excepte en
els casos de no necessitat que regulat 'apartat seglient.

3. No sera necessaria la llicéncia quan l’acte derive directament i inequivocament
de:

a) Una reparcellacid, una expropiacié, un programa d’actuacid, una declaracio
d’interés comunitari, Uexecucié d’obres o servicis publics, o una cessi6, siga
forgosa o voluntaria, gratuita o onerosa, a UCAdministracio per a la seua afectacio o
destinacio a Us o servici public.

b) La divisio o la segregacio autoritzada expressament pel municipi amb motiu de
'atorgament d’una altra llicéncia urbanistica.

c) La divisio o la segregacio que es limite a partionar terrenys amb classificacié
urbanistica diferent, Unicament a lUefecte d’adequar el seu perimetre a esta
classificacio.

4. Notaris i registradors de la propietat exigiran, per a autoritzar i inscriure actes de
parcellacio, lacreditacié de la llicencia urbanistica o, si és el cas, de la
circumstancia urbanistica o titol administratiu del qual derive la divisid.

5. Lamera agrupacio o agregacioé de finques no tindra la consideracio de parcellacié
ni requerira llicencia urbanistica. Requerira llicencia Unicament quan es tramite
juntament amb actes de divisid o segregacié. Si 'agrupacié s’integra en una
normalitzacié de finques o en una reparcellacid, s’aplicara el procediment propi
d’estes operacions.

Article 252. Actes de parcellacié rustica

1. Es consideren actes de parcellacié en sol no urbanitzable, a 'efecte d’esta llei,
les divisions o les segregacions que es realitzen en soOl no urbanitzable, aixi com
qualsevol altra operacié que comporte la formacié de noves finques rustiques.

2. Les finques resultants dels actes de parcellacio rdstica hauran de complir les
dimensions i les caracteristiques minimes fixades en la legislacio agraria, forestal o
de naturalesa analoga, inclosa la unitat minima de cultiu. Amb este fi, podra
autoritzar-se la segregacio condicionada a l’agrupacié simultania necessaria per a
aconseguir estes dimensions i caracteristiques minimes.
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3. Queden exceptuades de U'exigéncia de apartat anterior:
a) Lexecucio d’infraestructures i dotacions publiques.

b) Les parcelles vinculades a installacions o explotacions declarades d’utilitat
publica i afectes d’expedients d’expropiacio.

Estes excepcions es limitaran a la superficie estrictament necessaria per a la seua
finalitat.

4. Entotcas, en solno urbanitzable no s’admetran segregacions o divisions inferiors
a la unitat minima de cultiu condicionades a l'obtencié futura d’un acte de
conformitat, aprovacié o autoritzacié urbanistica.

5. En sol no urbanitzable esta prohibida la parcetlacid urbanistica, entenent com a
tal:

a) La divisid o la segregacio de terrenys en dos o més lots quan, pel seu objecte o
per les circumstancies concurrents, tinga per finalitat, manifesta o implicita, la
formacio de nous assentaments o U'edificacié no autoritzable d’acord amb el regim
del sol no urbanitzable.

b) Els actes que, amb la mateixa finalitat, atribuisquen a diverses persones 'Us
individualitzat de porcions d’una finca sense divisid6 formal, especialment
l'alienacié de participacions indivises amb assignacio d’us exclusiu, la constitucio
de propietat horitzontal per parcelles o altres figures analogues.

No tindran esta consideracio les segregacions estrictament necessaries per a fins
agraris, forestals o d’infraestructures que respecten la unitat minima de cultiu, o
s’acompanyen d’agrupacié simultania per a aconseguir-la, i no incorporen
dotacions o servicis urbanistics ni estiguen destinades a usos edificatoris no
autoritzables.

Article 253. Actes de parcellacié urbanistica

1. Té la consideracio legal d’actes de parcellacié urbanistica, qualsevol divisio o
parcellacié de terreny que es duga a terme en sol urba i urbanitzable.

2. No es podran efectuar actes de parcellacio urbanistica en el sol urba o en el sol
urbanitzable mentres no compten amb la corresponent ordenacié detallada.

Article 254. Indivisibilitat de finques, parcelles i solars

1. Seran indivisibles els terrenys segluents:
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a) Els que tinguen unes dimensions iguals o inferiors a les determinades com a
minimes en el planejament urbanistic, llevat que s’adquirisquen i s’agrupen
simultaniament amb la finalitat de formar una nova finca amb les dimensions
minimes exigibles.

b) Els de dimensions inferiors al doble de les requerides com a minimes, llevat que
’excés sobre estes s’agrupe, en el mateix acte, a terrenys confrontants per a formar
una finca independent que tinga les dimensions minimes exigibles.

c) Aquells als quals s’haja assignat edificabilitat en funcié de la seua superficie,
quan ja s’haja materialitzat la totalitat de Uedificabilitat corresponent.

d) Els vinculats o afectats legalment a les construccions o edificacions autoritzades
sobre estos.

2. En cap cas es consideraran solars, ni es permetra edificar en estos, els lots
resultants d’una parcellacié efectuada amb infraccioé de les disposicions d’esta llei.

CAPITOL Il
Actuacions de rehabilitacio, regeneracio i renovacié urbana

Article 255. Actuacions de rehabilitacio, regeneracio i renovacié urbana en sol urba

1. S’entén per actuacioé de regeneracié urbana la intervencio dirigida a la millora de
la qualitat, accessibilitat i sostenibilitat del medi urba, mitjangant la renovacié i la
millora dels equipaments i altres dotacions urbanistiques, incloent, si és el cas,
obres de rehabilitacié edificatoria i d’urbanitzacié de Uespai public, sense
comprendre, amb caracter general, la demolicié i la substitucié sistematica
d’edificacions, excepte intervencions puntuals justificades en arees delimitades
amb esta finalitat.

2. S’entén per actuacié de renovacidé urbana la que requerix la demolicid i la
substitucié mitjancant una nova edificacid total o parcial de les edificacions
preexistents, aixi com les obres complementaries a la urbanitzacié de 'ambit, quan
concorreguen circumstancies singulars de deterioracié fisica o ambiental que ho
facen necessari, sense perjui de les actuacions de rehabilitacié d’edificis o de
millora del medi urba que preveu esta llei.

3. Tenen la consideracié d’actuacions de rehabilitacié edificatoria les dirigides a la
conservacio, la millora, la reforma o el canvi d’Us d’edificis, incloses les seues
instatlacions i espais privatius vinculats, sempre que no requerisquen la reforma o
la renovacié de la urbanitzacié de 'ambit ni estiguen compreses en els apartats
anteriors.

4. Les actuacions de regeneraci6 i de renovacio urbanes tindran caracter integrat

quan articulen mesures socials, ambientals i econdmiques emmarcades en una
estrategia administrativa unitaria.
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5. Quan qualsevol de les actuacions anteriors exigisca modificar U'ordenacio
detallada de 'ambit, requerira 'aprovacio d’un pla de reforma interior.

Article 256. Subjectes intervinents

1. Estan obligats a participar, fins al limit del deure legal de conservacio i
rehabilitacio, en les actuacions de rehabilitacid, regeneracié i renovacio urbana:

a) Els propietaris de terrenys, construccions, edificis i finques urbanes incloses en
’ambit de actuacio.

b) Els titulars de drets d’Us atorgats pels propietaris, en la proporcié acordada en el
corresponent contracte o negoci juridic que legitime 'ocupacid; en defecte d’aixo,
s’aplicaran les regles previstes en la legislacio estatal sobre el sol.

c) Les comunitats de propietaris, les seues agrupacions, i les cooperatives de
vivendes, respecte dels elements comuns de Uedifici o del complex immobiliari en
regim de propietat horitzontal i dels condominis, sense perjui de U'obligacié dels
titulars d’elements privatius de contribuir, d’acord amb els estatuts, als gastos
corresponents.

d) Les administracions publiques, quan LlUactuacié afecte elements de la
urbanitzacid i no hi haja el deure legal per als propietaris d’assumir el seu cost, o
quan financen part de lactuacié amb fons publics, en els suposits d’execucié
subsidiaria, a costa de les persones obligades.

2. També estan legitimats per a participar:

a) Les administracions publiques, incloses les entitats publiques adscrites o
dependents d’estes, encara que no es donen els suposits de Uapartat anterior.

b) La resta de titulars d’aprofitament o de drets reals en 'ambit de l’actuacia.

c) Les empreses, les entitats o les societats que intervinguen per qualsevol titol en
lactuacio.

d) Les associacions representatives dels interessos de la poblacié de 'ambit de
lactuacio.

e) Les associacions administratives i altres subjectes a que es referix la legislaci6
estatal sobre el sOl per a la participacié en actuacions de rehabilitacio, regeneracié

i renovacio urbanes.

3. Els subjectes citats en els apartats anteriors podran constituir entitats
urbanistiques collaboradores, incloses les juntes de rehabilitacio, per a la
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planificacio, la gesti6 i 'execucié d’estes actuacions, amb el régim que preveuen
esta llei i la seua normativa de desplegament.

Article 257. Gestio de les actuacions de regeneracid i renovacio urbana

1. Quan 'ambit d’actuacio no figure delimitat en un instrument de planejament,
’'ajuntament podra delimitar-lo mitjangant el procediment previst per a les unitats
d’execucié, amb informacié publica prévia per un termini minim d’un mes, i sense
perjui de la seua ordenacio mitjancant pla de reforma interior. L’execucié es dura a
terme per qualsevol dels sistemes de gesti6 previstos en esta llei, atenent el principi
de justa distribucié de beneficis i carregues.

2. Laprovacio de linstrument de planejament que ordene lactuacid, o de la
delimitacié de 'ambit, implicara Uobligacio d’urbanitzar i edificar en els termesiiels
terminis que resulten del pla o del programa d’actuacid, sense necessitat de
declaracié previa d’incompliment del deure urbanistic.

Article 258. Programes d’actuacio de renovacio i regeneracio urbana

1. El desenrotllament d’una actuacié de regeneracid i renovacié urbana requerira
l'aprovacio per 'ajuntament d’'un programa d’actuacio, que podra tramitar-se de
manera simultania al pla de reforma interior quan siga procedent.

2. El programa establira, almenys: 'ambit de U'actuacio; el sistema de gestid i la
manera d’execucio; la distribucié de beneficis i carregues, inclos un avang de les
determinacions equidistributives; el calendari d’actuacions; el pla de reallotjament
i retorn d’acord amb la legislacié estatal i autondomica aplicables; la memoria de
viabilitat i sostenibilitat economica amb Uestimacié d’inversions, ajudes publiques
i instruments de finangament; els mecanismes de seguiment, i, si és el cas, Uestudi
de distribucié de contribucions especials entre les persones especialment
beneficiades, de conformitat amb la legislacié d’hisendes locals.

3. L’'aprovacio del programa fixara els terminis a que queda subjecte el compliment
dels deures d’urbanitzar i edificar derivats de l’actuacio.

CAPITOL I
El deure d’edificar i rehabilitar

Article 259. El deure d’edificar

1. En sol urba i urbanitzable amb ordenacié detallada, les parcelles i els solars
podran quedar subjectes a terminis maxims d’inici i de conclusié de Uedificacid,
quan ho establisca Uinstrument de planejament o es fixe mitjancant ordenanca
municipal. Els terminis, quan n’hi haja, es computaran des que la parcella o el solar
adquirisca la condicio de solar.
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2. Eldretiel deure d’edificar en parcelles i solars correspon a qui tinga la propietat
o compte amb titol suficient d’acord amb la legislacid civil i amb esta llei, i podra
exercir-se i complir-se a través de tercer.

Article 260. Execucio per substitucio de Uincompliment del deure d’edificar

1. Quan hi haja termini per a edificar i este transcdrrega sense que s’haja comengat
U’edificacio, amb audiéncia previa del propietari, 'ajuntament declarara la situacio
d’edificacio forcosa de la parcella o solariinscriura d’ofici la resolucié en el registre
municipal de solars. L'ajuntament ho comunicara al Registre de la Propietat pera la
seua constancia mitjancant una nota marginal. La inexisténcia del registre
municipal no impedira Uaplicacié del regim de venda forgcosa, substitucié o
expropiacio, ni la comunicacio al Registre de la Propietat.

2. Lainscripci6 en el registre municipal de solars obrira un nou termini de dos anys
per a iniciar les obres o, si és el cas, acreditar les causes de la seua impossibilitat.
El termini quedara suspés amb la sollicitud del titol habilitador urbanistic i per
altres causes justificades no imputables a la propietat, degudament acreditades;
es reprendra amb la concessid o Ueficacia d’este titol.

3. Si el termini de l'apartat anterior veng sense Uinici de les obres, o si estes no
conclouen en el terme autoritzat, 'ajuntament declarara Uexecucio per substitucio.
Esta declaracié comportara la caducitat de les llicencies vigents que resulten
incompatibles amb el nou régim, sense perjui de la subrogacié de U'adjudicatari
quan el contingut siga compatible, i la declaracié d’utilitat publica i necessitat
d’ocupaci6 a efectes expropiatoris.

4. La situacié d’execucio per substitucio habilitara 'ajuntament, llevat que acorde
’expropiacio o U'execuci6 subsidiaria, per a convocariresoldre un concurs de venda
forgosa, mitjancant procediment amb publicitat i concurréncia, d’ofici, per a la
substitucié del propietariincomplidor.

5. En qualsevol de les modalitats d’execucié mitjancant substitucié podra aplicar-
se, de manera voluntaria o forgosa, la reparcellaciéo amb assignacions en regim de
propietat horitzontal entre els propietaris i el municipi o, si és el cas, amb
'adjudicatari de ’execucio.

6. Acordat Uinici del procediment de substitucid, 'administracié actuant remetra al
Registre de la Propietat un certificat de l'acte, amb la indicacié expressa del regim
concret aplicable, perque conste per una nota al marge de Uultima inscripcio de
domini.

7. El termini maxim per a notificar la resolucid expressa del concurs de venda
forgcosa sera de sis mesos des de 'acord d’inici del procediment de substitucio per

incompliment del deure d’edificacio.

Article 261. El deure de conservacio i rehabilitacio
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1. Els propietaris de terrenys, instatlacions, construccions i edificacions hauran de
mantindre’ls en condicions de seguretat, salubritat, accessibilitat universal,
eficiencia energetica, funcionalitat i adorn public, i en les altres que exigisquen les
lleis, fent els treballs i les obres necessaris per a conservar-los o rehabilitar-los, afi
de mantindre en tot moment les condicions requerides per a la seua habitabilitat o
per al seu us efectiu.

2. Els propietaris d’edificis de més de 50 anys d’antiguitat d’Us residencial, a més,
hauran d’obtindre linforme d’avaluacié de lUedifici i inscriure’l en el registre
autonomic corresponent. Es presumira que estos edificis no complixen el deure
legal de conservacio a que es referix este precepte si el seu propietari no obté i
inscriu U'informe indicat.

3. El deure dels propietaris de construccions i edificis arriba fins al limit del
contingut normal del deure de conservacio, representat pel 50 % del valor de
reposicié d’un edifici o construccid de nova planta, amb caracteristiques similars i
la mateixa superficie Util o, si és el cas, d’identiques dimensions, realitzades amb
les condicions necessaries perqueé la seua ocupacio siga autoritzable o, si és el cas,
puga destinar-se legalment a U’'Us que li siga propi.

Quan les obres de conservacid i rehabilitacié excedisquen eixe contingut normal
per obtindre millores o beneficis d’interés general, 'excés s’executara a costa de
U'entitat que les ordene, sense perjui del que dispose per als immobles protegits la
normativa de patrimoni cultural.

5. Els ajuntaments ordenaran, d’ofici o a instancies de qualsevol interessat,
’execucid de les obres necessaries per a mantindre i aconseguir les condicions que
arreplega lapartat primer. Lincompliment dels deures de conservacio i
rehabilitacié facultara Uajuntament per a Uexecucié subsidiaria de les obres
corresponents, aixi com per a imposar fins a deu multes coercitives, amb
periodicitat minima mensual, per un import maxim, cada una, del 10 % del cost
estimat de les obres ordenades. L'import de les multes coercitives quedara afectat
a la cobertura dels gastos que genere U'execucidé subsidiaria, sense perjui de la
repercussio ulterior a 'obligat.

5. LUorde d’execucié comportara l'afeccio real directa i immediata de 'immoble al
compliment del deure de conservacid i es fara constar en el Registre de la Propietat
d’acord amb la legislaci6 de UEstat.

6. Lincompliment injustificat de les ordes d’execucid habilitara UAdministracié
actuant per a acordar la venda forcosa de Uedificacid per a la seua execucié per
substitucié, sense perjui de Uexpropiacié o de les altres mesures procedents
d’acord amb esta llei.

CAPITOL IV
Situacio legal de ruina
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Article 262. Situaci6 legal de ruina

1. Hi ha situacio legal de ruina quan el cost de les obres necessaries per a restablir
U'estabilitat, la seguretat, 'estanquitati la consolidacio estructural d’un edifici o per
a recuperar les condicions minimes d’habitabilitat o Us efectiu supera el limit del
deure de conservacié que definix esta llei. A este efecte, no es computara el costde
les actuacions d’accessibilitat universal ni d’eficiencia energéetica exigides per la
legislacio sectorial, sense perjui de la seua execucié obligatoria per altres vies.

2. Aixi mateix, sera procedent la declaracié de la situacio legal de ruina quan el
propietari dispose dels informes d’avaluacio exigibles i haja executat, almenys en
dos inspeccions consecutives, les obres recomanades, i 'import acumulat d’estes
obres, més el dels pendents, excedisca el limit economic assenyalat en l'apartat
anterior, amb apreciacié d’'una tendéencia constant i progressiva en el temps a
l'augment de les inversions necessaries per a la conservacio de Uedifici.

3. Correspon a l'ajuntament incoar i resoldre, d’ofici o a instancies de part, el
procediment de declaracié de situacid legal de ruina. Iniciat Uexpedient, es
notificara als ocupants legitims i als titulars de drets que consten en els registres
publics, es recaptara un certificat del Registre de la Propietat sobre domini i
carregues, lU'expedicié del qual es fara constar per nota marginal, i es donara
audiencia als organs competents en matéria de patrimoni cultural, quan siga
procedent. El termini maxim per a dictar resolucié sera de sis mesos des de l’acord
d’iniciacid.

4. Laresolucié que declare la ruina haura de:

a) Ordenar les mesures de seguretat necessaries per a evitar danys personals o
materials, i

b) acordar, si és el cas, la incoacid del procediment per a declarar 'incompliment
deldeure de conservacio, llevat que la ruina derive de forga major, cas fortuit, culpa
de tercer o manteniment diligent degudament acreditat.

5. Si limmoble no esta catalogat ni sotmés a expedient de proteccid, el propietari
haura d’optar, en el termini que fixe la resolucié, que no sera inferior a tres mesos ni
superior a un any, entre demolir o rehabilitar; si la rehabilitacié no és autoritzable
d’acord amb U'ordenacié vigent, sera procedent la demolicié.

6. Quan 'immoble estiga catalogat, en tramits de catalogacié o subjecte a unregim
de proteccio per la legislacié del patrimoni cultural, el propietari haura d’executar
les obres urgents que ordene 'ajuntament per a garantir la seguretat i, si és el cas,
formalitzar un conveni de rehabilitacié. Si no s’arriba a un acord, 'ajuntament podra
imposar l'execucié de les obres de rehabilitacié i, si és el cas, instrumentar les
ajudes publiques que siguen procedents.
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7. Laresolucié que declare la situacio6 legal de ruina, aixi com la seua cancellacié
eventual, s’inscriura mitjangant una nota marginal en el Registre de la Propietat. Aixi
mateix, constara per nota marginal Uexpedicio del certificat registral de domini i
carregues a l’efecte de la iniciaci6 del procediment.

8. Podra declarar-se la situacio legal de ruina de part de 'immoble quan afecte
cossos 0 elements estructurals i independents funcionalment la demolicid o la
rehabilitacié dels quals no repercutisca sobre la resta.

Article 263. Amenaca de ruina imminent

1. Quan un edifici o una construccid presente un risc greu i immediat per a la
seguretat de les persones, dels béns confrontants o del patrimoni cultural protegit,
’0rgan municipal competent adoptara, mitjangant una resolucié motivadaiamb un
informe técnic previ, les mesures indispensables per a eliminar el perill. Quan, per
la urgencia, no siga possible recaptar l'audiencia prévia, les mesures podran
adoptar-se de manera immediata, amb posterior formalitzacié i audiencia de les
persones interessades al més prompte possible. Quan de denuncia o sollicitud es
deduisca l'existencia de ruinaimminent, es disposara unainspeccio tecnica urgent.

2. Les mesures a adoptar podran consistir, entre altres:
a) En el desallotjament total o parcial.

b) En lUapuntalament, la fitacid, el clos o tancat perimetral, el cobriment, el
desviament de transit o altres obres d’urgéncia.

c) En qualsevol altra mesura urgent i necessaria per a previndre o evitar danys en els
béns publics o a les persones.

d) En la demolicié total o parcial, Unicament quan resulte imprescindible per a
evitar danys majors i, si 'immoble esta protegit, d’acord amb la normativa sobre
patrimoni cultural. Quan la urgencia impedisca recaptar autoritzacié previa, les
mesures es limitaran al que siga estrictament indispensable i es comunicaran
immediatament a '0Organ competent en matéria de patrimoni cultural, que haura de
pronunciar-se sobre les condicions d’execucié en el termini maxim de quaranta-
huit hores.

3. L'incompliment de les mesures ordenades faculta a 'ajuntament per a la seua
execuci6 subsidiaria a costa de la persona propietaria, fins al limit del deure de
conservacio, i es podra exigir el seu import en via de constrenyiment. L'adopcié
injustificada de mesures determinara la responsabilitat de 'ajuntament pels danys
causats, sense perjui de la repercussié dels gastos al propietari en els termes
indicats.

4. ’adopcio de les mesures cautelars disposades per ajuntament per a evitar la
ruina imminent no pressuposa la declaracio de la situacio legal de ruina, i podra
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recordar-se abans de Uinici, durant la tramitacié o en la resolucié del procediment
corresponent; en tot cas, determinara Uinici o la continuacié del procediment per a
la seua declaracio.

5. Pajuntament realitzara inspeccions peridodiques de seguiment per a comprovar
l’evolucio del risc i podra deixar sense efecte l'orde de desallotjament quan els
servicis téecnics manifesten la possibilitat de retorn segur de les persones
desallotjades.
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TITOL VI
Exercici de la potestat de disciplina urbanistica

CAPITOL |
Proteccio de la legalitat urbanistica

Article 264. Reaccio administrativa davant de l'actuacio itlegal

1. Les actuacions que contravinguen l'ordenacidé urbanistica donaran lloc a
'adopcié per ladministraciéo competent de les mesures seglients:

a) Les dirigides a la restauracio de l'orde juridic infringit i de la realitat fisica alterada
o transformada a consequeéncia de l'actuacio itlegal.

b) Lainiciacié dels procediments de suspensid i anullacio dels actes administratius
en els quals puga emparar-se U'actuacio itlegal.

c) La imposicié de sancions als responsables, amb la tramitacié préevia del
procediment sancionador corresponent, sense perjui de les possibles
responsabilitats civils o penals.

2. Les mesures de proteccid de la legalitat urbanistica i el restabliment de U'orde
juridic pertorbat tenen caracter real i afecten els tercers adquirents dels immobles
objecte d’estes mesures.

3. Padministracio competent fara constar en el Registre de la Propietat Uinici del
procediment de disciplina urbanistica, aixi com les mesures provisionals i
definitives adoptades, tot aix0 en els termes previstos en esta llei i en la normativa
registral. Els gastos derivats d’estos assentaments es repercutiran als infractors. El
seu import podra exigir-se en la resolucié que pose fi al procediment de
restabliment de la legalitat urbanistica o mitjancant un procediment independent.
Quan concorrega pluralitat de responsables, la liquidacio s’exigira solidariament.

4. Quan lactuacid itlegal consistisca exclusivament en Uexercici d’activitats
sotmeses als regims d’intervencid de la legislacid6 de qualitat ambiental,
espectacles publics i activitats recreatives, residus o comerg, desenrotllades en
immobles, installacions o obres preexistents, 'adopcio de les mesures de policia i,
si és el cas, de restabliment s’ajustara al que prevegen estes legislacions i
correspondra als seus oOrgans competents. Aixd0 no exclou les potestats
urbanistiques previstes en esta llei ni el que establix U'article 268.1.

Article 265. Caracter inexcusable de Uexercici de la potestat

186



L'exercici de les potestats de proteccié de la legalitat urbanistica i de restauracié de
la realitat fisica i juridica alterades és obligatori, irrenunciable i d’inexcusable
exercici per 'administracié actuant. Ni la instruccio del procediment sancionador
ni la imposicié de sancions o de multes coercitives exoneren a l'administracio
actuant del seu deure d’adoptar i executar les mesures de proteccio de la legalitat i
de reposicio de la realitat fisica alterada que siguen procedents d’acord amb esta
llei, que sén independents i compatibles amb aquelles.

Article 266. Actes en execucid sense titol habilitador

1. Quan els actes d’edificacié o uUs del sol es realitzen sense titol habilitador,
l'alcaldia, i si és el cas, U'Agencia Valenciana de Protecci6 del Territori, d’ofici o a
instancies de part, comprovat que no tenen autoritzacié urbanistica, ordenara,
sense més tramit, la suspensié immediata de les obres o el cessament de l'Us en
curs d’execucid. Simultaniament, iniciara el procediment de restabliment de la
legalitat i, quan siga procedent, formulara el corresponent requeriment de
legalitzacio.

2. L'orde de suspensié es notificara indistintament, al promotor, al propietari o al
responsable de l'acte o, en defecte d’aix0, a qualsevol persona que es trobe en el
lloc d’execucid i estiga relacionada amb les obres, aixi com a les empreses
subministradores de servicis publics. Esta orde es fara constar mitjangant una nota
marginal en el Registre de la Propietat. Transcorregudes quaranta-huit hores sense
compliment voluntari, CAdministracié podra precintar 'obra o retirar material i
magquinaria, aixi com ordenar el tall de subministrament.

Article 267. Actes en execucid amb titol habilitador pero disconformes

1. Quanles obres s’executen a ’'empara d’un titol habilitadoris’aparten de les seues
condicions, l'alcaldia requerira al promotor, a lempresa constructorai a la direccio
facultativa que, en el termini de deu dies, formulen les allegacions que consideren
oportunes.

2. Si, transcorregut este termini, no s’han presentat allegacions o subsistixen les
irregularitats, s’ordenara la paralitzacié de les obres amb les mesures que
assenyala larticle anterior i s’incoara el procediment de restabliment.

3. Ainstancies de l'interessat, la inspecciod urbanistica fara visita de comprovacio.
Estesa l’acta corresponent, l'alcaldia resoldra permetent la continuacié de les
obres o fixant un termini per a la seua adequacio; transcorregut este sense que es
corregisquen les deficiencies, s’acordara la paralitzacio definitiva.

Article 268. Actes en curs d’execucio sense autoritzacio urbanistica autonomica

1. Quan s’estiguen duent a terme actes d’edificacio del sol sense autoritzacio
urbanistica autondmica, quan esta siga preceptiva, o sense ajustar-se a les seues

187



determinacions, U'Agencia Valenciana de Proteccié del Territori ordenara la seua
suspensié immediata.

2. Si les actuacions a qué es referix 'apartat anterior s’estan duent a terme
emparades en la llicencia municipal i ajustant-se a les seues determinacions,
’administracié autondmica no podra decretar la suspensio dels actes d’execucio,
siné que, si és el cas, haura d’impugnar la llicencia municipal, amb un requeriment
d’anutlacié previ, o interposar directament un recurs contencids administratiu, en
els termes establits en la legislacié reguladora del regim local.

Article 269. Requeriment de legalitzacid

1. Dictada lorde de suspensié per realitzar-se obres sense titol urbanistic
habilitador o en disconformitat amb el que es dispose, l’alcaldia o, si és el cas,
I’Agencia Valenciana de Proteccié del Territori requerira a Uinteressat que, en el
termini de dos mesos comptats des de la notificacio, sollicite la corresponent
llicéncia o autoritzacié urbanistica o adeque les obres al titol vigent. Per causes
justificades de complexitat técnica o documental, este termini podra prorrogar-se
una sola vegada i per un periode maxim de dos mesos.

2. Elrequeriment es fara constar mitjangant anotacio preventiva en el Registre de la
Propietat. CAdministracié permetra la cancellacié d’esta anotacid quan s’atorgue
la llicencia, es declare la conformitat de les obres o s’execute l'orde definitiva de
demolicid.

3. Si, expirat el termini concedit, inclosa, si és el cas, la prorroga, Uinteressat no ha
sollicitat el corresponent titol habilitador o no ha ajustat les obres, CAdministracié
acordara les mesures de restauracio de la legalitat que preveu esta llei.

4. Quan U'obra o la installacié resulte manifestament illegal i inesmenable per ser
incompatible amb les determinacions del planejament o amb la legislacid
urbanistica, territorial o ambiental, CAdministracid prescindira del requeriment de
legalitzacid i incoara directament Uexpedient de restauracioé de la legalitat, i es
concedira l'acord d’incoacié tramit d’audiéncia per un mes.

Article 270. Obres acabades sense titol habilitador o disconformes

1. Quan es constate lUexistéencia d’obres o usos del sol sense titol urbanistic
habilitador, o realitzats en contradicci6 amb les seues condicions, i estes
actuacions estiguen acabades, l'alcaldia o, si és el cas, 'Agencia Valenciana de
Proteccio del Territori requerira al propietari que, en el termini de dos mesos,
sollicite 'autoritzacié corresponent o adequie les obres al titol vigent.

2. Es presumix que unes obres realitzades sense llicencia o orde d’execucié estan
totalment acabades quan queden disposades per a servir al fi previst sense
necessitat de cap activitat material posterior referida a la mateixa obra o aixi ho
reconega d’ofici Uautoritat que incoe U'expedient, amb un informe previ dels servicis
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técnics corresponents.

3. Quan Uobra o la installacié resulte manifestament illegal i inesmenable per ser
incompatible amb les determinacions del planejament o amb la legislacio
urbanistica, territorial o ambiental, CAdministracié prescindira del requeriment de
legalitzacio i concedira a Uinteressat tramit d’audiéncia per un mes abans d’iniciar
directament 'expedient de restauracio6 de la legalitat.

Article 271. Termini per a Uexercici de l’accié de restauracio
1. La potestat per a ordenar la restauracido de la legalitat urbanistica, respecte
d’obres o usos acabats, prescriura al cap de quinze anys comptats des de la

finalitzacio total o des que cesse 'Us.

2. Eltermini anterior no regira, i Uaccio de restauracié sera imprescriptible, quan les
actuacions s’hagen executat sobre:

a) Sols classificats com a zones verdes, vials, espais lliures o dotacions publiques.
b) Béns de domini public.

c) Sol no urbanitzable.

d) Béns inclosos en Ulnventari general del patrimoni cultural valencia.

3. El termini aplicable sera el previst en la llei urbanistica vigent en la data de
terminacio de l’actuacio.

Article 272. Regim de les edificacions una vegada transcorregut el termini per a
dictar l'orde de restauracio de la legalitat urbanistica

El mer transcurs del termini de quinze anys a que fa referencia 'article anterior no
comportara la legalitzacié de les obres i les construccions executades sense
complir la legalitat urbanistica i, en conseqliéncia, mentres persistisca la
vulneracid de U'ordenacié urbanistica, no podran dur-se a terme obres de reforma,
ampliacié o consolidacié de les obres construides itlegalment. No obstant aixo,
amb la finalitat de reduir Uimpacte negatiu d’estes construccions i edificacions,
'administracié actuant podra ordenar lUexecucié de les obres que resulten
necessaries per a no pertorbar la seguretat, la salubritat i U'adorn o paisatge de
Uentorn.

Article 273. Restauracio de la legalitat urbanistica

1. La resolucidé que pose fi al procediment de restauracié ordenara, segons siga
procedent:

a) La demolicio de les edificacions contraries a 'ordenacio o la reconstruccio del
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que s’haja demolitindegudament.

b) La reagrupacio parcellaria i eliminacié de camins, tancaments o servicis que
consoliden la parcellaci¢ itlegal.

c) La reposicio de la massa arboria o de la vegetacio eliminada en nombre i habit
adequats.

d) La cessacié definitiva dels usos les o activitats incompatibles.

e) Les operacions accessories indispensables per a retornar el sol, la volada o el
subsol al seu estat anterior.

2. Complementariament, s’acordara:

a) La suspensid dels subministraments d’aigua, energia eléctrica, gas i
telecomunicacions, que les empreses hauran d’executar en el termini de 10 dies i
alcaran unicament després de la legalitzacio.

b) La inhabilitacié d’accessos, quan resulte necessari per a Uefectivitat de la
mesura.

c) Lanotacié de la resolucié en el Registre de la Propietat, en els termes establits en
la normativa registral.

d) La comunicacié de Uorde de restauracio a 'organisme encarregat del cadastre
immobiliari, perque conste.

3. Lexecucid de les actuacions materials per a dur a terme les mesures de
restauracio no requerira U'obtencio de titol habilitador municipal, siné unicament de
la presentacio d’una comunicacié previa davant de 'ajuntament acompanyada, si
és el cas, amb la documentacié técnica necessaria.

Article 274. Impossibilitat d’execucio
1. Si s’acredita impossibilitat material o legal per a executar la resolucio, l’drgan
competent ho declarara mitjancant una resolucié motivada i adoptara mesures

alternatives compensatories o correctores que eviten Uenriquiment injust.

2. No constituixen causa d’impossibilitat les meres dificultats técniques ni
U'existéncia de tercers adquirents de bona fe.

3. El procediment, amb un informe tecnicojuridic i audiéncia, es resoldra en tres
mesos; el silenci tindra efecte desestimatori.

4. Quan la impossibilitat derive d’una innovacié de 'ordenacio6, l'actuacié podra
legalitzar-se una vegada complits els deures i les carregues derivats del nou
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planejament.
Article 275. Mesures cautelars

1. Durant la tramitacio dels procediments de proteccié o de restauracié de la
legalitat urbanistica, '0rgan competent podra adoptar, mitjangant una resolucié
motivada, les mesures cautelars indispensables i proporcionals, per a garantir
Ueficacia de la resolucié que pose fi al procediment i previndre danys de dificil o
impossible reparacio.

2. Quan s’ordene la suspensié d’obres, installacions o usos, es requerira al
responsable que, en el termini de cinc dies des de la notificacio, retire els materials,
la maquinaria o els elements disposats per a l’execucio.

3. Si el requeriment no es complix, CAdministracié podra retirar o depositar estos
béns a costa de Uinteressat o precintar les obres o les installacions en execucid,
fins que desapareguen les causes que hagen motivat la mesura. Els béns retirats
quedaran a la disposicié de la persona interessada, amb Uacreditacié prévia del
pagament dels gastos de transport, deposit i custodia.

4. El precintament, la retirada de materials, la suspensié de subministraments o
altres mesures cautelars s’alcaran d’ofici quan cesse la causa que les haja
originades o s’execute la resolucid definitiva.

Article 276. Procediment de restauracio de la legalitat urbanistica

1. Instruit Uexpedient i formulada la proposta de mesura de restauracid, esta es
notificara a les persones interessades perque puguen formular atlegacions.
Transcorregut el termini d’atlegacions, o desestimades estes, '0Organ competent
acordara la mesura de restauracié que corresponga, en la qual es fixara un termini
d’execucio.

2. El termini maxim per a tramitar, resoldre i notificar U'expedient de restauracio de
la legalitat urbanistica sera d’un any, termini que comencgara a comptar-se:

a) Si no s’ha sollicitat la legalitzacid, ’'endema del dia en qué finalitze el termini
atorgat en el requeriment de legalitzacié.

b) Si s’ha sollicitat la legalitzacid, el termini s’iniciara 'endema del dia que es
practique la notificacio de 'acte administratiu que resolga sobre la llicéncia.

c) En els suposits en que el procediment s’haja paralitzat per una causa imputable
a linteressat, s’interrompra el termini per a resoldre.

3. La resolucié que acorde les mesures de restauracié fixara un termini de

compliment proporcionat a les operacions a realitzar i contindra un advertiment
exprés que, transcorregut este termini sense execucio, podran imposar-se multes
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coercitives o acordar-se 'execucié subsidiaria, d’acord amb el que preveu esta llei.
Article 277. Suspensio de l’execucio de l'orde de restauracio

1. L’0rgan competent podra suspendre 'execucié de l'orde de restauracié fins que
la resoluci6 siga ferma per via administrativa.

2. La suspensio també podra acordar-se quan concorrega alguna de les
circumstancies seglients:

a) Que hi haja un instrument de planejament o de gestié urbanistica en tramitacié
l'aprovacio del qual puga legitimar integrament actuacio afectada, de manera que
U'orde resulte innecessaria.

b) Que la persona interessada haja presentat sollicitud completa de les llicéncies o
autoritzacions requerides i haja constituit garantia en qualsevol de les formes
admeses en la legislacio de contractes del sector public, per un import no inferior
al 50 % del pressupost de reposicio.

3. La suspensié tindra una duracié maxima d’un any, prorrogable per un periode
addicional de sis mesos quan la complexitat del planejament o de la tramitacié de
la llicencia el justifique, i s’algara de ple dret si es denega la llicencia sotlicitada, si
transcorre este termini sense una resolucid expressa o si la persona interessada
incomplix els terminis establits o retira la sollicitud; en cas d’alcament, la garantia
constituida podra executar-se per a finangar les actuacions de restauracio.

4. ’acord que declare la suspensio, la seua prorroga o el seu algament sera notificat
a les persones interessades i comunicat al Registre de la Propietat a fi que conste
mitjangant una nota marginal.

Article 278. Incompliment de l'orde de suspensid

1. Lincompliment de U'orde de suspensié donara lloc a 'execucio subsidiaria de les
mesures cautelars per U'Administracié urbanistica o a la imposicié de multes
coercitives. En el cas d’imposicié de multes coercitives, cada deu dies es podra
imposar una multa d’entre 600i6.000 euros, i es determinara la quantia amb criteris
de proporcionalitat tenint en compte lUentitat i la transcendéncia de l'actuacié
urbanistica de que es tracte. Per este concepte no podran imposar-se més de deu
multes coercitives.

2. Amb independéncia d’aixd, ladministracié actuant donara compte de
Uincompliment al Ministeri Fiscal a Uefecte de U'exigéncia de la responsabilitat penal

gue puga ser procedent.

Article 279. Incompliment de l'orde de restauracio
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1. Quan s’incomplisca una orde de restauracid, 'administracié urbanistica
imposara multes coercitives, reiterades cada mes, per un import del deu per cent
del valor de les obres de reposicid i, en tot cas, no inferior a 600 euros, fins a un
maxim de deu, sense perjui d’acordar, quan siga procedent, U'execucio subsidiaria
d’acord amb la legislacio de procediment administratiu comu.

2. Si, transcorregut el termini de compliment voluntari derivat de la décima multa
coercitiva, la persona obligada no ha executat la restauracid, UAdministracié
acordara U'execucio subsidiaria de l'orde, a costa seua, mitjangant una resolucié
motivada i sense necessitat d’'un nou requeriment.

3. LAdministracié podra passar, motivadament, en qualsevol moment de la
imposicié de multes coercitives a l’'execucio subsidiaria quan estime que aquella
resulta ineficag o hi haja riscos per a la seguretat o el medi ambient.

4. LAdministracié haura d’iniciar les actuacions d’execuci6 forgosa dins del termini
de tres anys des de la notificacié de Uorde. Transcorregut este termini sense inici,
acordara sense dilacio U'execucié subsidiaria.

5. En tot cas, "Administracié traslladara la desobediéncia al Ministeri Fiscal per a
'exigéncia, si és el cas, de la responsabilitat penal corresponent.

6. S’establix un termini maxim de quinze anys per a U'execucié subsidiaria de l'orde
de restauracio per part de "Administracio, comptat des de la fermesa de laresolucié
que ordene larestauracio. ELcomput s’interrompra per qualsevol acte administratiu
formal d’execucid, en particular per la imposicié de multes coercitives o per la
incoacié del procediment d’execucié subsidiaria, i, produida la interrupcid, es
reiniciara integrament.

Article 280. Suposit especial d’expropiacio forgosa

1. S’establix com a suposit expropiatori per incompliment de la funcio social de la
propietat la realitzacié d’actes que constituixen infraccio urbanistica molt greu. La
resolucid que pose fi a 'expedient de restauracié podra establir en estos casos que,
transcorregut el termini atorgat per a 'execucié de l'orde de restauracio sense que
la complisca linteressat, s’inicie el procediment expropiatori de la finca en que
s’haja comés la infraccid. No s’iniciara el procediment expropiatori si Uinteressat
complix Uorde de restauracio en el termini concedit.

2. Les expropiacions que preveu l’apartat anterior es tramitaran pel procediment de
taxacié conjunta. En la valoracié d’estes expropiacions no es tindran en compte les
obres, les construccions, els usos o les activitats determinants de la infraccié. Del
preu justes descomptara l'import de la multai el cost de la demolicié del que s’haja
executat itllegalment.

3. La iniciacié i la tramitacié del procediment expropiatori correspondra a
'administracié actuant. Podra exercir-la Uajuntament o, quan Uexpedient de
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restauracio 'haja instruit per UAgéncia de Proteccié del Territori en 'ambit de les
seues competencies, la Generalitat a través d’esta Agencia.

Article 281. Mesures complementaries en cas d’incompliment de lorde de
restauracio

1. Mentres no s’acredite l'execucié completa de lorde de restauracid, les
construccions, les edificacions, les installacions i altres elements pendents de
demolicié no generaran cap dret al pagament de preu just expropiatori,
indemnitzacioé de danys i perjuis ni a qualsevol altra compensacioé econdmica.

2. Durant el mateix periode el propietari de la construccid, Uedificacio, lainstallacio
i altres elements pendents de demolicid, quedara provisionalment inhabilitat, fins
que s’acredite la restauracio, per a ser beneficiari de subvencions, incentius fiscals
i qualsevol altra mesura de foment dels actes i les activitats que requerisquen titol
habilitador.

3. Lacord que declare estes mesures es fara constar mitjangant una nota marginal
en el Registre de la Propietat i es cancellara d’ofici una vegada inscrit el certificat
administratiu que acredite la restauracio.

Article 282. Revisié d’ofici de llicéncies o ordes d’execucio

1. Les llicénciesiles ordes d’execucio en les quals concérrega un suposit de nullitat
de ple dret podra revisar-les, d’ofici o a consequéncia de Uestimacié dels recursos
administratius previstos en dret, 'administracié municipal, en els termes que
establix la llei de procediment administratiu comu de les administracions
publiques.

2. En el suposit d’actes anullables, 'administracido municipal haura d’efectuar la
declaracié previa de lesivitat de l'acte, en els termes que establix la legislacio citada
en lapartat anterior.

Article 283. Impugnacié autonomica de llicéncies municipals

Quan UAgencia Valenciana de Proteccié del Territori tinga coneixement de
'atorgament d’una llicencia d’obres o orde d’execucié que constituisquen una
infraccié urbanistica greu o molt greu, i sempre que hi haja interessos
supramunicipals afectats, podra formular el requeriment d’anullacié o interposar
unrecurs contenciés administratiu, aixo en els termesi els suposits previstos, iamb
els requisits establits en la legislacid vigent en matéria de regulacié de les bases del
regim local.

CAPITOL I
Infraccions i sancions urbanistiques

SECCIO 1a. REGIM GENERAL D’INFRACCIONS | SANCIONS URBANISTIQUES
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Article 284. Concepte d’infraccid

1. So6n infraccions urbanistiques les accions i les omissions tipificades i
sancionades en esta llei.

2. Quan un mateix fet puga ser tipificat com a infraccio en diferents lleis protectores
del territori, de 'urbanisme, el paisatge, els recursos naturals, el patrimoni historic,
la qualitat ambiental, els espectacles publics, les activitats recreatives i els
establiments publics o l'activitat comercial, s’aplicara només la sancié més severa
de les previstes.

Article 285. Infraccions molt greus, greus i lleus
1. Les infraccions urbanistiques es classifiquen en molt greus, greus i lleus.

2. Sén infraccions molt greus les accions i les omissions tipificades en esta llei que
constituisquen incompliment de les normes urbanistiques relatives a U'Us del sol i
construccié que afecten zones verdes, espais lliures, dotacions i equipaments
publics o al sol no urbanitzable protegit.

Sén igualment infraccions molt greus les parcellacions itlegals en sol pendent de
programacio o respecte del que el planejament no autoritze la seua urbanitzacié.

3. Soén infraccions greus les accions i les omissions tipificades en esta llei que
constituisquen incompliment de les normes relatives a parcetlacions, aprofitament
urbanistic, edificabilitat, Us del sol, alcaria, volum, situacio de les edificacions i
l'ocupacioé permesa de la superficie de les parcelles, o la d’edificacio d’estes en
excés de laprofitament subjectiu sense haver complit les condicions de gesti6
urbanistica exigibles.

Aixi mateix, constituix infraccid greu lUincompliment culpable per lagent
urbanitzador dels compromisos assumits amb UAdministracié o els propietaris,
excepte 'incompliment dels terminis no superior a un terc de U’estabilit.

4. Es consideren infraccions lleus les infraccions tipificades en esta llei que no
tinguen caracter de greus o molt greus i, en tot cas, l'execucié d’obres o
installacions realitzades sense llicéncia i orde d’execucid quan siguen legalitzables
per ser conformes amb U'ordenament urbanistic.

Article 286. Tipus de sancions

Per la comissid de les infraccions urbanistiques es podran imposar les sancions
seglents:

a) Multa.
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b) Inhabilitacié per a assumir la condicié d’agent urbanitzador o lU'empresa
constructora per un temps no superior a quatre anys.

c) Inhabilitacio per a ser concessionari o subcontractista d’obres d’urbanitzacio per
un temps no superior a quatre anys.

Article 287. Quantia de les multes

1. Les multes seran de quantia variable, segons les regles que establixen els articles
seguents.

2. Les altres infraccions urbanistiques seran sancionades:

a) Les lleus, amb multa de 300 a 3.000 euros.

b) Les greus, se sancionaran amb una multa de 3.001 a 30.000 euros.

c) Les molt greus se sancionaran amb una multa de 30.001 a 1.500.000 d’euros.

3. Quan la suma de la sancié imposada i del cost de les actuacions de reposicié
dels béns i les situacions al seu estat primitiu done una xifra inferior al benefici
obtingut amb Uactivitat itlegal, s’incrementara la quantia de la multa fins a arribar al
seu valor. En cap cas la infraccié urbanistica pot suposar un benefici economic per
a l’infractor o infractora.

4. En els casos en que la restauracié de l'orde urbanistic infringit no exigisca cap
actuacié material, la sancidé que s’impose a lUinfractor no podra ser inferior al
benefici obtingut amb U'actuacié itlegal.

Article 288. Inhabilitacio per a assumir la condicid d’agent urbanitzador

1. La inhabilitacié per a assumir la condicié d’agent urbanitzador, per un temps no
superior a quatre anys, s’imposara, sense perjui de la multa que, si és el cas,
corresponga, a lagent urbanitzador que, mitjangcant desobediéncia o engany,
incomplisca els compromisos assumits amb UAdministracié o les persones
propietaries, excepte l'incompliment dels terminis.

2. La conselleria competent en matéria d’'urbanisme creara i mantindra actualitzat
un registre en el qual constaran inscrites les resolucions per les quals s’impose la
sanci6 d’inhabilitacié per a assumir la condicid d’agent urbanitzador, i a este efecte
els organs administratius que adopten estes resolucions hauran de remetre una
copia d’estes ala conselleriaindicada. Esta sancio es comunicara al Registre oficial
de contractistes i empreses qualificades de la Comunitat Valenciana.

3. En els mateixos termes, s’imposara la sancié d’inhabilitacié per a ser empresa
concessionaria o subcontractista d’obres d’urbanitzacié.
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4. En els mateixos termes, s’imposara la sancié d’inhabilitacié per a operar com a
empresa constructora de programes d’actuacio.

Article 289. Subjectes responsables

1. Seran responsables totes les persones fisiques o juridiques que incérreguen en
infraccio urbanistica en les seues conductes, obre o actuacions, o bé mitjancant
Uincompliment de les seues obligacions o de les ordes de les quals siguen
destinataries.

2. En el cas d’infraccions relatives a actes d’execucio d’obres i construccionsid’ds
del sol, seran responsables el promotor, 'empresa constructoraila direccio d’obra,
i es consideraran com a tals els qui presenten esta definicié en la legislacio vigent
en mateéria d’ordenacio de U'edificacio.

Es considerara part promotora a qui tinga la propietat del sol en el qual es cometa
la infraccid, excepte si hi ha una prova en contra.

3. Les persones juridiques seran sancionades per les infraccions urbanistiques
comeses pels seus organs i agents i assumiran el cost de les mesures de reparacié
de Uorde urbanistic vulnerat, sense perjui de la responsabilitat que, si és el cas,
corresponga als seus gestors.

4. Les companyies subministradores de servicis urbanistics declarats essencials
seran responsables de les infraccions que es deriven de U'incompliment de les
seues obligacions tipificades en esta llei.

5. En cas de parcellacions sense titol habilitador, seran sancionats, a més del
propietari inicial dels terrenys, els qui, en Uexercici de la seua professié o activitat
cooperen de maneraindispensable en la parcellacid itlegal, aixi com els adquirents,
en proporcio a la superficie, la quota o el dret adquirit.

Article 290. Mort o extinci6 dels responsables

1. La mort de la persona fisica extingix la seua responsabilitat sancionadora per les
infraccions previstes en esta llei, sense perjui de les mesures de restabliment de la
legalitat, de les obligacions indemnitzatories i, si és el cas, del decomis del benefici
itlicit obtingut davant dels successors o als qui s’hagen beneficiat o lucrat amb la
infraccio.

2. Si la persona juridica responsable s’extingix abans de la imposicié de la sancid,
es podran declarar responsables les persones fisiques que, des dels seus organs
de direccié o actuant per compte d’aquella, hagen determinat amb la seua

conducta la comissio de la infraccid.

3. Sila persona juridica ja sancionada s’extingix sense satisfer la multa, respondran

197



del seu pagament, d’acord amb la legislacio aplicable, els qui s’hagen beneficiat
amb la infraccid i, si és el cas, els seus socis o particips, fins al limit del valor de la
quota de liguidacié que se’ls adjudique en les persones juridiques en les quals la
llei limite la responsabilitat patrimonial dels socis, els particips o els cotitulars, i
sense este limit quan esta responsabilitat no estiga limitada legalment.

Article 291. La prescripcio de les infraccions

1. Les infraccions urbanistiques prescriuran en els terminis seglients:
a) Les infraccions molt greus, al cap de huit anys.

b) Les infraccions greus, al cap de quatre anys.

c) Les infraccions lleus, al cap d’un any.

2. El termini de prescripcié comengara a computar des de la data en qué s’haja
comés la infraccio o, si esta és desconeguda, des de la data en qué haja pogut
incoar-se el procediment sancionador per aparéixer signes exteriors que permeten
coneéixer els fets constitutius d’infraccio.

3. Enelcas d’infraccions continuades, el termini de prescripcié comencgara a partir
de la finalitzacié de Uactivitat o de U'ultim acte amb el qual la infraccidé es consuma.
Constituix infraccid urbanistica continuada Uactivitat consistent en la repeticid
d’actes analegs quan tots tinguen una unitat d’objectiu dins d’un mateix ambit
territorial. Es presumix, en tot cas, que els actes de parcellacié itlegal sén
infraccions continuades.

4. La prescripcié de la infraccio s’interromp per la incoacié de lUexpedient
sancionador o de 'expedient de restauracio de la legalitat urbanistica notificada a
Uinteressat, i es mantindra la interrupcio fins que recaiga una resolucié que pose fi
al procediment. Declarada la caducitat o acordat arxivament, el termini continuara
computant-se des de U'Ultim acte d’interrupcid.

Article 292. La prescripcid de la sancid

1. Les sancions greus i molt greus prescriuen al cap de quatre anys, i les lleus al cap
d’un any.

2. Eltermini de prescripcio de les sancions comencgara a comptar des de 'endema
del dia en que adquirisca fermesa la resolucié per la qual s’imposa la sancid.

Article 293. Circumstancies agreujants i atenuants
1. Per a graduar les multes s’atendra primordialment la gravetat de la materia,

’entitat econdmica dels fets constitutius de la infraccid, la seua reiteracio per la
persona responsable i el grau de culpabilitat de cada un dels infractors.
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2. Sén circumstancies que agreugen la responsabilitat de Uinfractor:

a) Reincidir. Hi ha reincidéncia quan es comet una infraccid del mateix tipus que la
que haja motivat una sancié anterior en el termini dels quatre anys seglents a la
notificacié d’esta; en este cas, es requerira que la resolucié sancionadora haja
adquirit fermesa.

b) Utilitzar violencia o qualsevol altre tipus de coaccidé sobre lautoritat o el
funcionari public encarregat del compliment de la legalitat urbanistica, o en cas de
suborn.

c) Alterar els suposits de fet que presumptament legitimen U'actuacio, o falsificar els
documents en queé s’acredita el fonament legal de l’actuacio.

d) Realitzar-la aprofitant-se o explotant en benefici seu una necessitat publica greu
o dels particulars perjudicats.

e) Incomplir sense causa justificada les ordes dictades per CAdministracié relatives
a la defensa de la legalitat urbanistica o el seu compliment defectuos.

f) Iniciar les obres sense orde escrita de la direccio técnica i efectuar modificacions
sense les seues instruccions expresses, quan estes variacions comporten una
infraccid urbanistica, i quedara exempta de responsabilitat 'empresa constructora
en tots els casos en que justifique suficientment haver-se atingut a les instruccions
rebudes de la direccid facultativa de U'obra.

g) Haver-se prevalgut, per a cometre-la, d’un ofici o carrec public, llevat que el fet
constitutiu de la infraccié s’haja realitzat, precisament, en Uexercici del deure
funcional propi del carrec o Uofici.

h) No haver suspés les obres després de la inspeccié i 'advertiment pertinent de
’agent de l'autoritat.

i) Haver obstaculitzat la labor inspectora durant qualsevol de les fases del
procediment sancionador o durant les actuacions inspectores previes a este, o fins
i tot durant la tramitacio de U'anterior procediment de restabliment de la legalitat
urbanistica o les seues actuacions previes.

3. Sén circumstancies la concurrencia de les quals atenua la responsabilitat:

a) Acreditar la falta d’intencionalitat en la gravetat del dany als interessos publics o
privats afectats per 'actuacio illegal.

b) Reparar o adoptar mesures que disminuisquen el dany causat, abans de la
iniciacio de les actuacions sancionadores.
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c) Suspendre les obres després de l'advertiment de autoritat.
d) Facilitar les labors d’inspeccio.
4.So6n circumstancies que, segons cada cas, atenuen o agreugen laresponsabilitat:

a) El grau de coneixement técnic dels detalls de actuacid, d’acord amb la professio
o activitat habitual del culpable.

b) El benefici obtingut de la infraccio, o, si és el cas, el fet d’haver-la realitzat sense
consideracio cap al possible benefici econdmic que d’esta es deriva.

c) La major o menor magnitud fisica del dany produit.
d) La major o menor dificultat técnica per a retornar 'immoble al seu estat inicial.
Article 294. La graduacid de la responsabilitat

1. Quan en la comissio de la infraccioé concdrrega alguna circumstancia agreujant,
la sancid s’imposara sempre en el grau maxim.

2. Si concorre alguna circumstancia atenuant, la sancié s’imposara en el grau
minim.

3. Quan concorregueren circumstancies atenuants o agreujants, estes es
compensaran de manera racional per a determinar la sancid, i es ponderara
raonadament la transcendéncia de les unes i les altres.

4. Quan no concodrreguen circumstancies atenuants ni agreujants, la sanci6
s’imposara en el grau mitja.

Article 295. Regles per a la determinacié de la sancid

1. Les multes per infraccions s’imposaran amb independéncia de les mesures
cautelars per a mantindre Uorde urbanistic i de les definitives per a la seua
restauracio quan haja sigut conculcat.

2. Les multes que s’imposen als diferents grups de responsables per una mateixa
infraccio tindran entre si caracterindependent. Sila condicié d’empresa promotora,
constructora o la direccié de U'obra recau en dos persones o més, U'import de la
multa, dins de cada un d’estos grups, es distribuira entre estes en proporcié al grau
de participacié en la comissié de la infraccid, o a parts iguals, si aixd no pot
determinar-se. Si en una mateixa persona concorre la condicié d’empresa
promotora, constructora i direccié d’obra, o de diverses d’estes, només se li
imposara una sancio.

3. La base per al calcul de les multes consistents en un percentatge del valor de
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l'obra o la installacié executada estara integrada pel cost dels materials o de la
installacié i el de la seua execucié o implantacid, exclosos el benefici empresarial,
els honoraris professionals i els impostos.

Article 296. Regles especials per reposicio voluntaria o pagament anticipat

1. No s’imposara una multa administrativa quan Uinfractor restituisca totalment i
efectivament la realitat fisica alterada dins del termini assenyalat en l'orde de
restauracio i abans que es dicte la resolucié que declare el seu compliment o
incompliment, amb la comprovacid previa d’esta restitucié mitjancant una acta
d’inspeccio de ’0rgan competent.

2. Quan la restitucio total i efectiva es duga a terme una vegada vencut el termini
fixat en Uorde de restauracio, perd abans de la notificacio de 'acord d’iniciacio del
procediment sancionador, la multa es reduira en un noranta-cinc per cent. La
restitucié efectiva s’acreditara mitjangant una acta d’inspeccié emesa per l’0rgan
competent.

3. Iniciat el procediment sancionador, quan la sancié tinga caracter pecuniari, el
pagament voluntari a qualsevol moment anterior a la resolucié implicara una
reduccié del 50 % en Uimport de la sancié proposada.

4. Quan, amb posterioritat a la imposicié de la multa, perd abans de Uinici del
procediment de constrenyiment, la persona obligada efectue voluntariament la
reposicido completa de la realitat fisica alterada itlegalment i la reparacio dels
possibles danys causats, 'administracié actuant condonara la multa en el 50 % de
la seua quantia.

Article 297. Procediment sancionador

1. La potestat sancionadora s’exercira mitjancant el procediment establit en la
legislacié general aplicable.

2. El termini per a resoldre U'expedient sancionador sera d’un any comptatdes de la
data de la seua iniciacio, termini ampliable, com a maxim, per altres sis mesos
mitjancant un acord adoptat per '0rgan competent per a iniciar el procediment.

3. Transcorregut el termini maxim per a resoldre sense que es dicte resolucio, el
procediment es considerara caducat. En el cas que la infraccié no haja prescrit,
caldra iniciar un nou procediment sancionador.

Article 298. Infraccions connexes

1. En els suposits en que s’instruisca un expedient sancionador per dos 0 més

infraccions tipificades entre les quals hi haja relacié de causa a efecte, s’imposara
una sola sancid, que sera la que corresponga a la més greu en la seua quantia
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maxima. En els altres casos, als responsables de dos o més infraccions
urbanistiques se’ls imposaran les multes corresponents a cada una de les diverses
infraccions comeses.

2. També correspondra imposar una unica sancié malgrat 'existéncia de diverses
infraccions urbanistiques concurrents quan una haja sigut mitja imprescindible per
a cometre l'altra, o quan de la comissio d’una derive necessariament la d’altres. En
estos casos s’imposara la sancid més greu de les que corresponguen a les diverses
infraccions urbanistiques comeses, i dins dels margens establits legalment per a
esta.

Article 299. Questions incidentals del procediment sancionador

1. Quan en ocasié de la tramitaciéo dels expedients administratius que
s’instruisquen per infraccié urbanistica, es desprenguen indicis del caracter d’itlicit
penal del fet, U'organ instructor de U'expedient ho posara en coneixement del
Ministeri Fiscal, a U'efecte d’exigir les responsabilitats d’orde penal en quée hagen
pogut incorrer les persones infractores, i se suspendra la tramitacié de Uexpedient
administratiu mentres no recaiga una resolucio del Ministeri Fiscal o una resolucié
judicial ferma. La sancié penal excloura la imposicié de sancié administrativa, pero
no l'adopcié de les mesures de restauracié de la legalitat i de la realitat fisica
alterada.

2. Quan, en gualsevol fase dels procediments que s’instruisquen a consequéncia
d’una infraccioé urbanistica, ’0rgan administratiu actuant aprecie que hi ha indicis
de Uexistencia d’una altra infraccié administrativa per al coneixement de la qual no
siga competent, ho comunicara a ’'0rgan que considere que ho siga.

3. Iniciat el procediment sancionador, podra adoptar ’'0rgan que haja acordat la
seua iniciacio, o el que estiga cridat a resoldre, si ja s’ha elevat U'expedient al
competent per a imposar la sancio, totes les mesures cautelars que siguen
necessaries per a assegurar el cessament de lactuacié que done lloc al
procediment, la no producci6 de perjuis a Uinterés general o de les i els particulars
afectats i Uefectivitat de les indemnitzacions o de la sancié que presumiblement es
puguen declarar o imposar. Si no s’ha fet amb motiu de U'expedient de restauracié
de la legalitat urbanistica, podra acordar-se ’'anotacié en el Registre de la Propietat
de la incoaci6 del procediment, si la naturalesa de l'actuacio o la inactivitat que
done lloc al procediment ho permet.

Article 300. Rescabalament de danys i perjuis
Els qui a consequiéncia d’una infraccié urbanistica patisquen dany o perjui podran
exigir de qualsevol de les persones infractores, amb caracter solidari, el

rescabalamenti la indemnitzacié dels danys o els perjuis causats.

SECCIO 2a. DE LES INFRACCIONS MOLT GREUS | LES SEUES SANCIONS
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Article 301. Actuacions itlegals en sols protegits

1. Se sancionara amb una multa d’entre el 100 % i el 200 % del valor de les obres o
les actuacions illegals executades als qui realitzen en terrenys destinats pel
planejament a zones verdes, espais lliures, dotacions i equipaments publics, o en
ambits de sol no urbanitzable subjectes a proteccid, obres, installacions o accions
que incomplisquen les normes relatives a U'ds i a Uedificacio. Limport de la multa
no sera inferior als 3.000 euros.

2. La tala, la poda severa o leliminacié de masses arbories, arbratge aillat o
vegetacio arbustiva situats en els sols a que es referix 'apartat anterior, realitzada
sense el preceptiu titol urbanistic habilitador o incomplint les seues condicions, se
sancionara amb multa d’entre el cent i el dos-cents per cent del valor de reposicio
dels exemplars retirats, sense que la quantia resultant siga inferior a 3.000 euros ni
al benefici econdmic obtingut. El valor de reposicio es determinara conformement
als criteris tecnicoeconomics vigents en la normativa forestal o, en defecte d’aixo,
mitjangant taxacié contradictoria. La imposicié d’esta sancio s’entén sense perjui
de les responsabilitats que, si és el cas, siguen procedents conformement a la
legislacio6 forestal o de medi ambient.

Article 302. Parcellacions en el sol no urbanitzable o en el sol urbanitzable sense
programacio

1. Els qui realitzen parcellacions urbanistiques illegals en el sol no urbanitzable o
en el sol urbanitzable sense programaci, tipificades com a molt greus, o els qui les
autoritzen, seran sancionats amb una multa d’entre el 20 % i el 30 % del valor en
venda dels lots fraccionats.

2. Esta sanci6 s’imposara en la quantia maxima si la divisio realitzada lesiona el
valor especific que, si és el cas, protegisca 'ordenament urbanistic. En qualsevol
cas, 'import de la multa no sera mai inferior a la diferéncia entre el valor inicialii el
de venda de la parcella corresponent.

SECCIO 3a. DE LES INFRACCIONS GREUS | LES SEUES SANCIONS
Article 303. Infraccions en matéria d’edificacio

1. S’imposara una multa d’entre el 25 % i el 50 % del valor de l'obra o l’actuacio
illegal executada, sempre que la infraccié no estiga qualificada com a molt greu, als
qui realitzen obres d’edificacié que no corresponguen amb U'Us del sol en el qual
s’executen, o que superen 'ocupacidé permesa de la parcella o solar, o l'algaria, la
superficie o el volum edificables, o que incomplisquen les reculades a fites o que
superen laprofitament resultant del planejament. L'import de la multa no sera
inferior a 600 euros.

2. En particular, s’inclouen en la infraccio tipificada en lapartat anterior les
actuacions seguents:
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a) La realitzacio d’accions constructives o no constructives en contra de l'us, la
destinacio i la naturalesa que corresponga al sol en el qual s’executen.

b) L'incompliment de 'aprofitament urbanistic fixat en el planejament.
c) Lexcés d’edificacio sobre la permesa pel planejament.

d) Ledificacid de soterranis, semisoterranis, atics o entreplantes no permesos pel
planejament.

e) L’excés sobre l'alcaria determinada en el planejament.

f) Lincompliment de les regles de distancia de les edificacions entre si i en relacié
amb les vies publiques, els espais lliures i les fites.

g) L'edificacio en parcetles la superficie de les quals siga inferior a U'establidacom a
minima edificable. En este cas, la multa es graduara en funcié de la major o menor
desproporcié que hi haja entre la superficie de la parcetla edificada i la superficie
de la parcella minima segons el pla.

h) La demolicié d’edificacions no permesa pel planejament urbanistic.

3. Se sancionara amb una multa d’entre el 25 % i el 50 % del valor de lobra
realitzada U'execucié d’obres prohibides en edificis qualificats fora d’ordenacid.
Limport de la multa no sera inferior als 600 euros.

Article 304. Actuacio en edificis catalogats

1. Se sancionara amb una multa d’entre el 25 % i el 50 % del valor del sol a qui
arruine o destruisca illegalment un edifici catalogat.

2. S’inclou en la infraccid tipificada en lapartat anterior la demolicid, la destruccié
o la deformacié en qualsevol altra forma, totalment o parcialment, de
construccions, edificis i altres immobles objecte de proteccidé especial pel
planejament urbanistic pel seu caracter monumental, historic, artistic,
arqueologic, cultural, tipic o tradicional, o, si és el cas, del dany produit al bé
protegit.

3. Se sancionara amb multa d’entre el 25 % i el 50 % del valor de l'obra executada la
realitzacié de construccions en llocs immediats o en immobles que formen part
d’un grup d’edificis de caracter historicoartistic, arqueologic, tipic o tradicional que,
infringint les corresponents normes o regim juridic de proteccio, infringisquen
’harmonia del grup o produisquen el mateix efecte en relacié amb algun edifici de
gran importancia o qualitat dels caracters indicats. La graduacio de la multa es
realitzara en atencio al caracter greu o lleu de U'afectacio produida.
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4. L’'importde la multa no podra ser inferior al 50 % del valor de la part de Uedificacid
arruinada o destruida i tampoc podra ser inferior a 600 euros.

Article 305. Altres infraccions greus

1.L’incompliment de les obligacions legals o els compromisos assumits mitjancant
conveni urbanistic per a ’execucio del planejament se sancionara d’acord amb el
que preveja el conveni.

2. Als propietaris que no efectuen la inspeccio periodica de construccions, estant
obligats legalment a aix0, se’ls sancionara amb una multa de 600 a 6.000 euros.

3. Als qui realitzen divisi6 de terrenys en zona urbana que contradiguen les
determinacions de 'ordenacié urbanistica se’ls sancionara amb multa d’entre el 10
% i el 15 % del valor dels terrenys afectats. La mateixa pena s’imposara als qui
realitzen parcellacions urbanistiques en zona urbana que contradiguen les
determinacions de l'ordenacié urbanistica. En tot cas, U'import de la multa no sera
inferior a 600 euros.

4. Incorreran en infraccié urbanistica greu, sancionable amb multa de 6.000 a
60.000 euros, les companyies de subministraments i servicis que incomplisquen
les seues obligacions prescrites per esta llei en matéria de disciplina urbanistica. A
este efecte, es presumix que es presta servici quan la companyia percep
contraprestacio de la persona usuaria, encara que no s’haja formalitzat contracte o
cap acord entre aquella i la part perceptora del servici.

5. Se sancionara amb multa d’entre el 25 % i el 50 % del valor de Uedifici, la planta,
el local o la dependencia a qui altere U’Us a que estiguen destinats pel planejament
urbanistic. Limport de la multa no sera inferior als 600 euros.

6. Les obres d’urbanitzacido i implantacié de servicis sense la corresponent
autoritzacio urbanistica que es realitzen en sol no urbanitzable se sancionaran amb
una multad’entre el 25 % i el 50 % del seu valor. La quantia minima d’estes sancions
és, en tot cas, de sis-cents euros. En sol urbanitzat o amb programa aprovat, la
sancio sera d’entre el 50 % i el 100 % valor de 'obra executada sense autoritzacio o
sense ajustar-se a les condicions d’esta, llevat que estes obres foren susceptibles
de legalitzacio, i en este cas la sanci6 sera del 5 % del valor de 'obra executada. La
sanci6 que s’impose no podra ser inferior a 600 euros.

7. La tala, la poda severa o leliminacié de masses arbories, arbratge aillat o
vegetacio arbustiva, que es realitzen en terrenys que no tinguen la condicié de
zones verdes, espais lliures, dotacions o equipaments publics ni de sol no
urbanitzable subjecte a proteccid, i, en tot cas, quan no estiga tipificat en esta llei
com a infraccié molt greu, realitzada sense la corresponent llicéncia urbanistica o
un altre titol habilitador o incomplint les seues condicions, se sancionara amb una
multa d’entre el vint-i-cinc i el cinquanta per cent del valor de reposicié dels
exemplars retirats, sense que la quantia resultant siga inferior a 600 euros ni al
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benefici economic obtingut. El valor de reposicié es determinara conformement als
criteris tecnicoecondomics vigents en la normativa forestal o, en defecte d’aixo,
mitjancant taxacid contradictoria. La imposicié d’esta sancié s’entén sense perjui
de lesresponsabilitats que siguen procedents conformement a la legislacio forestal
o de medi ambient.

8. Constituix infraccié greu, que se sancionara amb multa de 3.000 a 6.000 euros,
la resistencia, Uobstruccid, U'excusa o la negativa injustificada a Uexercici de la
funcié inspectora urbanistica requerida legalment i degudament notificada,
inclosa, en particular, la incompareixenca injustificada, la negativa a exhibir la
documentacio exigible o a permetre l'accés del personal inspector a ambits que no
tinguen la condicié legal de domicili, aixi com les coaccions al personal inspector.

SECCIO 4a. DE LES INFRACCIONS LLEUS | LES SEUES SANCIONS
Article 306. Actuacions sense llicéncia legalitzables i altres infraccions

1. LPexecucié d’obres, installacions o demolicions realitzades sense lliceéncia o orde
d’execucié o sense ajustar-se a estes, quan siguen legalitzables per ser conformes
a l'ordenament urbanistic vigent en el moment de la seua realitzacid, sera
sancionada amb multa d’entre el 2 % i el 6 % del valor de U'obra o la installacié
executada. La multa no podra ser inferior a 300 euros.

2. Se sancionaran amb una multa d’entre el 2 % i el 6 % del valor dels terrenys
afectats les parcellacions que, sense contradir el planejament en vigor, es realitzen
sense titol habilitador. La multa no podra ser inferior a 300 euros.

3. Seran sancionats amb multa de I'1 % al 5 % del seu valor els qui duguen a terme
sense titol habilitador o sense ajustar-se a les seues condicions tanques i tancats
de finques legalitzables o no, sense que la multa puga ser inferior a 300 euros.

4. Les companyies de subministraments i servicis que incomplisquen els
requeriments d’informacié sobre la prestacié dels seus servicis per lautoritat
competent per al manteniment de la disciplina urbanistica incorreran en infraccié
lleu, que se sancionara amb una multa de 600 a 3.000 euros.

5. Les empreses comercialitzadores o installadores que venguen, arrenden o
cedisquen U'us d’edificacions prefabricades susceptibles d’albergar Us residencial,
quan la seua implantacio estiga subjecta a llicéncia urbanistica o declaracié
responsable, sense exigir 'acreditacié de la seua prévia obtencié o presentacié
davant de l'ajuntament, aixi com qui incomplisca el deure de conservar una copia
d’estos documents durant el termini exigit legalment, incorreran en infraccio lleu,
que se sancionara amb una multa de 600 a 3.000 euros.

CAPITOL III

206



Administracions competents en disciplina urbanistica
Article 307. Competéncies dels municipis

1. Lexercici de la potestat sancionadora correspondra al municipi amb el caracter
de competéncia propia, excepte en els suposits en que expressament s’establisca
en esta llei que el seu exercici correspon a la comunitat autdnoma en regim
concurrent o exclusiu. A este efecte, els municipis estan facultats per alaimposicio
de les sancions que preveu esta llei la quantia de les quals excedisca els imports
previstos en la legislacié de regim local com a limit per a la imposicio de sancions
per infraccid d’ordenances municipals.

2. De lamateixa manera, i excepte en els casos en que expressament es preveja que
el seu exercici correspon a la comunitat autonoma en regim concurrent o exclusiu,
correspondra al municipi amb el caracter de competencia propia U'exercici de les
potestats administratives de proteccio de la legalitat urbanistica.

3. En Uexercici de les seues competéncies propies, els municipis podran sollicitar
'assistencia i la collaboracié tant de la diputacié provincial com de la conselleria
competent en materia d’'urbanisme.

4. Per al millor exercici de les seues competencies en materia de disciplina
urbanistica, i en els termes establits en la legislacié de regim local, els municipis
podran associar-se entre si i amb altres administracions constituint
mancomunitats o consorcis.

5. Contra la inactivitat municipal, en Uexercici de les seues competéncies propies
en materia de disciplina urbanistica, sense perjui de les responsabilitats a que puga
donar lloc, podran recoérrer les persones interessades davant de la judicaturai els
tribunals, en els termes establits en la legislacidé de la jurisdiccié contenciosa
administrativa.

Article 308. Substitucié autondmica en les competéncies municipals

1. Quan UAdministracié autonomica tinga coneixement que s’estiguen duent a
terme actuacions respecte de les quals, de conformitat amb esta llei, 'adopcié de
les mesures de disciplina urbanistica correspon amb el caracter de competéncia
propia al municipi, ho comunicara a CAdministracié municipal perque esta adopte
les mesures legals que corresponga.

2. Quan un municipi mostre inactivitat o negligencia en Uexercici de les seues
competencies propies de proteccié de la legalitat urbanistica i de sancié de les
infraccions urbanistiques, la conselleria competent en matéria d’urbanisme podra
assumir la competéncia per substitucid, en els termes establits en la legislacié
reguladora de les bases del regim local, amb un requeriment previ a Uentitat local i
sempre que la infraccio afecte competencies de la Generalitat.
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3. Perque siga procedent l'actuacio de la Generalitat per substitucid, es requerira
que la infraccié de que es tracte siga greu o molt greu i que hi haja interessos
especifics supralocals afectats.

Article 309. Competéncies de la Generalitat

1. L’exercici de la potestat sancionadora regulada correspondra a la Generalitat,
amb el caracter de competéncia propia en concurrencia amb la municipal, quan es
tracte d’infraccions greus o molt greus comeses en terrenys classificats com a sol
no urbanitzable. Iniciat per la Generalitat en estos suposits l’exercici de la seua
competencia, el municipi haura d’abstindre’s de tota actuacié en el mateix
assumpte des del moment en quée reba la comunicacié oportuna, i remetra a
UAdministracio autonomica les actuacions que fins a eixe moment, si és el cas, haja
desenrotllat.

2. En els suposits de apartat anterior, correspondra també a la Generalitat, amb el
caracter de competéncia propia en concurréncia amb la municipal, Uexercici de les
potestats administratives de proteccié de la legalitat urbanistica.

3. En els casos en els quals les competencies les exercite la Generalitat, es
traslladara també la proposta de resolucié al municipi afectat, en el mateix tramit
d’audiencia a les persones imputades, perqué puga allegar el que considere oportu.

4. Les competeéncies autondomiques en Uexercici de la potestat sancionadora i de
proteccio de la legalitat urbanistica les exercira UAgencia Valenciana de Proteccio
del Territori.

Article 310. L’Agéncia Valenciana de Proteccid del Territori

1. LAgencia Valenciana de Proteccié del Territori, amb personalitat juridica publica,
patrimoni i tresoreria propis i autonomia de gestid, exercira les competencies
autonomiques en materia de disciplina urbanistica. Els municipis podran delegar
les seues competencies propies en materia de disciplina urbanistica sobre sol no
urbanitzable a 'Ageéncia.

2. L'organitzacid, la composicié i el funcionament de U’Agéencia Valenciana de
Proteccio del Territori s’establira per Decret del Consell.
CAPITOL IV
Inspeccio urbanistica
Article 311. Concepte
1. La inspeccio urbanistica és l’activitat que els dorgans administratius competents

en materia d’'urbanisme han de realitzar amb la finalitat de comprovar que les
edificacionsil’Us del sols’ajusten a les especificacions de 'ordenament urbanistic.
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2. Lainspeccié urbanistica és una funcié d’inexcusable exercici per als organismes
als quals s’atribuix per esta llei.

Article 312. Competéncia sobre inspeccio urbanistica

1. La funcio inspectora sera desenrotllada, en 'ambit de les seues competéncies
respectives, pels municipis i per la Generalitat.

2. Larealitzaci6 de la inspecci6 es realitzara amb la superior autoritat i direccio de
’0rgan de govern que corresponga i sera exercida pel personal funcionari al qual
s’atribuisca esta comesa dins de cada un.

3.Lainspeccidé autondmica podra sollicitar de les administracions municipals totes
les dades i els antecedents que siguen necessaris per a U'exercici de les seues
competencies.

4. Les Forces i Cossos de Seguretat, en 'ambit de les seues competéncies
respectives, collaboraran amb la funcié inspectora, i prestaran el seu auxili quan
se’ls sollicite.

5. El personal adscrit a la inspeccid urbanistica tindra la consideracié d’agent de
l'autoritat i estara capacitat per a recaptar, amb este caracter, tota la informaci, la
documentacidé i 'ajuda material que necessite per a complir adequadament les
seues funcions. Este personal esta facultat per a requerir i examinar tota classe de
documents relatius al planejament, comprovar 'adequacid dels actes d’edificacié
i Us del sol a la normativa urbanistica i territorial aplicable i obtindre la informacié
necessaria per al compliment de les seues funcions. En la seua actuacié caldra
facilitar-li accés lliure a les finques, les edificacions o els locals a on es realitzen les
obres 0 els usos que es pretenguen inspeccionar i que no tinguen la condici6 de
domicili o de lloc assimilat a este.

6. Quan es considere necessari deixar constancia de qualsevol actuacié
urbanistica, la inspeccié alcara la corresponent acta, que contindra les dades
identificatives de totes les persones intervinents, siguen propietaries, promotores,
constructores, personal técnic o persones usuaries, i descriura succintament els
elements essencials de l'actuacio.

Les actes de la inspeccid urbanistica tenen valor probatori i presumpcié de

veracitat, sense perjui de les proves que en defensa dels respectius drets o
interessos puguen assenyalar o aportar els mateixos administrats.
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Disposicio addicional primera. Régim juridic i procediment de l'avaluacié ambiental
estratéegica

1. Mentres no s’aprove una legislacié autonomica en materia d’avaluacié ambiental
estrategica de plans i programes, en els ambits la competéencia dels quals
corresponga a la Generalitat, sera integrament aplicable com a legislacio basica i
supletoria en la tramitacio de 'avaluaciéo ambiental estrategica dels corresponents
plans i programes la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental. Les
referencies que es realitzen en la llei estatal a ’0rgan ambiental s’han de considerar
fetes a ’0Organ autonomic i municipal en cada cas competent.

2.Enelcasde l’avaluacié ambiental estrategica dels plans urbanistics i d’ordenacié
del territori, a més dels preceptes basics de la Llei 21/2013, de 9 de desembre,
d’avaluaciéo ambiental, s’aplicaran les regles especifiques que en relacié amb
'avaluacié ambiental estrategica s’establixen en esta llei i, en el que resulte
compatible amb estes, els preceptes supletoris de la llei estatal.

Disposicio addicional segona. Coordinacid entre 'avaluacié ambiental estratégica
i Pavaluacié d’impacte ambiental dels projectes d’urbanitzacio

1. Quan un pla parcial, un pla especial o un instrument de planejament equivalent
s’haja sotmés a avaluacié ambiental estratégica i la seua declaracié o informe
ambiental estratégics hagen valorat expressament els efectes de les obres
d’urbanitzacid, els projectes d’urbanitzacid, inclosos els de zones industrials,
compresos en els annexos |i |l de la Llei 21/2013 que desenrotllen este pla, no
estaran subjectes a avaluacio d’impacte ambiental, sempre que s’executen dins
del seu ambit, sense introduir modificacions substancialsi complint totes les seues
determinacions.

2. Les mesures correctores i les condicions fixades en la declaracié o l'informe
ambientals del pla s’incorporaran al projecte d’urbanitzaci6 amb caracter
vinculant.

3. Esta exempcié s’entén sense perjui del que disposa l'article 13 de la Llei 21/2013
i de la facultat de '0organ ambiental autonomic, mitjangant una resolucié motivada,
d’exigir avaluacié d’impacte ambiental quan concdrreguen circumstancies
substancials no considerades en U'avaluacio estrategica.
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Disposiciod transitoria primera. Régim transitori en relacié amb els plans d’accio
territorial, els projectes d’inversio estratégica, els projectes territorials estratégics i
els projectes d’interés autonomic

1. Els plans d’accio territorial, els projectes d’inversid estrategica, els projectes
territorials estratégics i els projectes d’interés autonomic la sollicitud d’inici dels
quals s’hajaregistrat abans de 'entrada en vigor d’esta llei podran concloure la seua
tramitacid conformement al procediment i a les determinacions substantives de la
legislacio anterior que els resulte aplicable.

2. Els projectes d’inversid estrategica, els projectes territorials estrategics i els
projectes d’interés autondmic aprovats abans de lentrada en vigor d’esta llei
continuaran regint-se per la legislacié anterior que els siga aplicable.

Disposicio transitoria segona. Plans urbanistics en tramitacio

1. Els instruments de planejament la tramitacio dels quals s’haja iniciat mitjangant
la presentacié de la sollicitud d’inici de l'avaluacié ambiental estratégica amb
anterioritat a U'entrada en vigor d’esta llei podran continuar la seua tramitacio
conformement a la legislacié urbanistica anterior, tant en 'aspecte procedimental
com en el material. No obstant aixo0, si el pla no ha arribat a U'aprovacié inicial, una
vegada emés el document d’abast o U'informe ambiental estrategic, 'administracio
promotora podra acordar que els tramits pendents s’ajusten al que preveu esta llei
i, si és el cas, que també ho facen les seues determinacions materials.

2. Els instruments de planejament amb aprovacié inicial acordada abans de
’entrada en vigor d’esta llei es tramitaran conformement al procediment i les
determinacions materials de la legislacié anterior. No obstant aix0, 'administracio
promotora podra desistir de la tramitacid i iniciar un nou procediment que s’ajuste
a esta llei.

Disposicio transitoria tercera. Conversid dels projectes de delimitacio del sol urba
en plans urbanistics simplificats

1. Els projectes de delimitacio del sol urba vigents a Uentrada en vigor d’esta llei
passaran a denominar-se automaticament i tindran immediatament la
consideraci6 legal de pla urbanistic simplificat.

2. L’instrument resultant podra modificar-se per a:

a) Delimitar xicotetes arees de creixement residencial contiglies, amb Uamplitud
necessaria per a acollir les demandes de la poblacié resident, prolongant la
morfologia tradicional de carrers i edificacié i amb exigencies d’urbanitzacié

proporcionades al seu context.

b) Delimitar un Unic ambit de sol destinat a noves activitats industrials, artesanals i
de servicis a la produccid, de dimensio reduida i proporcionada a les necessitats
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del municipi, fixant la seua ordenacié detallada i les regles per a la seua execucio,
que podra desenrotllar-se per fases o per unitats funcionals autdnomes.

c) Introduir modificacions de 'ordenacid urbanistica dins del perimetre del solurba.

3. Les modificacions anteriors es tramitaran pel procediment d’avaluacié ambiental
estrategica simplificada, si bé '0organ ambiental podra decidir motivadament que
han de sotmetre’s a una avaluacié ambiental estratégica ordinaria, i en este cas
elaborara el document d’abast. En els suposits de les lletres a i b de l'apartat
anterior, ’'Organ ambiental i aprovacio definitiva seran autonomics. En el suposit
de la lletra ¢, l'organ ambiental i laprovacié definitiva seran municipals. En
expedients que integren actuacions de diferent lletra, 'avaluacio i ’'aprovacio se
sotmetran al regim més garantista.

Disposicio transitoria quarta. Conversié de determinades normes subsidiaries de
planejament en plans urbanistics simplificats

1. Les normes subsidiaries de planejament vigents a 'entrada en vigor d’esta llei
passaran a denominar-se automaticament i tindran immediatament la
consideracio legal de pla urbanistic simplificat quan concdérreguen simultaniament
les condicions seglents:

a) Que el municipi tinga, a Uentrada en vigor d’esta llei, menys de 1.000 habitants
segons lultim padrd oficial aprovat i la condicié legal de municipi en risc de
despoblacié.

b) Que les normes subsidiaries no classifiquen sol urbanitzable.
2. Linstrument resultant podra modificar-se per a:

a) Delimitar xicotetes arees de creixement residencial contiglies, amb Uamplitud
necessaria per a acollir les demandes de la poblacié resident, prolongant la
morfologia tradicional de carrers i edificacié i amb exigencies d’urbanitzacio
proporcionades al seu context.

b) Delimitar un Unic ambit de sol destinat a noves activitats industrials, artesanals i
de servicis a la produccié, de dimensio reduida i proporcionada a les necessitats
del municipi, fixant la seua ordenacio detallada i les regles per a la seua execucid,
que podra desenrotllar-se per fases o per unitats funcionals autdnomes.

c) Introduir modificacions de Uordenacié urbanistica dins del perimetre del sol urba.

3. Les modificacions anteriors es tramitaran pel procediment d’avaluacié ambiental
estrategica simplificada, si bé '0rgan ambiental podra decidir motivadament que
han de sotmetre’s a una avaluacié ambiental estratégica ordinaria, i en este cas
elaborara el document d’abast. En els suposits de les lletres a i b de 'apartat
anterior, ’'0Organ ambiental i aprovacio definitiva seran autonomics. En el suposit
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de la lletra ¢, l'0organ ambiental i Uaprovacié definitiva seran municipals. En
expedients que integren actuacions de diferent lletra, 'avaluacié i Uaprovacio se
sotmetran al regim més garantista.

Disposicio transitoria quinta. No necessitat d’adaptacio dels plans generals i les
normes subsidiaries de planejament no convertides en pla urbanistic simplificat

1. Els municipis no estaran obligats a promoure un expedient d’adaptacio global del
seu pla general ni de les normes subsidiaries de planejament no convertides en pla
urbanistic simplificat, sense perjui de l'adaptacié voluntaria regulada en la
disposicid transitoria sexta.

2. Les previsions d’estos plans continuaran aplicant-se mentres no s’aprove un nou
pla o el document d’adaptacié, en els termes que establixen les seglents
disposicions transitories.

Disposicio transitoria sexta. Régim voluntari d’adaptacié dels plans generals

1. Els municipis que a U'entrada en vigor d’esta llei compten amb un pla general,
sense perjui de poder iniciar la tramitacié d’un nou, podran tramitar i aprovar un
document d’adaptacié global, amb U’abast i els limits seglients:

a) En el sol urba el document d’adaptacio es limitara a establir les determinacions
que preveu per a eixa classe de sol la seccid 2a del capitol | del titol lll d’esta llei.
Les determinacions del pla general que continguen ordenacié detallada adquiriran
la naturalesa i es regiran pel régim del pla detallat que preveu esta llei, sense
necessitat de nova delimitacié.

b) En el sol urbanitzable, sense modificar els ambits previstos inicialment, el
document d’adaptacio es limitara a incloure les determinacions que preveu per a
eixa classe de sol la secci6 2a del capitol | del titol lll d’esta llei.

c) En el sol no urbanitzable, sense modificar les categories previstes, el document
d’adaptacio es limitara a establir, seguint els criteris del pla adaptat, els usos
permesos i prohibits, d’acord amb el que establix esta llei.

2. La tramitacié del document d’adaptacié sera la seglient:

a) Lorgan ambiental en la tramitacié ambiental sera 'autonomic. Se seguira el
procediment d’avaluacié ambiental estrategica simplificat, si bé ’0rgan ambiental
podra decidir motivadament que han de sotmetre’s a una avaluacié ambiental
estrategica ordinaria, i en este cas elaborara el document d’abast.

b) El document sera aprovat inicialment pel ple de Uajuntament i exposat al public
per un espai de 45 dies mitjangant un anunci publicat en la web i en el Diari Oficial
de la Generalitat Valenciana. Simultaniament, se sollicitaran els informes
sectorials que resulten necessaris.
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c) Laprovacié definitiva del document d’adaptacié correspondra a la comissié
territorial d’urbanisme.

3. En els mateixos termes, els municipis podran tramitar i aprovar un document
d’adaptacio global de les normes subsidiaries de planejament que no hagen quedat
assimilades al pla urbanistic simplificat conformement a la disposici6 transitoria
quarta.

Disposicio transitoria septima. Modificacions de plans generals sense adaptacio
prévia

1. Podran tramitar-se modificacions puntuals dels plans generals i les normes
subsidiaries de planejament vigents a ’entrada en vigor d’esta llei sense necessitat
d’aprovar la seua adaptacio global.

2. Estes modificacions puntuals s’ajustaran al procediment previst en esta llei. Es
tramitaran pel procediment d’avaluacié ambiental estrategica simplificada, si bé
'organ ambiental podra decidir motivadament que han de sotmetre’s a una
avaluacié ambiental estratégica ordinaria, i en este cas elaborara el document
d’abast. Quan la modificacié afecte el sol no urbanitzable I'6rgan ambiental i
'aprovacio definitiva seran autonomics; en la resta dels suposits, '0rgan ambiental
i laprovacio definitiva seran municipals.

3. Mentres el pla general no s’haja adaptat a esta llei, no podran aprovar-se
modificacions que creen nous ambits de sol urbanitzable. Una vegada aprovada
'adaptacioé global, podran tramitar-se modificacions puntuals que creen nous
ambits de sol urbanitzable, sempre que no superen els limits de larticle 113.3
d’esta llei. Si se superen estos limits, sera preceptiva laprovacié d’un nou pla
general.

4. En els mateixos termes podran aprovar-se modificacions puntuals de les normes
subsidiaries de planejament que no hagen quedat assimilades al pla urbanistic
simplificat d’acord amb la disposici6 transitdria quarta.

Disposicid transitoria octava. Desenrotllament de sols urbanitzables en plans
generals sense adaptar

1. Els plans parcials destinats a desenrotllar un sector de sol urbanitzable
classificat en un pla general vigent no adaptat a esta llei hauran d’ajustar-se
integrament a les determinacions que este pla general establisca per a eixe sector,
incloses, si és el cas, les que excedisquen les que preveu esta llei per al sol
urbanitzable. L’alteracié d’estes determinacions exigira, amb caracter previ,
’aprovacié d’una modificacid puntual del pla general en els termes que preveu la
disposicio transitoria séptima o de la seua adaptacié global. No obstant aixo, no
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seran aplicables els limits de densitat de vivendes que puga contindre el
planejament general.

2. La tramitacié del pla parcial s’ajustara al que establix esta llei i '0rgan ambiental
i laprovacié definitiva correspondran al municipi.

3. En els termes dels apartats anteriors podran aprovar-se plans parcials per a
desenrotllar sols urbanitzables classificats per normes subsidiaries de
planejament que no hagen quedat assimilades al pla urbanistic simplificat, d’acord
amb el que preveu 'apartat 2 de la disposicié transitoria quarta.

Disposiciéo transitdoria novena. Regles transitories en relacid amb les
determinacions del sol no urbanitzable

1. En el sol no urbanitzable comu dels municipis que compten amb pla general o
normes subsidiaries de planejament vigents amb anterioritat a ’entrada en vigor
d’esta llei, tindran la consideracié d’usos prohibits els que, per a cada zona, figuren
com a tals en el pla; la resta dels usos estaran permesos, sense perjui del que
disposa esta llei i la legislacié sectorial aplicable i, si és el cas, de la declaracié
previa d’interés comunitari i de les autoritzacions o els informes preceptius que
siguen procedents. Deixaran de ser aplicables exclusivament les determinacions
del pla relatives als usos permesos en matéria de parcella minima, edificabilitat i
ocupacié maxima. Romandran vigents la resta de determinacions urbanistiques del
pla, incloses, si és el cas, les condicions d’implantacid relatives a reculades,
algaria, separacio entre edificacions, tipologia i tancaments.

2. Enelsolnourbanitzable protegit dels plans generals aprovats d’acord amb la Llei
16/2005, de 30 de desembre, urbanistica valenciana, o amb la Llei 5/2014, de 25 de
juliol, d’ordenacid6 del territori, urbanisme i paisatge, o al seu text refés aprovat pel
Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny, nomeés tindran la consideracié d’usos
permesos els previstos expressament en el pla, sense perjui del que dispose esta
llei i la legislacid sectorial aplicable i, si és el cas, de la declaracio previa d’interés
comunitariide les autoritzacions o els informes preceptius que siguen procedents.
Deixaran de ser aplicables exclusivament les determinacions del pla relatives als
usos permesos en materia de parcella minima, edificabilitat i ocupacié maxima.
Romandran vigents la resta de determinacions urbanistiques del pla.

3.Enelsolnourbanitzable protegit dels plans generals no adaptats a la Llei 16/2005
o alaLlei 5/2014, al seu text refds, aixi com en el sol no urbanitzable protegit de les
normes subsidiaries de planejament, s’aplicaran les regles seglients:

a) Per a determinar si un Us no previst expressament ha de considerar-se prohibit,
es recaptara un informe preceptiu i vinculant de 'administracié competent per rad
dels valors o riscos que hagen motivat la proteccid, a fi de garantir la preservacié
dels valors ambientals, culturals, historics, arqueologics, cientifics i paisatgistics
objecte de proteccio o la prevencio dels riscos que ’hagen motivada.
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b) Només es permetran els actes d’alteracié de U'estat natural dels terrenys quan
estiguen autoritzats per la legislacio aplicable i compten amb un informe favorable
de ladministraci6 afectada.

c) Deixaran de ser aplicables exclusivament les determinacions del planejament
relatives a parcella minima, edificabilitat i ocupacié maxima; romandran vigents la
resta de determinacions urbanistiques del pla o de les normes subsidiaries.

4. En els municipis amb projecte de delimitacio del sol urba, en la tramitacio de la
declaracié d’interés comunitari o de la llicencia municipal caldra obtindre un
informe favorable de 'administracié competent per raé dels riscos o els valors a
protegir, a fi de garantir la preservacio dels valors ambientals, culturals, historics,
arqueologics, cientifics i paisatgistics objecte de proteccio o la prevencio dels
riscos detectats. En el cas de les llicencies, 'ajuntament haura de sollicitar
previament un informe de la conselleria competent en matéria d’'urbanisme.

5. No obstant el que disposa l'apartat 2, en els terrenys que els plans vigents a
'entrada en vigor d’esta llei hagen qualificat com a sdl no urbanitzable protegit
exclusivament pel seu valor agricola, s’aplicara, només a U'efecte de la implantacié
dels usos agraris, dels usos recreatius, terciaris, esportius i d’oci, i de U'ds de
vivenda aillada i familiar, el regim propi del sol no urbanitzable comu que preveu
esta llei. Lautoritzacié d’estos usos requerira, en tot cas, la sollicitud previa
d’informe de la conselleria competent en materia d’agricultura, sense perjui de la
legislacio sectorial aplicable, de les prohibicions especifiques del planejament i, si
és el cas, de la declaracié previa d’interés comunitari i de la resta d’informes o
autoritzacions preceptius.

Disposicio transitoria decima. Aplicacié del régim transitori a plans generals
aprovats sense adaptacio

1. Els plans generals que, de conformitat amb la disposicid transitoria segona,
s’aproven amb posterioritat a U'entrada en vigor d’esta llei sense adaptar-se a esta,
quedaran subjectes a les regles que preveuen les disposicions transitories quinta,
sexta, septima, octava i novena, en el que siga procedent.

2. A este efecte, les referencies incloses en estes disposicions als plans generals
vigents no adaptats a l'entrada en vigor d’esta llei, es consideraran fetes també als
plans generals a que es referix 'apartat anterior.

3. El que disposen els apartats anteriors sera igualment aplicable, en el que siga
procedent, a les modificacions puntuals de plans generals no adaptats que

s’aproven amb posterioritat a Uentrada en vigor d’esta llei.

Disposicio transitoria onzena. Procediments en materia de minimitzacio
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1. Els procediments iniciats a 'empara dels articles 228 a 231 del text refés de la
Llei d’ordenacié del territori, urbanisme i paisatge, aprovat pel Decret legislatiu
1/2021, de 18 de juny, per a la regularitzacioé d’edificacions sense autoritzacio
completament acabades abans del 20 d’agost de 2014, continuaran la tramitacid i
esresoldran de conformitatamb el que preveu esta legislacio, llevat que Uinteressat
desistisca de la tramitacio.

2. Durant el termini d’'un any comptat des de Uentrada en vigor d’esta llei, els
propietaris d’edificacions sense autoritzacié completament acabades abans del 20
d’agost de 2014, i respecte de les quals no haja vengut el termini per a ’exercici per
UAdministracié de les seues potestats de proteccid de la legalitat urbanistica,
podran sollicitar a lajuntament Uinici del procediment per a dictar Uorde
individualitzada de minimitzacid que preveu esta llei.

Disposicio transitoria dotzena. Régim transitori de procediments urbanistics de
gestio

Els procediments de programacio, gestié urbanistica, reparcellacidé, expropiacio
per taxacié conjunta, declaracié d’interés comunitari i llicencia urbanistica iniciats
amb anterioritat a U'entrada en vigor d’esta llei continuaran la seua tramitacid i es
resoldran de conformitat amb la legislacio vigent en la data de la seua iniciacio.

Disposicio transitoria tretzena. Programes aprovats amb anterioritat

Els programes d’actuacid integrada o d’actuacié aillada aprovats definitivament
amb anterioritat a Uentrada en vigor d’esta llei es regiran per la normativa vigent en
la data de la seua aprovacidé definitiva, quant als seus efectes, compliment,
modificaciod, duracid, prorrogues i extincio.

Disposicio transitoria catorzena. Regim de les declaracions d’interés comunitari
atorgades conformement a la legislacid anterior

1. Les declaracions d’interés comunitari atorgades a ’empara de les lleis anteriors
continuaran produint efectes d’acord amb lautoritzacié corresponent i amb la
legislacio aplicable en el moment del seu atorgament.

2. Abans del venciment, els titulars de les declaracions d’interés comunitari amb
termini de vigéncia podran sollicitar a la conselleria competent en materia
d’urbanisme la prorroga, d’acord amb la normativa urbanistica anterior, o la seua
conversiod en autoritzacié permanent.

Disposicid transitoria quinzena. Situacié de determinades edificacions sense
llicéncia

Les edificacions aillades existents en solno urbanitzable acabades amb anterioritat
al 25 de maig de 1975 i que no posseisquen llicencia urbanistica municipal per a la
seua ubicacio en esta classe de sol s’assimilaran en el seu régim a les edificacions
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amb llicéncia per a ’'ls que tenien en esta data, sempre que continuen mantenint
actualment el mateix Us i les mateixes caracteristiques tipologiques i no es troben
en situacio legal de ruina. Este régim no sera extensible a les obres, els canvis d’us
i ampliacions executats amb posterioritat sense la preceptiva llicéncia urbanistica.
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Disposicio derogatoria Unica

1. Queda derogat el text refdos de la Llei d’ordenacié del territori, urbanisme i
paisatge, aprovat pel Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny.

2. Sense perjui d’aixd, mantindran la vigencia, amb caracter reglamentariien el que
no s’oposen a esta llei, els preceptes seglents del text refds de la Llei d’ordenacio
del territori, urbanisme i paisatge, aprovat pel Decret legislatiu 1/2021, de 18 de
juny:

a) Lapartat 4 de larticle 7, els apartats del 4 al 7 de l'article 36, els articles del 63 al
66 i els articles del 291 al 310.

b) Els annexos | i Il relatius als estudis de paisatge i els estudis d’integracio
paisatgistics.

c) L'annex IV relatiu als estandards urbanistics.

d) Lannex Xl, relatiu a la prevencié d’incendis forestals, que mantindra la vigencia
amb caracter reglamentari i com a desplegament de la Llei 3/1993, de 9 de
desembre, forestal de la Comunitat Valenciana, fins a Uentrada en vigor del
reglament a que es referix la disposicio final primera.

Estos preceptes continuaran vigents mentres no s’aprove el desplegament
reglamentari d’acord amb el que preveu esta llei i es podran modificar o substituir
mitjangant un decret del Consell.

3. Queden derogades totes les disposicions legals i reglamentaries de la Generalitat
que imposen als instruments de planejament urbanistic l'elaboracid, incorporacio
o aportacié de documents o estudis diferents dels que preveu esta llei, excepte els
exigits per la normativa basica estatal o pel dret de la Unié Europea.

4. Les previsions incloses en les lleis i els reglaments de la Generalitat que
establisquen informes sectorials en la tramitacié de plans urbanistics es
consideraran integrades en el regim de larticle 118 d’esta llei i només seran
exigibles quan concodrrega afectacio directa en els termes dels seus apartats 1 2,
amb labast, els terminis i els efectes en este article, sense perjui dels informes
preceptius exigits per la legislacié basica de UEstat o pel dret de la Unié Europea.

5. Queden igualment derogades totes les disposicions legals o reglamentaries que
s’oposen al que disposa esta llei o la contradiguen.

6. Elque establix esta disposicié derogatoria no afectara la Llei 2/2025, de 15 d’abril,
de mesures urbanistiques urgents per a afavorir les tasques de reconstruccio
després dels danys produits per la dana, els preceptes de la qual es mantenen
vigents en els seus propis termes.
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Disposicio final primera. Modificacio de la Llei 3/1993, de 9 de desembre, forestal
de la Comunitat Valenciana

S’afig un article 57 bis a la Llei 3/1993, de 9 de desembre, forestal de la Comunitat
Valenciana, amb la redacci6 seguent:

“Article 57 bis. Interficie urbanoforestal i prevencio del risc d’incendis

1. A Uefecte d’esta llei, és interficie urbanoforestal ’espai de contacte o
transicié en el qual urbanitzacions, nuclis, edificacions o installacions
confinen o s’interpenetren amb la muntanya o amb terrenys forestals,
inclosos els ambits compresos en la zona d’influéncia forestal definida
per la legislacié autondmica.

2. Es consideren situades en la interficie urbanoforestal les
urbanitzacions, nuclis, edificacions i instatlacions situades, totalment o
parcialment, en terrenys forestals o en la seua zona d’influencia forestal.
La cartografia oficial de referencia tindra caracter informatiu i de suport
a la gestio; la seua abséncia o desactualitzacié no eximix del
compliment de les obligacions que preveu article quan concdrreguen
els seus pressupostos materials.

3. Els propietaris de les urbanitzacions, els nuclis, les edificacions i les
installacions situades en estos ambits quedaran subjectes, com a
obligacions de prevencid i autoproteccié davant del risc d’incendis, a:

a) Gestionar la vegetacié i mantindre discontinuitats de combustible en
les parcetles privades, els espais comuns i els margens viaris interiors.

b) Garantir les condicions d’accessibilitat i maniobra per als servicis
d’emergeéncia.

c) Dotar i mantindre, quan siga procedent, punts d’aigua o altres
elements de proveiment per a U'extincio.

d) Realitzar, abans del periode de perill alt que establisca lautoritat
forestal, les actuacions de manteniment preventiu.

e) Atendre les ordes d’execucio i facilitar la inspeccio de 'administracio
competent.

f) Disposar, quan ho exigisca la normativa de proteccid civil, dels
instruments d’autoproteccio corresponents i mantindre’ls actualitzats.

Reglamentariament es precisaran els criteris tecnics, els llindars

d’aplicacié i el calendari minim d’actuacid, aixi com els mitjans de
verificacio davant de 'administracié competent.
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4. Quan hi haja comunitat de propietaris o entitat urbanistica
collaboradora, esta respondra del compliment de les obligacions que
preveu article.

5. Correspon a ladministracié forestal autondmica la direccid, la
inspecciod i els control del compliment, 'emissid d’ordes d’execucio, la
potestat sancionadora i, si és el cas, lU'execucid subsidiaria amb
repercussio de costos. Els ajuntaments collaboraran en la comprovacio
i podran executar materialment actuacions per encarrec o requeriment,
i podran establir taxes o preus publics d’acord amb la legislacié
d’hisendes locals.

6. Per a executar les actuacions preventives que preveu este article en
predis de terceres persones, hi haura una servitud legal de pas i accés
temporal, limitada al temps estrictament necessari i pel punt menys
perjudicial. El seu exercici no generara per si mateix dret a indemnitzacié
i només donara lloc al rescabalament dels danys i perjuis efectivament
causats i directament imputables, a carrec del subjecte obligat, amb
U'obligacié de restitucio del terreny quan siga possible.”

Disposicio final segona. Habilitacio per al desplegament reglamentari

El Consell aprovara, mitjangant decret, el reglament general per al desplegament i
’execucid d’esta llei o, si és el cas, reglaments parcials, en el termini de sis mesos
des de la seua entrada en vigor. El transcurs d’este termini no impedira la seua
aprovacio amb posterioritat.

Disposicio final tercera. Entrada en vigor

Esta llei entrara en vigor al cap d’un mes de la seua publicacié en el Diari Oficial de
la Generalitat Valenciana.
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