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REFORMA DE LA LEY DEL SUELO DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA. INFORME DEL CONSELL JURIDIC CONSULTIU
AL ANTEPROYECTO DE LEY DE LA GENERALITAT DE
MODIFICACION DE LA LEY 5/2014, DE 25 DE JULIO, DE
ORDENACION DEL TERRITORIO, URBANISMO Y PAISAJE DE
LA COMUNITAT VALENCIANA

Taller de trabajo es una metodologia de trabajo
en la que se integran la teoria y la préactica.

Se caracteriza por la investigacion, el aprendizaje
por descubrimiento y el trabajo en equipo que, en
su aspecto externo, se distingue por el acopio (en
forma sistematizada) de material especializado
acorde con el tema tratado teniendo como fin la

elaboracion de un producto tangible.

Un taller es también una sesion de entrenamiento.
Se enfatiza en la solucion de problemas,
capacitacion, y requiere la participacion de los
asistentes.

El Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana ha examinado el procedimiento instruido por
la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracién del Territorio, relativo al Anteproyecto de
Ley, de la Generalitat, de modificacion de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana. Régimen aplicable a las Actuaciones Territoriales
Estratégicas aprobadas. Esta disposicion determina que las Actuaciones Territoriales Estratégicas que
se aprobaron antes de la entrada en vigor de esta ley modificativa se ejecutaran en los términos en los
que se aprobaron dichas actuaciones, lo que resulta l16gico siempre que el plan o el proyecto que se
hubiera aprobado, de acuerdo con los articulos 2 y siguientes del Decreto Ley del Consell 2/2011, de 4
de noviembre, de medidas urgentes de impulso a la implantacion de Actuaciones Territoriales
Estratégicas, mantengan su vigencia.

No merece la misma valoracion que se indique que la modificacion de Actuaciones Territoriales
Estratégicas se regird por la legislacion vigente en el momento de su aprobacién, puesto que si la
legislacion medioambiental relativa a la evaluacién que sustentan y prevalecen sobre la legislacion
urbanistica, ha sido objeto de alguna modificacion, tanto en el &mbito de la legislacion estatal basica
como en la esfera de la legislacion autondémica, la tramitacion y aprobacién de una posterior
modificacion del plan o del programa de una Actuacién Ambiental Estratégica tendra que respetar la
legislacion vigente en el momento en el que se tramite la modificacion.

A este respecto, existe la obligacion de respetar el principio de desarrollo territorial sostenible, e
igualmente la obligacion de conservar y proteger la naturaleza, de preservar el medio rural y sus
valores, y de minimizar la contaminacion del aire, el agua, el suelo y el subsuelo, a tenor del articulo 3
del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, puesto en relacién con los articulos 1, 5, 6, 7 y concordantes de
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, y con los articulos 3 y siguientes, y en
particular el articulo 35, de la Ley de la Generalitat 11/1994, de 27 de diciembre, de Espacios
Naturales Protegidos de la Comunitat Valenciana.
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A este respecto, el Tribunal Supremo, en su Sentencia de 17 de febrero de 2016, confirmé la
declaracion de nulidad de pleno derecho del acuerdo de aprobacion definitiva de una modificacién de
un Plan General — de una Homologacion Sectorial- y de un Plan Parcial de desarrollo del anterior
porque no se habia realizado la evaluacion ambiental aplicando la normativa vigente en el momento de
su tramitacion.

Uno de los puntos mas relevantes de la reforma legislativa aparece recogido bajo la denominacion del
procedimiento de 'reversion de la reparcelacion'. Con este tipo de actuaciones el Consell pretende salir
al paso de una situacion creada tras la crisis iniciada en 2007. Muchos Programas de Actuacién
Integrada (PAI) quedaron sin ejecutar o se encuentran paralizados sin expectativas de que puedan
finalizarse.

Ante esta problematica, el Consell establece este procedimiento en el anteproyecto de reforma de la
Lotup que permite devolver los terrenos a su estado, fisico, juridico y urbanistico inicial.

El CJC cuestiona este procedimiento y considera que su aplicacion puede vulnerar la legalidad. El
dictamen del Juridic considera que se trata de un procedimiento complejo, especialmente en aquellos
casos en los que se ha empezado a desarrollar el programa. El informe advierte de que se prevé «toda
la complejidad que puede derivarse de la vuelta atras del proceso reparcelatorio».

Ademas, sostiene que la nueva legislacion debe analizarse si los terrenos estan o no reparcelados y en
este Gltimo caso aclarar si los suelos afectados por la reparcelacion inversa «sirve para un destino
completamente diferente, como el del suelo rural».

Otro de los puntos que se tiene que incluir en la reforma, segun el dictamen del Juridic, es los terrenos
gue se hayan podido ceder a la administracion para dotaciones publicas se tendran que devolver al
abandonarse el PAI. «Ademas, la reversion de la reparcelacién se puede complicar si se ha producido
la division de las parcelas (...) y se ha procedido a su venta a terceros de buena fe». La situacion
también se complica si los propietarios que han hecho pagos para la transformacién urbanistica
«reclamaran su devolucion ante la desclasificacion del suelo».

En opinion del CJC, el texto de la nueva ley no prevé casos como el pago en terrenos, qué sucede en
los casos de los adquirientes de buena fe o si el agente urbanizador se declara en concurso y sus
parcelas pasen a formar parte de la masa concursal. En este sentido, el informe advierte del riesgo de
que la administracion pueda enfrentarse a indemnizaciones millonarias.

KNS
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Hble. Sra.
D.? Margarita Soler Sanchez
Presidenta

Consejeras y Consejeros:

Ilmos. Sres.

D. Enrique Fliquete Lliso

D. Faustino de Urquia Gomez

D.* M.? Asuncion Ventura Franch
D.?M.? del Carmen Pérez Cascales
D. Joan Carles Carbonell Mateu

Molt Hble. Sr.
D. Francisco Camps Ortiz
Consejero nato

Ilmo. Sr.
D. Joan Tamarit i Palacios
Secretario General

Hble. Senora:

El Pleno del Consell Juridic Consultiu
de 1la Comunitat Valenciana, en sesion
celebrada el dia 28 de febrero de 2018, bajo la
Presidencia de la Hble. Sra. D.* Margarita
Soler Sanchez, y con la asistencia de los
senores y las senoras que al margen se
expresan emitio, por unanimidad, el siguiente

dictamen:

De conformidad con la comunicacion de V.H., de 17 de enero de 2018
(Registro de entrada de 23 de enero), el Consell Juridic Consultiu de la
Comunitat Valenciana ha examinado el procedimiento instruido por la
Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio,
relativo al Anteproyecto de Ley, de la Generalitat, de modificacion de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de

la Comunitat Valenciana.



I
ANTECEDENTES

Del examen del expediente remitido se desprende lo siguiente:

Primero.- Mediante escrito del Subsecretario de la Conselleria
consultante de 17 de enero de 2018, se ha remitido a este Organo consultivo
el expediente relativo al Anteproyecto de Ley de la Generalitat, de
modificacion de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 10 de la Ley 10/1994, de 19 de diciembre, de
creacion del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana.

Segundo.- El expediente remitido esta integrado, entre otros, por los
siguientes documentos:

1.- Resolucion de la Consellera de Infraestructuras, Territorio y Medio
Ambiente de 15 de noviembre de 2016, por la que se inicia el procedimiento
de elaboracion del anteproyecto de Ley.

2.- Memorias justificativas y econdomicas, informe sobre Ila
coordinacion informatica del proyecto normativo, informe sobre el impacto
de género, el impacto en la infancia y en la adolescencia, informe sobre la
proteccion de las familias numerosas, suscritos por el Director General de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, el dia 16 de noviembre de
2016.

3.- Escritos de alegaciones formulados por la Direccion General de
Prevencion de Incendios Forestales, por la Direccion General de Agricultura,
Ganaderia y Pesca, Direccion General de Medio Natural, la Direccion
General de Reformas Democraticas y la Direccion General de Cultura y
Patrimonio.

4.- Informe emitido por la Abogacia de la Generalitat el dia 29 de
diciembre de 2016.

5.- Plan de participacion publica.

6.- Primer borrador del Anteproyecto de Ley.
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7.- Informe emitido por el Subdirector General de Urbanismo, el dia 2
de mayo de 2017, sobre las alegaciones formuladas.

8.- Informe de competitividad, suscrito por el Director General de
Economia, Emprendimiento y Cooperativismo el dia 3 de mayo de 2017.

9.- Anuncio de participacion publica del anteproyecto de Ley, de 15 de
mayo de 2017.

10.- Argumentario de la modificacion de la LOTUP.
11.- Escritos de alegaciones al Plan de Participacion Publica.
12.- Segundo borrador del anteproyecto de Ley.

13.- Informe sobre las alegaciones formuladas durante el tramite de
informacion publica, sin fechar ni firmar.

14.- Dictamen sobre el anteproyecto de Ley emitido por el Comité
Econodémico y Social el dia 12 de enero de 2018.

15.- Informe de fecha 18 de enero de 2018, del Director General de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje sobre el Dictamen emitido
por el Comité Econémico y Social.

Tercero.- Finalidad del anteproyecto de Ley.

Como indica la Memoria justificativa del anteproyecto de Ley emitida
por el Director General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje:

“Les ciutats, els pobles i, en general, les arees urbanes han de ser un
espai que reuna les condicions i caracteristiques que ho facen el més
confortable possible per als ciutadans. Intervindre sobre la ciutat consolidada,
promoure la rehabilitacié dels edificis que ho precisen o renovar els ambits
urbans dotant-los dels equipaments necessaris per a millorar la qualitat de
vida, sén actuacions essencials en el model territorial de la Comunitat
Valenciana, incloent-hi entre els criteris d'ordenacié i intervencié la igualtat
entre homens i dones, les necessitats dels distints grups socials i dels diversos
tipus d'estructures familiars. Al mateix temps, la preservacié del sol rural, tant
pels valors existents en el mateix com pel valor de ser simplement sol rural,
exclos dels processos de transformacié urbana més enlla del que és necessari,
permet la conservacié del nostre entorn tant per a la vida silvestre com perqué
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les persones puguen desenrotllar-se en tota la seua plenitud.

La implantacié d'estes politiques urbanes i d'actuacié sobre el territori
precisen de la modificacié del marc normatiu existent, constituit per la Llei
5/2014, de 25 de juliol, de la Generalitat Valenciana, d'Ordenacié del Territori,
Urbanisme i Paisatge. Esta modificaci6 ha de realitzar-se d'acord amb les
normes basiques establides per U'Estat en la regulacié sobre el sol, el mig i la
vivenda i, especialment, amb el que establix el Reial Decret Legislatiu 7/2015,
de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés de la Llei del Sol i Rehabilitacié
Urbana.

La modificacié de la Llei 5/2014 té per objectiu establir un regim que
afavorisca les actuacions de renovacid, regeneracio i rehabilitacié urbana, per
a facilitar les actuacions en el sol urbanitzat destinades a millorar la qualitat
d'estos ambits que pogueren estar obsolets, infradotats i deteriorats o en els
que es donen situacions de vulnerabilitat. Per a aixo es modifiquen els
estandards urbanistics i el percentatge d'aprofitament urbanistic public i es
diferencia un régim especific per a les actuacions de regeneracié urbana
(articles 7, 24, 33, 36, 37, 72 (bis i ter) i 99, Disposici6 transitoria desé primera
i Disposici6 derogatoria).

Un segon objectiu de la Llei és reforcar la funcié i control ptblic sobre els
processos d'ocupacié del territori. Este objectiu es concreta en l'eliminacié de
les Actuacions territorials Estratégiques i la regulacié dels Projectes d'Inversio
Economica Sostenible, en els que la participacié de les institucions publiques
sera més intensa que en la figura anterior, i on el caracter excepcional d'esta
figura es traduix en requisits de gestié i dutilitzacié adequada dels
instruments urbanistics (articles 14, 17 i 59 a 62). Aixi mateix, en una altra
classe d'actuacions urbanistiques, s'afavorix la gestié directa dels ajuntament
dels programes d'actuacio, no sols donant preferéencia a este mode de gestié
enfront d'altres, siné removent barreres existents per a poder actuar d'esta
manera (articles 86 bis, 143, 151 i 152). Relacionat amb aixo, la modificacié de
la Llei garantira el control public dels creixements urbanistics, fomentant els
desenrotllaments en les arees ja urbanitzades i evitant que els agents
urbanitzadors puguen promoure instruments de desenrotllament que
reclassifiquen noves peces del territori com a sol urbanitzable (article 111, 179
i 184 a 187).

En tercer lloc la Llei té per objecte donar solucié a situacions existents en
el territori, com a conseqtiencia d'actuacions realitzades al llarg del temps i que
tenen efectes perjudicials des dun punt de vista territorial, paisatgistic i
ambiental, en esta situacié s'ecuentren tant construccions existents en el medi
urba, per a les que es modifiquen articles sobre ordenes d'execucié; com les
urbanitzacions sense finalitzar en distint grau d'execucio, per a les que es
preveu la reparcellacié inversa o l'ampliacié de termini d'urbanitzacié i la
subdivisié de les unitats d'execucid; i les edificacions existents en el sol no
urbanizable, respecte de les quals es modifica el réegim de minimitzacié
d'impactes, fent-ho més adequat a la realitat existent i creant les denominades
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llicencies d'impacte ambiental i territorial. Finalment, es tracta d'evitar que
estes situacions tornen a produir-se, ampliant en el temps la possibilitat
d'actuacié de l'Administracié i una major eficacia en l'adopcié de mesures
d'execucié substitutoria. (articles 165 bis, 183, 188, 210 a 212, 236 i 237).

Tot aixo sense perjui que s'incloguen modificacions en la llei de caracter
aclaridor o de correccions tipografiques o ortografiques que s'han posat de
manifest amb l'aplicacié de la norma, per a depurar d'esta manera el text legal.

Per aixo, atenent a les consideracions anteriorment mencionades, i als
efectes de l'article 42 de la Llei del Consell i de l'article 39 del Decret 24/2009,
es considera justificada l'oportunitat i conveniencia de la tramitacié i posterior
aprovacié de la modificacié de Llei 5/2014, de 25 de juliol, de la Generalitat
Valenciana, d'Ordenacié del Territori, Urbanisme i Paisatge”.

Y en este estado del procedimiento el Subsecretario de la Conselleria
de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio remitio el
expediente a este Consell para su Dictamen.

II
CONSIDERACIONES

Primera.- Sobre el caracter del dictamen.

El expediente relativo al anteproyecto de Ley de la Generalitat, de
modificacion de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de
la Comunitat Valenciana, se ha remitido por exigencia de lo dispuesto en el
articulo 10.2 de la citada Ley 10/1994, en el que se prevé la consulta
preceptiva a este Organo consultivo de los anteproyectos de leyes, a
excepcion del anteproyecto de Ley de Presupuestos de la Generalitat.

Segunda.- Sobre la tramitacion del anteproyecto de Ley.

El procedimiento de elaboracion de los anteproyectos de Ley se
encuentra regulado en el articulo 42 de la Ley 5/1983, del Consell, y en el
Decreto 24/2009, del Consell, sobre la forma, la estructura y el
procedimiento de elaboracion de los proyectos normativos de la Generalitat.

Asi, el procedimiento de tramitacion del anteproyecto de ley sometido
a dictamen se inicio por Resolucion de la Consellera de Infraestructuras,
Territorio y Medio Ambiente de 15 de noviembre de 2016.

De conformidad con las previsiones contenidas en los cuerpos legales
citados anteriormente han de incorporarse al procedimiento los estudios e



informes que justifiquen su necesidad y oportunidad, asi como una Memoria
economica sobre la estimacion del coste previsto.

En cumplimiento de lo anterior, se emitid memoria justificativa cuyo
contenido se ha transcrito en el Antecedente Tercero del Dictamen.

Respecto de la repercusion economica del proyecto normativo, el
Director General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje indico
que su aprobacion no compromete el gasto publico al senalar que “d'acord
amb la regulacié legal continguda en el text que es va a tramitar com a
Avantprojecte de Llei, no es preveu cap programa d'actuacié que es trobe
relacionat o indexat a un compromis inversor per part de la Generalitat. El text
inclou disposicions normatives de diversa indole sobre l'ordenacio, la gestié i la
disciplina urbanistica, pero sense que en les mateixes es preveja o derive
actuacions que impliquen cost economic per a la Generalitat. Per consegtient,
no s'esta comprometent algun tipus de gasto public, ni tan sols de manera
informal”.

Conforme prevé el articulo 4bis de la Ley 9/2003, de 2 de abril, de la
Generalitat, para la igualdad entre mujeres y hombres, se ha emitido
también informe de impacto de género; y también informes sobre el impacto
del proyecto normativo en la infancia, la adolescencia y la familia, segin se
establece en el articulo 6.3 de la Ley 12/2008, de 3 de julio, de la
Generalitat, de Proteccion Integral de la Infancia y la Adolescencia de la
Comunitat Valenciana.

Ademas, se ha incorporado al expediente informe de competitividad,
asi como informe sobre la coordinacion informatica del proyecto normativo, y
un “argumentario” del anteproyecto de Ley que expone las modificaciones
propuestas a la Ley 5/2014, citada.

Sometido el texto del anteproyecto al tramite de participacion publica
se han incorporado al expediente numerosos escritos de alegaciones
presentados por diversas entidades y organismos relacionados con la
materia objeto del anteproyecto (doc. 22 del expediente). Y como
consecuencia de lo anterior, figura en el expediente un informe, sin fechar ni
firmar, sobre las alegaciones presentadas.

La Abogacia General de la Generalitat emitio el preceptivo informe
sobre el anteproyecto de Ley, de conformidad con lo previsto en el articulo
42.3 de la Ley de Consell.

Por otro lado, teniendo en cuenta que el anteproyecto de Ley regula
materias economicas y sociales competencia de la Generalitat, el articulo

6



3.1.a) de la Ley 1/1993, de 7 de julio, de creacion del Comité Econémico y
Social de la Comunitat Valenciana exige preceptivamente el dictamen del
referido Comité; dictamen que fue emitido el dia 12 de enero de 2018, y que
se acompana de dos votos particulares.

Por ultimo, figura en el expediente el texto definitivo del anteproyecto
de ley.

En consecuencia, todo lo anterior permite concluir que en el
procedimiento de elaboracion del anteproyecto de ley se han observado los
diferentes tramites y prescripciones establecidos en el articulo 42 de la Ley
del Consell y demas normas de aplicacion.

Tercera.- Marco normativo.

De conformidad con lo previsto en el articulo 49.9 del Estatuto de
Autonomia aprobado por Ley Organica 5/1982, de 1 de julio, la Generalitat
ostenta competencias en materia de urbanismo, territorio y vivienda.

En uso de dicha competencia, la Generalitat aprobé una legislacion
autonomica propia en materia de urbanismo, constituida principalmente por
la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y Ordenacion del
Paisaje, por la Ley 8/2004, de 20 de octubre, del Suelo No urbanizable, y
por las Leyes 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana y
9/2006, de S de diciembre, reguladora de los campos de golf.

La disposicion final primera de la Ley 16/2005 facultaba al Consell
para dictar cuantas disposiciones fueran precisas para el mejor desarrollo
de lo dispuesto en las respectivas leyes, y en desarrollo de dichas
previsiones se aprobo el Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, por el
que se aprueba el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y
Urbanistica.

Posteriormente, la entrada en vigor de diversa normativa comunitaria
y estatal, asi como pronunciamientos judiciales, han incidido en la
regulacion del urbanismo y la ordenacion del territorio.

Entre ellos pueden destacarse el Texto refundido de la ley de Suelo
aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, el Decreto
Ley 2/2011, de 4 de noviembre, del Consell, de Medidas Urgentes de
impulso a la Implantacion de Actuaciones Integrales Estratégicas, el Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
de Valoraciones de la Ley de Suelo, el Decreto Ley 2/2012, de 13 de enero,
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del Consell, de Medidas Urgentes de apoyo a la iniciativa empresarial y a los
emprendedores, microempresas y pequenas y medianas empresas de la
Comunitat. Igualmente, la Ley 1/2012, de 10 de mayo, de Medidas urgentes
de impulso a la implantacion de actuaciones territoriales estratégicas, la Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbanas, la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, o la
Sentencia del Tribunal de Justicia de la Union Europea de 26 de mayo de
2011, en relacion con la figura del agente urbanizador y los principios de la
contratacion publica.

En ese marco normativo se aprobo la vigente Ley 5/2014, de 25 de
julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
de la Comunitat Valenciana (en adelante LOTUP), cuyo objeto es la
regulacion de la ordenacion del territorio valenciano, de la actividad
urbanistica y de la utilizacion del suelo para su aprovechamiento racional de
acuerdo con su funcion social, asi como la evaluacion ambiental y territorial
estratégica de planes y programas.

Transcurridos varios anos desde su aprobacion, entro en vigor el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprobé el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, que regula, para todo
el territorio estatal, las condiciones basicas que garantizan:

a) La igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de
los deberes constitucionales, relacionados con el suelo.

b) Un desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano,
mediante el impulso y el fomento de las actuaciones que conducen a la
rehabilitacion de los edificios y a la regeneracion y renovacion de los tejidos
urbanos existentes, cuando sean necesarias para asegurar a los ciudadanos
una adecuada calidad de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de
una vivienda digna y adecuada.

Ademas, establece esta ley las bases econéomicas y medioambientales
del régimen juridico del suelo, su valoracion y la responsabilidad
patrimonial de las Administraciones Publicas en la materia

Y en este contexto normativo se ha elaborado el anteproyecto de Ley
que ahora se dictamina.

Cuarta.- Estructura y contenido del anteproyecto de Ley.

El anteproyecto de ley se estructura en una parte expositiva o
Exposicion de Motivos; una parte dispositiva integrada por un uUnico
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articulo; la parte Final esta integrada por cinco disposiciones transitorias,
una disposicion derogatoria y una final. Finalmente, a continuacion del
texto, se incorpora un Anexo con la relacion completa de los nuevos
preceptos en su nueva redaccion.

En la Exposicion de motivos se justifica la aprobacion del
anteproyecto con base en la necesidad de implantacion de politicas urbanas
y de actuacion sobre el territorio que precisan de una modificacion del
marco normativo existente constituido por la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la
Comunitat Valenciana. Ademas se indica que el objetivo es reforzar la
funcion y control publico sobre los procesos de ocupacion del territorio, y
que dicho objetivo se concreta en la eliminacion de las actuaciones
territoriales estratégicas y la regulacion de los proyectos de inversion
estratégica sostenible. Y se pretende dar solucion a situaciones existentes en
el territorio, como consecuencia de actuaciones realizadas a lo largo del
tiempo y que tienen efectos perjudiciales desde un punto de vista territorial,
paisajistico y ambiental, introduciendo también modificaciones en el
régimen del suelo no urbanizable.

La parte dispositiva, integrada por un articulo unico, se estructura en
tres apartados.

-El primero modifica el parrafo 5 del preambulo; los articulos 5, 6, 7,
13, 14, 17, 24, 29, 32, 33, 35, 36, 37, 42, 44, 46, 48, 51, 55, 56, 59, 60, 61,
62, 63, 64, 72,75, 77, 79, 82, 88, 92, 93, 99, 103, 104, 110, 111, 117, 118,
121, 122, 124, 125, 127, 130, 132, 143, 144, 147, 149, 151, 152, 153, 163,
165, 169, 175, 176, 177, 178, 179, 180, 184, 185, 186, 187, 193, 194, 196,
197, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 207, 208, 210, 211, 212, 213, 214, 215,
216, 221, 222, 223, 225, 236, 238, 241 y 255; asimismo se modifican las
disposiciones transitorias primera y séptima y los anexos I, IV y VI todo ello
de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje en los términos establecidos en el Anexo a la
presente Ley.

-El apartado 2 anade los articulos 72 (bis), 72 (ter), 72 (quater), 72
(quinquies), 72 (sexties), 72 (septies), 72 (octies), 76 (bis), 86 (bis), 165 (bis),
175 (bis), 180 (bis), 187 (bis), 187 (ter), 187 (quater), 187 (quinquies) y 211
(bis), asi como las disposiciones adicionales cuarta, quinta, sexta, séptima,
octava y novena, la disposicion adicional undécima, la disposicion final
tercera y el anexo X a la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje en los términos establecido
en el Anexo a la presente Ley .



-Y el tercer apartado corrige los errores ortograficos, gramaticales y de
remision a otros preceptos, de los articulos 54, 76, 96, 106y 131.

Contiene, por ultimo, una parte final integrada, como se ha dicho por
cinco disposiciones transitorias, una disposicion derogatoria y una final,
Unicas, cuyo contenido es el siguiente:

-Disposiciones transitorias

Primera. Régimen aplicable a las Actuaciones Territoriales
Estratégicas aprobadas.

Segunda. Régimen aplicable a los suelos dotacionales privados
previstos en el planeamiento.

Tercera. Régimen aplicable a los estandares de suelos dotacionales
publicos y a la reserva de vivienda de proteccion publica.

Cuarta. Aplicacion de las reglas especiales de la reparcelacion en
programas de actuacion por gestion directa del articulo 86 bis.

Quinta. Aplicacion a Programas aprobados con anterioridad.
- Disposicion derogatoria tinica. Derogacion Normativa.

-Disposicion final tnica. Entrada en vigor.

Quinta.- Analisis del contenido del anteproyecto de ley.
Observaciones a la parte expositiva.

I. Seria aconsejable que en la parte expositiva de la norma proyectada,
de conformidad con lo establecido en el articulo 129.1 de Ley 39 / 2015, de
1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de Ilas
Administraciones Publicas, que dispone que “en el ejercicio de la iniciativa
legislativa y la potestad reglamentaria, las Administraciones Publicas actuaran
de acuerdo con los principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad,
seguridad juridica, transparencia, y eficiencia. En la exposicion de motivos o
en el preambulo, segun se trate, respectivamente, de anteproyectos de ley o de
proyectos de reglamento, quedara suficientemente justificada su adecuacion a
dichos principios”, se justificaran los principios de buena regulacion que han
de regir en el ejercicio de la iniciativa legislativa y la potestad reglamentaria.
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II. Como ya ha observado este Consell Juridic, entre otros, en los
Dictamenes num. 540/2014 y 7/2018, la referencia que se hace del
“Estatut d'Autonomia de la Comunitat Valenciana (Ley organica 5/1982, de
1 de julio, en su version modificada por la Ley Organica 1/2006, de 10 de
abril)”, puede suprimirse, siendo suficiente la cita del "Estatuto de
autonomia".

III. Por ultimo, en la formula aprobatoria debera incluirse la expresion
“conforme con” u “oido” este “Consell Juridic Consultiu de la Comunitat
Valenciana”, de acuerdo con el articulo 2.5 de la Ley de la Generalitat 10 /
1994, de 19 de diciembre, pues tan solo se indica “vistos los informes
preceptivos de la Abogacia de la Generalitat y el dictamen del Consell Juridic
Consultiu (...)”. Ademas en dicha formula el orden de enunciacion debe ser el
mismo que el realizado en la tramitacion de la norma.

Observaciones al articulo unico

Teniendo en cuenta que el apartado 3 de este articulo corrige
determinados errores ortograficos, gramaticales y de remision, se aconseja
que se incluya también la modificacion del titulo de la parte expositiva de la
Ley 5/2014, citada, denominandolo “Exposicion de motivos” en vez de
Preambulo, para dar cumplimiento a lo previsto en el articulo 10.1 del
Decreto 24 /2009, en virtud del cual “la parte expositiva de los anteproyectos
de ley se denominard «Exposicion de motivos», incluyéndose con este nombre
en el texto correspondiente”.

Observaciones a la parte final

A la disposicion transitoria primera. Régimen aplicable a las
Actuaciones Territoriales Estratégicas aprobadas.

Esta disposicion determina que las Actuaciones Territoriales
Estratégicas que se aprobaron antes de la entrada en vigor de esta ley
modificativa se ejecutaran en los términos en los que se aprobaron dichas
actuaciones, lo que resulta logico siempre que el plan o el proyecto que se
hubiera aprobado, de acuerdo con los articulos 2 y siguientes del Decreto
Ley del Consell 2/2011, de 4 de noviembre, de medidas urgentes de impulso
a la implantacion de Actuaciones Territoriales Estratégicas, mantengan su
vigencia.

No merece la misma valoraciéon que se indique que la modificaciéon de
Actuaciones Territoriales Estratégicas se regira por la legislacion vigente en
el momento de su aprobacion, puesto que si la legislacion medioambiental
relativa a la evaluacion ambiental o la legislacion sobre ordenacion del
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territorio, que sustentan y prevalecen sobre la legislacion urbanistica, ha
sido objeto de alguna modificacion, tanto en el ambito de la legislacion
estatal basica como en la esfera de la legislacion autonomica, la tramitacion
y aprobacion de una posterior modificacion del plan o del programa de una
Actuacion Ambiental Estratégica tendra que respetar la legislacion vigente
en el momento en el que se tramite la modificacion.

A este respecto, existe la obligacion de respetar el principio de
desarrollo territorial sostenible, e igualmente la obligacion de conservar y
proteger la naturaleza, de preservar el medio rural y sus valores, y de
minimizar la contaminacion del aire, el agua, el suelo y el subsuelo, a tenor
del articulo 3 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, puesto
en relacion con los articulos 1, 5, 6, 7 y concordantes de la Ley 21/2013, de
9 de diciembre, de evaluacion ambiental, y con los articulos 3 y siguientes, y
en particular el articulo 35, de la Ley de la Generalitat 11/1994, de 27 de
diciembre, de Espacios Naturales Protegidos de la Comunitat Valenciana.

A este respecto, el Tribunal Supremo, en su Sentencia de 17 de
febrero de 2016, confirmo la declaracion de nulidad de pleno derecho del
acuerdo de aprobacion definitiva de una modificacion de un Plan General —
de una Homologacion Sectorial- y de un Plan Parcial de desarrollo del
anterior porque no se habia realizado la evaluacion ambiental aplicando la
normativa vigente en el momento de su tramitacion.

En consecuencia, esta observacion relativa a la legislacion aplicable a
las modificaciones de las Actuaciones Territoriales Estratégicas tiene el
caracter de esencial, a los efectos del articulo 73 del Reglamento de este
Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, que fue aprobado
mediante el Decreto del Consell 138/1996, de 16 de julio.

A la disposicion transitoria tercera. Régimen aplicable a los
estandares de suelos dotacionales publicos y a la reserva de vivienda de
proteccion publica.

La misma exposicion de motivos del anteproyecto de Ley explicita que
la modificacion que se tramita tiene, entre sus objetivos, favorecer las
actuaciones de renovacion, regeneracion y rehabilitacion urbana, y que para
ello se modifican los estandares urbanisticos, lo que se plasma en diversos
preceptos, como también se modifica el porcentaje de aprovechamiento
urbanistico publico y se diferencia un régimen especifico para las
actuaciones de regeneracion urbana.
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En todo caso, como se ha dicho, se modifican los anteriores
estandares urbanisticos minimos, lo que en principio tendra virtualidad con
la entrada en vigor del actual anteproyecto de Ley en tramitacion, tras la
vacatio legis de un dia que, desde esta perspectiva, prevé su disposicion final
Unica.

Sin embargo, la disposicion transitoria tercera dispone que a los
estandares de suelos dotacionales publicos previstos y a las reservas de
suelo para viviendas de proteccion publica en los planes “que no se hayan
aprobado definitivamente a la entrada en vigor de esta ley” se aplicaran los
preceptos de la misma “si asi lo acuerda el Pleno del Ayuntamiento”, por lo
que con arreglo a esta disposicion se deja en manos de cada Pleno
municipal, mientras un plan o instrumento de planeamiento urbanistico no
se haya aprobado con caracter definitivo, o bien que los contenidos del plan
en tramitacion se aprueben manteniendo los estandares de la Ley 5/2014,
de 25 de julio, o bien que al nuevo plan en tramitacion se incorporen para la
aprobacion definitiva los nuevos estandares de suelos dotacionales publicos,
incluyendo la reserva para vivienda sujeta a algun régimen de proteccion
publica.

Ocurre, no obstante, que no todos los planes o instrumentos de
planeamiento urbanistico municipal se hallaran en un estado de tramitacion
similar, en relacion con un procedimiento que en ocasiones se prolonga
durante anos, desde que se acordo realizar un estudio inicial hasta que la
Administracion autonomica, tras realizar la evaluacion ambiental y haberse
incorporado sus determinaciones, se halla en condiciones de aprobar el
nuevo planeamiento. E igualmente debe destacarse que tampoco todos los
tramites tienen la misma importancia y trascendencia, ya que desde el
punto de vista de nuestro sistema democratico y representativo, que debe
fomentar la participacion ciudadana, de los colectivos, las asociaciones y
grupos sociales, de los vecinos e interesados, en la elaboracion de los
contenidos del planeamiento urbanistico, debe observar y ser riguroso
precisamente con un tramite de especial cualificacion que tiene esta
finalidad tan especifica: el tramite de audiencia e informacion publica.

En este sentido, no puede compartirse que, tras la entrada en vigor de
la ley modificativa, un Ayuntamiento pueda acordar llevar a cabo el tramite
de informacion publica y audiencia del nuevo planeamiento que mantenga
los estandares dotacionales publicos de la ley modificada, de suerte que los
colectivos de ciudadanos y los vecinos realicen observaciones, sugerencias y
recomendaciones que se adecuen a la legislacion vigente y se les conteste
que la Corporacion municipal, de forma respetuosa con la legalidad, esta
aplicando los estandares urbanisticos de la legislacion anterior, esto es, de
la ley modificada, como tampoco que se haya realizado el tramite de
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informacion publica, luego se introduzcan modificaciones significativas, pero
a continuacion no se acuerde llevar a efecto un nuevo tramite de audiencia e
informacioén publica.

En ambos casos se esta menoscabando el principio de legalidad,
desdibujando el significado del planeamiento wurbanistico y de su
legitimacion por la participacion activa de los ciudadanos. En palabras del
Tribunal Supremo, cuando se introducen cambios con posterioridad al
acuerdo de aprobacion inicial y no se reitera el tramite de informacion
publica “se esta hurtando a los ciudadanos la posibilidad de contemplar el
nuevo modelo urbanistico dibujado en el planeamiento” (STS de 14 de febrero
de 2011), anadiendo a continuacion, tras remitirse a la STS de 9 de
diciembre de 2008, la vinculacion que existe del tramite de informacion
publica con el derecho de audiencia y participacion de los ciudadanos en el
procedimiento de elaboracion de aquellas disposiciones administrativas que
les afecten, previsto en el inciso a) del articulo 105 de la Constitucion.

En consecuencia, en la elaboracion del planeamiento urbanistico
existe un momento procedimental de especial relevancia, como lo es cuando
concluye el tramite de audiencia e informacion publica, que justifica que
aquellos planes o instrumentos de ordenacion que hayan superado dicho
tramite, cuando entre en vigor esta ley modificativa, puedan aprobarse con
caracter definitivo, siempre que esta aprobacion definitiva se produzca en
un plazo razonable que se indique expresamente, mientras que aquellos que
no hayan alcanzado dicho grado de tramitacion tengan que reelaborarse
para adaptar todos sus contenidos a la nueva ley.

Dicho con otras palabras, cuando una norma con rango y fuerza de
ley entra en vigor debe desplegar de forma inmediata e imperativa todos sus
efectos, incluyendo las leyes urbanisticas modificativas, lo que afectara a
todos los instrumentos de planeamiento que estén en tramitacion, si bien
puede admitirse que algunos de ellos, los que estén en una fase avanzada de
tramitacion y hayan superado y concluido el tramite de informacion publica,
puedan culminar su tramitacion de acuerdo con la legislacion anterior,
siempre que esta posibilidad esté amparada expresamente con la
correspondiente disposicion transitoria.

Esta observacion tiene el caracter esencial, a los efectos que se
indican en el articulo 73 de nuestro Reglamento del Consell Juridic
Consultiu de la Comunitat Valenciana.

A la disposicion transitoria quinta. Aplicacion a programas
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aprobados con anterioridad.

Esta disposicion transitoria dispone que el nuevo precepto que se
anade a la Ley de la Generalitat 5/2014, de 25 de julio, el articulo 165 bis,
relativo a la reversion de la reparcelacion, también se aplicara a los
programas para el desarrollo de actuaciones integradas aprobados con
anterioridad a la ley modificativa, por lo que nos remitimos al analisis del
apartado 74 del Anexo, que es el que anade dicho articulo 165 bis.

Al Derecho transitorio previsto en las disposiciones transitorias.

Una vision en conjunto de las cinco disposiciones transitorias, y del
analisis que acabamos de realizar a las disposiciones transitorias primera y
tercera, aconseja realizar una reflexion y tres recomendaciones sobre el
sentido y el alcance del Derecho transitorio, ya que nos hallamos ante una
ley modificativa de la legislacion urbanistica valenciana que, desde diversos
puntos de vista, puede calificarse de una nueva ley urbanistica, al corregir y
modificar en multiples aspectos la anterior Ley de la Generalitat 5/2014, de
25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la
Comunitat Valenciana.

Por ello, se recomienda que el Derecho transitorio comience
proclamando una regla general: que los municipios no estaran obligados a
tramitar los oportunos procedimientos para modificar los planes generales u
otros instrumentos de planeamiento urbanistico general con la finalidad de
adaptarlos a los nuevos contenidos de esta ley, esto es, de la ley modificativa
ahora en fase de anteproyecto de ley.

Esta regla general debera tener varias precisiones. En primer lugar
que, no obstante, los Ayuntamientos podran tramitar aquellas
modificaciones de los planes generales o de los instrumentos de
planeamiento general que consideren oportunas con el fin de realizar dicha
acomodacion y que, en todo caso, los planes de desarrollo deberan
tramitarse con la homologacion a la nueva regulacion del sector o de la
unidad de actuacion al que se refieran.

Por otro lado, en segundo lugar, los planes urbanisticos que se hallen
en tramitacion a la entrada en vigor, en su caso, tras la aprobacion del
actual anteproyecto de ley, deberan seguir el régimen transitorio que ya se
ha expuesto al analizar la actual disposicion transitoria tercera.

Ademas, resulta bastante aconsejable sugerir que conviene anadir
algunas reglas de orden respecto de las futuras tramitaciones y
adjudicaciones de programas para el desarrollo de actuaciones integradas,
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teniendo en cuenta la periodicidad que comportan las legislaturas de les
Corts Valencianes y su clara y decidida posicion de tramitar y de aprobar
sucesivas leyes urbanisticas o modificaciones de estas (en la etapa de 1992
y 1994, en el periodo 2004 y 2005, y en 2011 y 2014).

Por ello, se recomienda que se valore la conveniencia de establecer
que, tras la entrada en vigor, caso de aprobarse este anteproyecto de ley, ya
no puedan adjudicarse programas de actuacion integrada que se hayan
tramitado al amparo de la Ley de la Generalitat 16/2005, de 30 de
diciembre, Urbanistica Valenciana, e igualmente que los programas de
actuacion integrada adjudicados con anterioridad a la entrada en vigor de
esta nueva disposicion modificativa se regiran, en cuanto a sus efectos,
cumplimiento o extincion, de acuerdo con la legislacion autonomica vigente
en el momento de la respectiva licitacion y adjudicacion.

Debe advertirse que, en el supuesto de que se admita e incorpore al
texto alguna o algunas de las recomendaciones o sugerencias que se han
realizado, seguramente convendra renumerar las actuales disposiciones
transitorias, al insertar o intercalar alguna de ellas entre las existentes
actualmente.

A la disposicion final iinica. Entrada en vigor.

La expresion “entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en el
Diari Oficial de la Generalitat Valenciana” debera corregirse por “entrard en
vigor el dia siguiente al de su publicacion en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana”.

Valorese igualmente la introduccion, en la norma objeto de este
dictamen, de una Disposicion Final por la que se autorice al Consell, en el
plazo que se estime oportuno, a la realizacion de un Texto refundido .

Observaciones al Anexo.

Observacion de caracter general.

Siguiendo las prescripciones del articulo 38 del Decreto 24/2009,
citado, en los proyectos normativos que tengan por objeto exclusivo la
modificacion de normas el anexo incluira una relacion completa de los
preceptos afectados con su nueva redaccion.

Por ello seria aconsejable -como también advirtio la Abogacia de la
Generalitat- que figurase, atendida la complejidad expositiva de la norma,
una relacion de todos los preceptos modificados, adicionados o corregidos,
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por su orden numeérico, “en su nueva redaccion”’, de modo que se facilite la
comprension y alcance de la nueva norma por los destinatarios finales de la
misma.

Al apartado Uno. Que da una nueva redaccion al parrafo quinto
del Preambulo de la Ley 5/2014, de 25 de julio.

Todos los proyectos normativos de la Generalitat deben contar con
una parte expositiva, que se denominara “exposicion de motivos” en los
anteproyectos de ley y “preambulo” en el resto de proyectos normativos,
conforme a los articulos 10 y 11 del Decreto del Consell 24/2009, de 13 de
febrero, sobre la forma, la estructura y el procedimiento de elaboracion de
los proyectos normativos de la Generalitat.

Dicha prevision se realiza sin diferenciar entre disposiciones
originarias y modificativas, por lo que cada proyecto de disposicion
normativa dispondra de una parte expositiva propia y especifica, inalterable
cuando se apruebe la disposicion como tal, sin perjuicio del reducido
numero o de las multiples modificaciones que el articulado pueda sufrir con
posterioridad, que en cada caso particular se justificara en la parte
expositiva de cada una de las leyes modificativas.

Por ello, la prevision de este apartado uno, de modificar el parrafo 5°
del preambulo de la Ley valenciana 5/2014, de 25 de julio, se tendra que
suprimir, o bien, si asi lo decide el Centro directivo responsable,
incorporarlo al texto de la parte expositiva del anteproyecto de ley
modificativa.

Al apartado Tres. Que da una nueva redaccion al apartado 4 del
articulo 6, “El paisaje: definicion, objetivos e instrumentos” y anade el
apartado 5.

En cuanto se establece que el paisaje se integrara por todas las
politicas sectoriales que incidan en €l, y que la primera de las finalidades de
la planificacion territorial y urbanistica se orientara a la conservacion y
valorizacion de aquellos paisajes mas valiosos y socialmente apreciados que
puedan identificar ciertos paisajes de relevancia regional, segun el apartado
2° de este mismo articulo 6, parece que el tramite de informacion publica
previsto en el nuevo apartado 5° podra tener una mayor relevancia que:
“conocer la opinién o preferencias del publico interesado respecto del valor de
los paisajes concernidos en los estudios de paisaje y de integracion
paisagjistica’, por lo que se aconseja modificar la redaccion del texto
entrecomillado.
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Al apartado Cuatro. Que da una nueva redaccion al inciso a) y
afade un inciso j) en el apartado 2 del articulo 7, “Criterios generales
de crecimiento urbano y territorial”.

Ya que los nuevos incisos a) y j) desdoblan la redaccion del anterior
inciso a), se sugiere que el inciso j) se convierta en el inciso b), y que los
anteriores incisos b) a i) se transformen en los nuevos incisos c), d), €), {), g),
h) i) y j), respectiva y correlativamente.

Al apartado Siete. Que da una nueva redaccion entera a la
titulacion y al articulo 17, “Proyectos de inversiones estratégicas
sostenibles. Definicion y requisitos”.

Este precepto sustituye a las actuales Actuaciones Territoriales
Estratégicas, cuyo régimen juridico se completaba con los articulos 1 a 5 del
Decreto Ley del Consell 2/2011, de 4 de noviembre, de Medidas Urgentes de
Impulso a la Implantacion de Actuaciones Territoriales Estratégicas, por lo
que el régimen juridico y el procedimiento de aprobacion de los nuevos
Proyectos de Inversiones Estratégicas Sostenibles, cuya definicion,
requisitos y categorias recuerda a las actuales Actuaciones Territoriales
Estratégicas, lo que plantea que el procedimiento para su elaboracion y
aprobacion se tendra que regular en una nueva disposicion reglamentaria,
lo que podria indicarse en la correspondiente disposicion final con la
oportuna habilitacion reglamentaria, en la medida que podrian plantearse
dudas sobre la pervivencia de todas las determinaciones actualmente
previstas en los articulos 1 a 5 del citado Decreto Ley del Consell.

Por otro lado, el Centro directivo responsable de la elaboracion y
tramitacion del anteproyecto de ley ha atendido la recomendacion que
realizo el Colegio Oficial de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de
Bienes Muebles, para aclarar el alcance de la expresion “inscripcion
registral” de este precepto.

Al apartado Ocho. Que da nueva redaccion a los apartados 2, 3, 4,
5 y 6 del articulo 24, “Red primaria y estandar global de zonas verdes
Yy parques publicos”.

La nueva redaccion de este precepto permite reducir la superficie que
compone el estandar global de reserva de suelo para zonas verdes y espacios
libres de la ordenacion estructural y de la ordenacion pormenorizada de
cada municipio, que actualmente se halla en 10 m? por habitante, con
relacion al total de la poblacion prevista en el plan, y de los que la mitad de
la superficie, que son 5 m? por habitante, tendra que destinarse a parque
publico.
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Con esta prevision del vigente articulo 24 de la Ley de la Generalitat
5/2014, de 25 de julio, se concreta un aspecto de la prevision basica del
inciso a) del articulo 18.1 del texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, aprobado mediante el Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, que establece el deber de entregar a la
Administraciéon competente el suelo reservado para viales, espacios libres,
zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia
actuacion o adscritas para su obtencion.

Con la regulacion que se proyecta se permite que la superficie minima
de 5 m? por habitante destinada a parque publico pueda reducirse en un
porcentaje variable, que oscila entre un 25 y un 70 %, en funcion de la
poblacion del municipio o de concretas y especificas caracteristicas
urbanisticas, de manera que dicha reduccion de la superficie que tenga que
calificarse y destinarse para parque publico provoque la mengua, en la
misma proporcion o porcentaje, del estandar global minimo de zonas verdes
o espacios libres del respectivo municipio.

El Centro directivo responsable de la elaboracion del texto del
anteproyecto de ley lo justifica, en el propio argumentario de la modificacion
que se proyecta, en que dicha reduccion se compensa “con la realizaciéon de
proyectos a cargo de nuevos crecimientos que pongan en valor elementos de la
infraestructura verde fomentando el uso ptiblico en aquellos lugares en los que
los valores del territorio lo permitan”, como también en que “carece de razén
transformar en parque publico terrenos que estan sujetos a especial proteccion
para cumplir los estandares legales”.

Sin embargo, dicha compensacion se articula en la prevision de “uno o
varios” proyectos de uso publico en el entorno rural inmediato al caso
urbano o, en el caso de que no se adscribe la actuacion a ningan sector, a
un programa de inversion progresiva del Ayuntamiento cuya ejecucion se
podra demorar hasta los 20 anos, lo que, teniendo en cuenta la escasa
capacidad financiera de la mayor parte de los Ayuntamientos y la vigencia
media de nuestra legislacion urbanistica, augura un futuro en el que dicho
compromiso seguramente quedara incumplido, o bien modificado o alterado
por otra nueva disposicion menos gravosa para las Administraciones
urbanisticas.

Por ello, debe ponerse de relieve que el estandar minimo dotacional
publico de calificar y tener que destinar, al menos, una superficie de 5 m?2
por habitante para parque publico, o bien para el computo total de zonas
verdes una superficie de 10 m? por habitante, en relaciéon con la poblacion
total prevista en el plan general u otro instrumento de ordenacion
urbanistica, y/o de forma acumulada o alternativa mas del 10% de la

19



superficie del sector de suelo urbanizable, para que se destine a uso general
publico como zonas verdes, constituye hasta la fecha una de las previsiones
mas relevantes de los estandares dotacionales minimos, de obligado
cumplimiento, de mas de 60 anos de tradicion, al provenir de la legislacion
urbanistica estatal, donde se regulo por primera vez (el articulo 3 de la Ley
de 12 de mayo de 1956, el articulo 13.2 del texto refundido de 9 de abril de
1976 y el articulo 83.2 del texto refundido de 26 de junio de 1992), de donde
se traslado a la legislacion urbanistica autonomica valenciana (el articulo 22
de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, el articulo 8 de la Ley 4/2004, de 30
de junio, el articulo 52 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, hasta el
vigente articulo 24 de la Ley 5/2014, de 25 de julio).

Es mas, cuando la posible modificacion de cualquier plan o
instrumento del planeamiento urbanistico tenga por objeto una diferente
zonificacion o uso urbanistico de las zonas verdes o de los espacios libres
previstos en los planes vigentes, han existido reglas especiales de
procedimiento para dificultar estas posibles modificaciones desde la Ley
estatal 159/1963, de 2 de diciembre, como se consignaba en el articulo 50
del texto refundido estatal de 1976, en el articulo 129 del texto refundido
estatal de 1992, en el articulo 55.4 de la Ley valenciana 6/1994, de 15 de
noviembre, en el articulo 94.4 de la Ley valenciana 16/2005, de 30 de
diciembre, y en el articulo 55.7 de la vigente Ley valenciana 5/2014, de 25
de julio).

Por ello, debe meditarse cuidadosamente el planteamiento de rebajar
este estandar dotacional urbanistico minimo, ya que durante decenios ha
sido un importante factor u obstaculo juridico —en la practica un freno
eficaz- frente a la especulacion urbanistica, y que no es lo mismo que se
rebaje este estandar dotacional, por ejemplo, en municipios de menos de
1.000 habitantes cuyo casco urbano esté rodeado de suelo rural agricola o
de terrenos forestales, que rebajar este estandar dotacional urbanistico en
municipios de 14.500 habitantes que, ademas, formen parte de una
conurbacion de hasta 70.000 habitantes.

Las zonas verdes, tanto si son o se clasifican en parques publicos,
jardines o areas de juego, son una parte relevante del medio ambiente
urbano de nuestras ciudades y poblaciones, plasman los valores y las
directivas constitucionales y estatutarias que para la funcion publica
urbanistica y para alcanzar un medio ambiente adecuado para el desarrollo
de la persona proclaman el articulo 45 de la Constitucion y el articulo 17.2
de I’Estatut de Autonomia, y sirven para el provecho, la salud, el
esparcimiento y el disfrute de toda la poblacion y, en especial, para los mas
jovenes, la infancia y las personas mayores.
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Finalmente, ademas de lo expuesto, la modificacion de un plan
urbanistico para reducir en el futuro la superficie que esté calificada para
zonas verdes no esta exenta de otras dificultades, ya que las futuras
modificaciones del planeamiento urbanistico, del sistema que representan
las zonas verdes y los espacios libres en cualquier municipio, tiene que
someterse a la evaluacion ambiental estratégica, como sostiene el Tribunal
Supremo en la Sentencia de 8 de octubre de 2013, citando a tal efecto la
jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la Union Europea, Sentencia de
22 de marzo de 2010, que al resolver una cuestion prejudicial sobre la
interpretacion de planes y programas de la Directiva de Evaluacion
Ambiental Estratégica, le confiere eficacia directa a la Directiva
2001/42/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio de
2001, al ser sus disposiciones lo suficientemente claras, precisas y
completas, por lo que entiende que queda desplazada la aplicacion de la
legislacion urbanistica vigente entonces en Cataluna e, incluso, la
legislacion estatal medioambiental, en cuanto se haya aprobado y esté
calificada expresamente como legislacion basica, que se hallaba con
anterioridad en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los
efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, y
actualmente en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

Esta observacion no tiene el caracter de esencial, en cuanto se
formula frente a un texto que, caso de aprobarse, tendra rango y valor de
ley, pero si se considera que tiene una especial significacion.

Al apartado Nueve. Que ainade el apartado 5° al articulo 25,
“Zonas de ordenacion estructural: funcion y contenidos”.

La Direccion General competente en materia de patrimonio cultural
valenciano propuso en sus alegaciones modificar la redaccion del apartado
2° de este precepto, de manera que al diferenciar la ordenacion urbanistica
estructural en zonas rurales, zonas urbanizadas y zonas de nuevo desarrollo
o de expansion urbana, se incluyera dentro de las zonas urbanizadas el o
los nucleos histéricos tradicionales, que se caracterizarian por que sus
elementos conforman una tipologia diferenciada o una silueta historica
caracteristica, y debiéndose justificar su inexistencia.

Sin embargo, el Centro directivo encargado de elaborar el anteproyecto
de ley ha preferido acoger la propuesta, pero no modificar la redaccion del
apartado 2° de este precepto, sino anadir un nuevo apartado 5°, de forma
que se definen los nucleos historicos tradicionales a pesar de que el
apartado anterior haya establecido antes que se puede prolongar su
morfologia, por lo que se recomienda alterar el orden de los apartados 4° y
5°, esto es, que el apartado que se pretende introducir sea el apartado 4°,
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mientras que el actual apartado 4° se transformaria en el apartado 5°.

Al apartado Doce. Que da nueva redaccion al articulo 33, “Politica
publica de suelo y vivienda”.

En este nuevo precepto se contempla la escala o porcentaje de la
edificabilidad prevista en los suelos urbanizables o urbanos para que se
construyan y promuevan viviendas sometidas a alguno de los regimenes de
proteccion publica, a cuyos efectos se establece una regla general, del 30%
de la edificabilidad residencial prevista, aplicable a los municipios de mas de
50.000 habitantes de poblacion (apartado 1°), no aplicable directamente a
las zonas turisticas (apartado 2°), y luego se rebaja dicho porcentaje en
aquellos municipios que tengan una poblacion igual o inferior a 50.000, a
20.000 o a 10.000 habitantes (apartados 3°, 4° y 5°), respectivamente.

A este respecto, se comprueba que dicho porcentaje de reserva de
suelo del 30 % para vivienda sujeta a algan régimen de proteccion oficial es
superior al previsto en la legislacion estatal, aunque el Colegio Territorial de
Administradores de Fincas incluso propuso elevarlo hasta el 40 %. En todo
caso, este porcentaje de reserva de suelo del 30% ha sido defendido por el
Centro directivo responsable de la tramitacion del procedimiento, que lo
considera adecuado para las necesidades existentes, lo que no es obstaculo
para que haya sido considerado excesivo por diversas asociaciones o agentes
empresariales valencianos y que haya merecido hasta un voto particular en
el Dictamen que aprobo por mayoria el Pleno del Comité Econémico y Social
de la Comunitat Valenciana, al entender que puede alcanzar suficiente
relevancia como para cuestionar la viabilidad de algunas actuaciones
urbanisticas.

Ocurre, no obstante, que este porcentaje ha sido avalado por el
Tribunal Constitucional, en la STC 141/2014, de 11 de septiembre, que
igualmente permite una reserva inferior, con caracter excepcional, y un
régimen transitorio en el que, con relacion a la Ley estatal 8 /2007, de 28 de
mayo, y su Texto Refundido, que se aprobdé por el Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, se permite la exencion para los municipios de
menos de 10.000 habitantes que, en los dos ultimos anos al del inicio de su
procedimiento de  aprobacion, hubieren autorizado edificaciones
residenciales de determinadas caracteristicas o dimensiones.

Por ello, en la redaccion del apartado 3 del precepto que se proyecta,
en relacion con los instrumentos de ordenacion de los municipios de menos
de 10.000 habitantes, tiene que formularse la observacion de que no consta
la justificacion actual con el fin de reproducir un régimen transitorio, similar
a la disposicion transitoria estatal que ya se establecio, con caracter basico,
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en la legislacion urbanistica de 2007-2008, aunque con un alcance que se
sugiere limitado, habida cuenta que ya han transcurrido mas de 10 anos.

Al apartado Catorce. Que da nueva redaccion a diversos apartados
del articulo 36, “Red secundaria de dotaciones y estandares de
calidad urbana”.

La redaccion de los nuevos apartados refleja la dificultad de acometer
actuaciones de dotacion, rehabilitacion, renovacion o regeneracion en suelo
urbano, lo que en parte se pretende impulsar permitiendo incrementar la
edificabilidad residencial.

Ahora bien, se recomienda reflejar una cautela logica, como es que el
planeamiento urbanistico municipal sea compatible o permita dichas
actuaciones en el suelo urbano del nucleo o casco historico que disponga de
un régimen especifico de proteccion.

Al apartado Quince. Que da nueva redaccion al articulo 37, “Usos
terciarios especiales”.

La redaccion del nuevo articulo 37 contintia refiriéndose a los usos
dotacionales de titularidad privada y a ciertas reglas especiales que les
resultan de aplicacion. No obstante, se ha suprimido la posibilidad de que:
“Reglamentariamente se determinara el régimen de regulacion de esta clase de
suelo dotacional’, por lo que se recomienda sopesar la posibilidad de
mantener esta habilitacion reglamentaria especifica, en la medida en que
pueda plantearse en el futuro la modificacion de su calificacion urbanistica
o cambios de uso.

Al apartado Diecisiete. Que da nueva redaccion al inciso d) del
apartado 2° del articulo 44, “Administraciones competentes para
formular y aprobar los instrumentos de planeamiento”.

La nueva redaccion del expresado apartado de este precepto continua
refiriéndose a las “actuaciones territoriales estratégicas” (en el inciso e), pero
en coherencia con la reforma que ahora se tramita quizas pudiera referirse a
los nuevos “proyectos de inversiones estratégicas sostenibles”, de acuerdo
con la nueva definicion, regulacion y requisitos previstos en el apartado 7°
del Anexo de este mismo anteproyecto de ley, que da una nueva redaccion al
titulo y a los contenidos del articulo 17 de la LOTUP.

Al apartado Dieciocho. Que anade el parrafo 4° al articulo 46,
“Planes y programas que seran objeto de evaluacion ambiental y
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territorial estratégica”.

En el nuevo apartado se determina que “Los programas de actuacion
regulados en el Libro II de esta ley, como documentos de gestion urbanistica
que no innovan el planeamiento, no estan sujetos al procedimiento de
evaluacion ambiental y territorial estratégica, sin perjuicio de que al
instrumento de planeamiento que, en su caso, acompane al programa de
actuacion, le sea de aplicaciéon lo establecido en los apartados anteriores de
este articulo”.

Esta prevision pretende distinguir el programa de actuacion del
instrumento de planeamiento urbanistico que lo acompane, lo que siempre
no resultara facil de distinguir, teniendo en cuenta que el articulo 111.3 de
la LOTUP especifica que “se tramitardn y aprobaran conjuntamente” el
programa de actuacion integrada que proyecte establecer la ordenacion
pormenorizada del sector o de la unidad de actuacion o modificar la
ordenacion estructural, en cuyo supuesto el programa de actuacion se
acompanara de un plan parcial, de un plan de reforma interior, de un
estudio de detalle o de una modificacion del plan que establezca, complete o
remodele la ordenacion pormenorizada, por lo que debe aconsejarse que la
redaccion que se propone se acompase con los contenidos del articulo 111.3
de la misma LOTUP.

Al apartado Veintiuno. Que da una nueva redaccion al apartado 5°
del articulo 53, “Participacion publica y consultas”.

En este apartado se suprime de la redaccion ahora vigente la
obligacion de notificar a los interesados la introduccion de cambios
sustanciales en la version preliminar del plan o programa urbanistico en
tramitacion, lo que reduce de forma injustificada los derechos de los
interesados en el procedimiento, incumpliendo lo dispuesto en el articulo 48
de la misma LOTUP, en relaciéon con los derechos de los interesados en
cualquier procedimiento, a tenor de lo establecido en los articulos 40 y 53 de
la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas.

Esta observacion tiene el caracter de esencial, a los efectos del
articulo 73 del Reglamento de este Consell Juridic Consultiu de la
Comunitat Valenciana.

Al apartado Veintitrés. Que da una nueva redaccion a los
apartados 6° y 7° del articulo 55, “Aprobacion del plan o programa
sometido a evaluacion ambiental y territorial estratégica”.
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En este precepto, al dar una nueva redaccion al apartado 7° del
articulo 55, se suprime la obligacion de requerir el dictamen previo de este
Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana cuando se produzca
una modificacion de la planificacion urbanistica que tenga por objeto una
diferente zonificaciéon o uso urbanistico de las zonas verdes previstas, con
caracter previo a la aprobacion del nuevo plan o instrumento de ordenacion
urbanistica, lo que se traslada, con mejor criterio, al nuevo apartado 4° del
articulo 63, que regula la “modificacion de planes y programas”.

A los apartados Veinticinco y Veintiséis. Que dan una nueva
redaccion a los articulos 59 y 60, “Procedimiento para el desarrollo de
un proyecto de inversion estratégica sostenible” y a la “Iniciativa y
declaracion de un proyecto de inversion estratégica sostenible”.

Como se ha dicho, las actuaciones territoriales estratégicas de la
LOTUP y del Decreto Ley del Consell 2/2011, de 4 de noviembre, de medidas
urgentes de impulso a la Implantacion de Actuaciones Territoriales
Estratégicas, se sustituyen con la modificacion que se tramita por los
Proyectos de Inversion Estratégica Sostenible, y en el articulo 59 se regulan
los tramites del procedimiento para su aprobacion. Entre estos se incluye
una autorizacion previa de les Corts Valencianes, por mayoria absoluta de
sus diputados y diputadas, para que el Consell pueda declarar un
determinado Proyecto como Inversion Estratégica Sostenible, lo que permite
continuar la tramitacion con la elaboracion del plan o proyecto que concrete
la inversion estratégica sostenible. Haciéndose asimismo referencia a la
autorizacion, mediante resolucion de Les Corts en el apartado 4 del articulo
60.

Ahora bien, la introduccion de esta autorizacion previa de les Corts
Valencianes plantea diversas cuestiones, desde la cualificacion técnica de
les Corts Valencianes, desde el punto de vista urbanistico, territorial y
ambiental, a los efectos de valorar adecuadamente el proyecto de inversion,
con el fin de otorgar o denegar la autorizacion previa, como también si dicha
autorizacion repercute en el valor normativo del plan, del proyecto y de los
instrumentos de gestion urbanistica que concreten el proyecto de inversion
y, relacionado con lo anterior, el rango o valor del acuerdo del Pleno de les
Corts Valencianes que pueda otorgar o denegar dicha autorizacion, a los
efectos de su posible impugnacion.

Este Organo Consultivo entiende que se debia, en consecuencia,
clarificar el papel de Les Corts y desvincularlo del procedimiento
administrativo que se requiere en la aprobacion de estos Proyectos. Aclarar
por tanto si su participacion es previa y de impulso politico aprobatorio del
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inicio por parte del Consell de los posibles Proyectos de Inversion
estratégica; si lo que se pretende es asegurar la maxima transparencia y
publicidad en la tramitacion de ese tipo de actuaciones mediante su
conocimiento y debate en sede parlamentaria para lo cual se pueden
arbitrar mecanismos como el de la comparecencia; o si por el contrario tal
decision de Les Corts forma parte del procedimiento administrativo
conducente a dicha aprobacion, con las dificultades que ello conlleva y que
ya hemos expuesto mas arriba en cuanto que, entre otras cuestiones si
como senala el articulo 60.4 “En el supuesto de que Les Corts no aprobaran
la citada resolucion, la Conselleria competente en materia de ordenacion del
territorio dictara una resolucion que ponga fin al procedimiento administrativo,
con la expresion de los recursos que correspondan”. Esto es, la resolucion de
la Conselleria competente, contra la que caben Ilos recursos que
correspondan, estara motivada en el resultado de una votacion de Les
Corts, una decision politica que quedaria fuera del control que corresponde
a la jurisdiccion contenciosa administrativa

Desde diferente perspectiva, se aconseja que la locucion “Conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio” se sustituya por:
“Conselleria competente en las materias de ordenacion del territorio y de
urbanismo”.

Al apartado Veintisiete. Que da una nueva redaccioén al articulo
61, “Elaboracion y aprobacion del plan y proyecto”.

En el inciso c) del apartado 2 se prevé la formalizacion de un convenio
urbanistico para fijar las condiciones juridico-economicas del proyecto de
inversion estratégica sostenible. A este respecto, como el nuevo articulo 62
permite que el control de la ejecucion de las obras de urbanizacion y de
edificacion pueda desarrollarse por la Administracion municipal, resulta
oportuno que en este inciso se especifique que el convenio urbanistico se
formalizara tanto por el promotor al que se le adjudique el proyecto, como
por los propietarios que se adhieran, e igualmente la Administracion
autonomica y la Administracion municipal que corresponda.

Al apartado Veintiocho. Que da una nueva redaccioén al articulo
62, “Ejecucion del proyecto de inversion estratégica sostenible”.

El incumplimiento por el promotor adjudicatario de sus obligaciones y
compromisos debe conducir directamente a la “resolucion” —si se quiere
“resolucion por caducidad”- del convenio urbanistico o del proyecto de
inversion estratégica sostenible aprobado, sin perjuicio de que, acordada la
resolucion del proyecto de inversion con un adjudicatario, luego pueda
producirse otra adjudicacion y aparecer otro promotor que “sustituya” al
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anterior, lo que tampoco excluye que, vigente la adjudicacion de un proyecto
de inversion estratégica sostenible, un nuevo promotor se subrogue en la
misma posicion que el promotor anterior, previa autorizacion de la
Administracion contratante, lo que obliga a repasar la redaccion de algunas
de las expresiones del apartado 5°.

Por otro lado, nada debe objetarse a las consecuencias o efectos del
incumplimiento grave que se contemplan en el apartado 5° que se proyecta,
si bien debe advertirse que el proyecto de inversion estratégica puede
haberse ejecutado parcialmente, pero de forma bastante completa, en
alguna de las zonas que comprendia, por lo que la “derogacion de las
previsiones del planeamiento” y la “reversion, retroaccion y reposicion de
bienes, actuaciones y obras” debe acotarse en relacion con las areas o las
zonas en las que asi pueda acordarse, lo que permitira conservar las obras y
las construcciones, en gran parte concluidas, en alguna zona, y con la
adecuada ordenacion urbanistica.

Al apartado Veintinueve. Que refiere modificar la redaccion de los
apartados 2.b) y 3 del articulo 63, “Modificacion de los planes y
programas” y anadir los apartados 5 y 6 al mismo precepto.

En este precepto no solo se anaden los apartados S y 6, sino también
el apartado 4°, por lo que los apartados que se anaden son “los apartados 4,
Syo6”.

Precisamente al apartado 4° se traslada la prevision que actualmente
se halla en el apartado 7° del articulo 55 de la misma LOTUP, que contiene
la regla tradicional tanto en el Derecho estatal como en nuestro derecho
autonomico urbanistico de que, cuando se produzca una modificacion en los
instrumentos de ordenacion urbanistica que tenga por objeto una diferente
zonificacion o uso urbanistico de las zonas verdes o de los espacios libres
previstos, se requerira el previo dictamen de este Organo Consultivo.

A este respecto, esta prevision, para que concuerde con las
competencias que tiene asignada esta Administracion Consultiva, tendra
que comprender tanto las “zonas verdes” como los “espacios libres”
previstos, como se contempla en el inciso €) del apartado 8° del articulo 10
de la Ley de la Generalitat 10/1994, de 19 de diciembre, de Creacion del
Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, e igualmente se
recomienda sustituir “planificacion wurbanistica” por “planes u otros
instrumentos de planeamiento urbanistico”, o bien “planes u otros
instrumentos de ordenacion urbanistica”.

Desde diferente optica, tiene que realizarse la observacion esencial de
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que el apartado 6° del articulo 63 que se proyecta esta dando cobertura a
ciertas modificaciones de los planes generales y demas instrumentos de
planeamiento urbanistico, incluso afectando a la ordenaciéon estructural, sin
que sea obligatorio realizar el tramite de informacion publica y audiencia e,
incluso, omitiendo referirse al estudio de evaluacion ambiental que pudiera
o debiera realizarse.

En este sentido, el inciso c¢) del apartado 2° del articulo 4 del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, que tiene la
naturaleza de legislacion basica, garantiza el derecho a la informacion de los
ciudadanos y de las entidades representativas de los intereses afectados por
los procesos urbanisticos, asi como la participacion ciudadana en la
ordenacion y gestion urbanistica, de acuerdo con el apartado 2 de la
disposicion final segunda del mismo texto refundido, por lo que la
legislacion autonomica, tanto de indole territorial como urbanistica, tiene
que garantizar, por imperativo legal, el derecho de participacion de todos los
ciudadanos en los diversos procedimientos que conduzcan a la elaboracion,
modificacion, alteracion, revision o derogacion de los diversos planes u otros
instrumentos de ordenaciéon o de planeamiento urbanistico.

Al apartado Treinta y siete. Que anade el articulo 72 septies,
“Planes de reforma interior de las actuaciones de renovacion y
regeneracion urbana”.

En este precepto se pueden observar las dificultades que normalmente
comportara la financiacion de actuaciones de regeneracion y de renovacion
urbana, en la medida en que se prevé una memoria de viabilidad econémica
y un informe de sostenibilidad econémica (apartado 1°), el deber de procurar
garantizar que el derecho al aprovechamiento urbanistico subjetivo final no
sea inferior al que tuviera atribuido por el planeamiento urbanistico anterior
(apartado 2°), que los deberes de cesion de suelo dotacional y de
participacion publica en las plusvalias que se generen se materializaran al
desarrollar de forma autonoma cada una de las actuaciones de dotacion o
ejecutar la respectiva unidad de actuacion (apartado 3°), como también que
las obras de urbanizacion puedan costearse con los incrementos adicionales
de aprovechamiento urbanistico, con la participacion publica en parte de las
plusvalias que se generen, e incluso mediante las ayudas publicas
aplicables y a través de la aprobacion de contribuciones especiales (apartado
4°).

Sin perjuicio de lo anterior, el articulo 9 del texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana, que fue aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, consigna en su apartado 6°, al amparo
del titulo competencial del Estado para regular las condiciones basicas que
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garanticen la igualdad de todos los ciudadanos, que la intervencion de los
propietarios y demas sujetos afectados en los procesos de gestion
urbanistica se producira, “siempre que sea posible’, mediante su
“participacion en la ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano {(...) en
un régimen de equidistribucion de cargas y beneficios” de la respectiva
actuacion.

Por ello, debe recomendarse que se cite expresamente dicho principio
basico de tratamiento igualitario o de equidistribucion de los beneficios y
cargas urbanisticas antes de describir el posible régimen financiero de las
actuaciones de regeneracion o de renovacion urbana, tanto para completar
dicha regulacion como para ofrecer una idea mas precisa de la finalidad de
su régimen juridico completo.

Al apartado Treinta y nueve. Que da una nueva redaccion al
apartado 3° del articulo 75, “Reglas generales de equidistribucion para
los ambitos de actuaciones integradas”.

A los efectos de exceptuar que los aprovechamientos de cada unidad
de ejecucion tengan un valor similar, cuando las actuaciones urbanisticas
en suelo urbano tengan por finalidad la rehabilitacion, la renovacion o la
regeneracion urbana, se admite el incremento de la edificabilidad “a que se
refiere el articulo 36.3 de esta ley”’, aunque parece ser que esta remision se
tendra que realizar al “articulo 36.4 de esta ley”, teniendo en cuenta la nueva
redaccion que se propone a este precepto en el apartado Catorce del Anexo
de este anteproyecto de ley.

Al apartado Cuarenta y dos. Que modifica la redaccion del
apartado 1° (también del apartado 2°, aunque omite indicarlo) y anade
un apartado 3° al articulo 77, “Aprovechamiento que corresponde a la
administracion y compensacion de excedentes de aprovechamiento.
Modalidades”.

En la determinacion del aprovechamiento que corresponde a la
Administraciéon urbanistica municipal y la compensacion de excedentes de
aprovechamiento, en los casos del inciso b) del apartado primero, de
parcelas de suelo urbano que se hallen en unidades de ejecucion en las que
proceda su renovacion global, o bien cuando procedan actuaciones de
reforma interior, se consigna que el porcentaje de cesion sera, con caracter
general, del 10 %, sin perjuicio de que pueda incrementarse hasta el 20 %
cuando la rentabilidad resultante de la actuacion sea superior a las
rentabilidades de otras actuaciones homogéneas de la misma area urbana,
habiendo criticado dicho incremento el Comité Econémico y Social de la
Comunitat Valenciana en el Dictamen que aprob6é por mayoria, lo que
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incluso justifico la presentacion de un voto particular.

No obstante, también se permite que el porcentaje de cesion
obligatoria pueda ser objeto de reduccion: “para el caso de actuaciones de
rehabilitacion y de regeneracion y renovacion urbanas de rentabilidad
econémica sensiblemente inferior”, pero sin establecer en este supuesto
ningun porcentaje de cesion obligatoria minima.

A este respecto, en cuanto el derecho de participacion de los
propietarios en las actuaciones urbanisticas requiere que se pueda conocer
con anterioridad un avance de la concreta distribucion de los beneficios y
cargas del planeamiento o de la actuacion urbanistica que se proyecte, como
indica para el suelo rural el inciso c) del apartado 2° del articulo 13 del texto
refundido de 30 de octubre de 2015, y como indicaba para el suelo urbano
el inciso a) del apartado 2° del articulo 24 del mismo texto refundido, que el
Tribunal Constitucional anul6 por una razon distinta, en la STC 143/2017,
de 14 de diciembre, debido a que el Estado carece de competencia para
regular la forma en la que deben ser delimitados los ambitos territoriales de
las actuaciones urbanisticas. Es por ello por lo que debe sugerirse que este
precepto del anteproyecto de ley, en cuanto establece el posible marco de
actuacion en el ambito de la Comunitat Valenciana respecto de las
actuaciones urbanisticas de regeneracion o de renovacion del suelo o medio
urbano, especifique y precise cual sea el menor porcentaje de cesion del
aprovechamiento urbanistico, como pueda ser del 5%, que es el previsto en
el inciso siguiente del mismo apartado para el supuesto de suelo urbano que
se halle incluido en unidades de ejecucion que no experimenten ningun
incremento del aprovechamiento urbanistico respecto de la ordenacion
urbanistica vigente.

Por otro lado, aunque la titulacion de este apartado cuarenta y dos del
Anexo no lo indique, se esta modificando el apartado 2° del articulo 77 de la
LOTUP, y se esta modificando sustancialmente, ya que se suprime el inciso
final “Lo obtenido por dicha compensacion se integrara en el patrimonio publico
del suelo”, con lo cual se elimina la obligacion de integrar en los patrimonios
publicos de suelo lo obtenido por la Administraciéon urbanistica por la
compensacion que deriva de que en una actuacion urbanistica concreta el
aprovechamiento urbanistico objetivo sea mayor que el aprovechamiento
tipo.

No obstante, como entre los bienes que deben integrarse en los
patrimonios publicos del suelo se halla el porcentaje de cesion obligatoria de
suelo o su compensacion (articulos 18.1 y 51 del texto refundido de 30 de
octubre de 2015, en relacion con los articulos 98 de la LOTUP), con destino
a la construccion de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion
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publica o a otras actuaciones de interés social, por lo que la omisiéon que se
detecta parece motivada por un olvido involuntario, que se tendra que
subsanar, o bien excluyendo del anteproyecto de ley cualquier modificacion
del apartado 2° del articulo 77 de la LOTUP, o bien dejando subsistente
aquella regla de que: “Lo obtenido por dicha compensacion se integrara en el
patrimonio publico del suelo”, y teniendo esta observacion el caracter de
esencial, a los efectos prevenidos en el articulo 73 el Reglamento de este
Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, aprobado por
Decreto del Consell 138/1996, de 16 de julio.

Al apartado Cuarenta y cuatro. Que modifica la redaccion del
inciso b) del articulo 82 y afnade el articulo 86 bis, “Reglas especiales
en la gestion directa”.

En la redaccion del nuevo articulo 86 bis, se contiene la expresion “se
adjudican a la Administracién originarias de los propietarios”, en la que la
palabra “originarias” se utiliza de forma indebida, ya que sera la
Administracion urbanistica municipal la que normalmente adjudicara las
“fincas de resultado”, o las “parcelas resultantes de la reparcelacion” a los
diversos propietarios, sean los propietarios originarios de los “predios de
aportacion”, o sean propietarios posteriores que adquirieron la o las fincas de
aportacion, por lo que se corregira aquella expresion de “Administracion
originarias”, como también “propietario originario”, puesto que si el
propietario originario, o de la finca de aportacion, transmitié su titularidad
dominical, el pago se realizara al propietario actual o tltimo adquirente.

Por otro lado, a los efectos de la valoracion de los terrenos se utiliza la
expresion “valor del suelo segun la situacién basica del suelo” de acuerdo con
la legislacion de suelo del Estado, lo que se tendra que corregir porque la
expresion “situacion basica del suelo” es imprecisa, aunque recuerde
terminologia de legislacion ya derogada.

En efecto, como ha puesto de manifiesto el propio Tribunal
Constitucional, el legislador estatal dispone de un amplio margen de
discrecionalidad para la configuracion singular de los diferentes estatutos
del derecho de propiedad (STC 61/1997, de 20 de marzo); e igualmente el
Estado puede regular el régimen o sistema de valoraciones del suelo, y en
particular las valoraciones del suelo rural, sin que vulnere la seguridad
juridica la modificacion del propio sistema de valoracion, en cuanto los
ciudadanos o los empresarios, en ejercicio de la libertad de empresa, hayan
invertido sus ahorros o realizado inversiones, llegando incluso a afirmar que
el sistema de valoracion que parte del criterio de la capitalizacion de rentas,
modulado en atencion a otros factores, a efectos indemnizatorios, es un
sistema que incorpora criterios acordes con la idea del valor real o
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economico del bien y que, en principio y en abstracto, puede ofrecer un
proporcional equilibrio entre el dafno sufrido y la indemnizacion
correspondiente, en linea con la doctrina del Tribunal Europeo de Derechos
Humanos (STC 141/2014, de 11 de septiembre),

En este sentido, la valoracion de los terrenos del suelo rural se
realizara, a los efectos de la legislacion urbanistica, con el valor superior que
resulte de su tasacion mediante la capitalizacion de la renta anual real o
potencial de la explotacion, segun el momento al que deba referirse la
valoracion (articulo 36 del texto refundido de 30 de octubre de 2015, en
relacion con los articulos 7 y siguientes del Reglamento de Valoraciones, de
24 de octubre de 2011), mientras que la valoracion de los terrenos de suelo
urbanizado que no esté edificado se realizara tomando como referencia la
edificabilidad que le atribuya la ordenacion urbanistica o la edificabilidad
media, aplicandole el valor de repercusion del suelo, segun el uso
urbanistico correspondiente, determinado segun el modelo residual estatico,
y descontando los deberes y cargas pendientes (articulo 37 del citado texto
refundido), por lo que se recomienda que en lugar de pretender dirigir el
método, calculo o elementos de la valoracion, con expresiones historicas
tales como “situacion basica del suelo”, debera realizarse una remision
geneérica a los sistemas de valoracion previstos en la legislacion estatal sobre
el Suelo y la Rehabilitacion Urbana.

Desde una perspectiva complementaria, aunque también en relacion
con las reglas especiales de la gestion directa de las actuaciones de
transformacion urbanistica y la reparcelacion forzosa de los terrenos, desde
luego que los propietarios que hayan decidido no participar en la
urbanizacion del sector o de la unidad de actuacion tendran derecho a
percibir la cuantia que corresponda por la valoracion urbanistica de los
terrenos de los que sean titulares, aplicando las reglas y los criterios de la
legislacion estatal para proceder a su valoracion.

Ahora bien, la necesaria compatibilidad entre la titularidad del
derecho de propiedad, normalmente privada, u otros derechos reales, con la
accion urbanizadora que deriva de la legislacion urbanistica, que se
caracteriza como una funcion publica, tanto se desarrolle mediante gestion
directa o por medio de gestion indirecta, por la agrupacion de los
propietarios o por el agente urbanizador, se articula una serie de garantias
para aquellos particulares, que en funcion de la extension superficial y otras
caracteristicas de los terrenos y de sus circunstancias personales puede
hallarse en situacion muy diversa, por lo que resultan muy relevantes las
dos “garantias homogéneas para todos los propietarios” (STC 141/2014, de
11 de septiembre), que hoy en dia se hallan en el inciso c) del articulo 13.2
del expresado texto refundido de 30 de octubre de 2015, y con el caracter de
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legislacion que garantiza las condiciones de la igualdad en el ejercicio de los
derechos y deberes constitucionales: conocer previamente de forma precisa
las cargas de la urbanizacion y sus criterios de distribucion, asi como
disponer de un plazo minimo de un mes para que cada interesado pueda
decidir si participa directamente o no en el proceso de urbanizacion.

Esta observacion, consistente en compatibilizar este derecho de
participacion, el ejercicio de la opcion en los términos que se han expuesto,
con las reglas especiales del nuevo articulo 86 bis, reviste una particular
significacion, como garantia basica de los ciudadanos ante las actuaciones
de transformacion que derivan del ejercicio de la funcion publica
urbanistica, de forma tal que si dichas garantias no se respetan, o no se
articulan de forma adecuada en las reglas de este articulo 86 bis, se estaria
infringiendo la legislacion estatal basica.

Al apartado Cuarenta y cinco. Que modifica el apartado 2° del
articulo 88, “Titularidad dudosa o litigiosa y titular con domicilio
desconocido de fincas, bienes y derechos afectados”.

La nueva redaccion del apartado 2° produce la laguna de no
determinar, en las fincas litigiosas, como prestaran ante la Administracion
urbanistica actuante el o los titulares en litigio las garantias obligatorias por
participar en el proceso de transformacion o urbanizacion de los terrenos de
la unidad de actuacion correspondiente, lo que se recomienda que se aclare.

Al apartado Cuarenta y seis. Que modifica el apartado 4° del
articulo 92, “Tramitacion de la reparcelacion forzosa”.

En este apartado también se contiene una nueva redaccion del
apartado 2° del articulo 92, lo que se tendra que indicar en la titulacion del
apartado del Anexo, al contener la novedad de establecer un plazo para
remitir a publicacion oficial el acuerdo de la Administracion urbanistica
actuante de someter el proyecto de reparcelacion a informacion publica,
ademas de la notificacion individual a los propietarios del area o de la
unidad de actuacion objeto de reparcelacion forzosa. En todo caso, la
publicacion del anuncio siempre se verificara en el “Diari Oficial de la
Generalitat Valenciana” (tanto en el inciso a) como en el inciso e) del mismo
apartado 2°).

Al apartado Cuarenta y ocho. Que da una nueva redaccion al
articulo 96, “Reparcelacion economica”.
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Con la nueva redaccion de este precepto se suprime o corrige la
repeticion inadecuada de los actuales y vigentes articulos 94 y 96.1, ademas
de concordar sus correspondencias.

Al apartado Cincuenta. Que da nueva redaccion al apartado 1° del
articulo 103, “Supuestos expropiatorios”.

Nada se opone a que la Administracion urbanistica actuante pueda
expropiar los terrenos dotacionales previstos en los planes urbanisticos,
como tampoco que repercuta los costes de la expropiacion de terrenos para
formar viales o disponer de nuevas dotaciones publicas o equipamientos en
aquellos propietarios de las parcelas adyacentes a la actuacion que alcancen
la condicion de solar, a efectos urbanisticos.

Sin embargo, debe valorarse si dicha facultad de repercutir aquellos
costes de la expropiacion deba limitarse tanto a la formacion de viales como
a la consecucion de aquel suelo dotacional publico previsto en los planes u
otros instrumentos de planeamiento urbanistico con la finalidad de dar
cumplimiento a los estandares dotacionales minimos previstos, y no para
cualquier otra dotacion.

Al apartado Cincuenta y uno. Que da nueva redaccion al articulo
104, “Derecho a la expropiacion rogada”.

La nueva redaccion de este precepto suprime el vigente apartado 7°,
con lo cual entendemos que de alguna forma se esta dificultando la
expropiacion de las reservas de aprovechamiento urbanistico, por iniciativa
de su titular, que debe demostrar o justificar “la imposibilidad de transferir
la reserva”, eliminando asi otros posibles supuestos como que un area de
reparto pueda o no asumir, en todo su alcance y extension, la transferencia
del aprovechamiento urbanistico reservado.

Al apartado Cincuenta y cuatro. Que modifica el articulo 111,
apartados 3 y 4 d).

El segundo parrafo del apartado 3 deberia completarse, a efectos de
mayor completitud, del modo siguiente: "Cuando el programa se gestione de
forma indirecta por agente urbanizador o por los propietarios y salvo las
especificidades establecidas en el articulo 36.4 de esta ley para las
actuaciones integradas en suelo urbano, los instrumentos de planeamiento que
se acompanen no podran...".

Al apartado Cincuenta y nueve. Que modifica el articulo 124
apartados 1, 5 y 9.
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El apartado 1 proyectado del referido articulo 124 senala que
"Finalizado el plazo de presentacion de ofertas, el ayuntamiento someterd
todas las alternativas técnicas a informaciéon publica y a consultas con las
administraciones publicas afectadas, conforme al articulo 53 o 57 de esta ley,
segun proceda, y lo notificarda a los titulares catastrales de los terrenos
incluidos en la actuacion'.

La redaccion vigente del apartado 1 del articulo 124 de la LOTUP
prevé la notificacion de las alternativas técnicas a "los titulares catastrales y
registrales de los terrenos", suprimiendo, por tanto, la nueva redaccion
proyectada, la notificacion a los titulares registrales.

Al respecto, es de senalar que el articulo 3 del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004,
de 5 de marzo, senala que "Salvo prueba en contrario y sin perjuicio del
Registro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos juridicos prevaleceran, los
datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen ciertos”.

Ahora bien, el Catastro constituye un registro publico a efectos
fiscales y tributarios, por lo que so6lo puede admitir documentos no inscritos
en el Registro de la Propiedad y con contenido juridico real si tal admision lo
es Unicamente a efectos fiscales o tributarios, conforme al articulo 319 de la
Ley Hipotecaria.

El dato relativo a la titularidad catastral del derecho de propiedad del
inmueble catastral no produce ni puede producir ningun efecto civil de
presuncion de existencia ni de oponibilidad del derecho real, pues dicha
oponibilidad, conforme a nuestro Codigo Civil (articulos 605 a 608), solo
resulta, en su caso, de la inscripcion registral y no del dato catastral, sobre
todo si se tiene en cuenta que la atribucion de la titularidad catastral no ha
requerido de la previa comprobacion de la validez y legalidad del acto
adquisitivo del dominio.

Es cierto que la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible
dio nueva redaccion al apartado 3 del citado articulo 3 del Texto refundido
de la Ley del Catastro, y suprimio el inciso inicial "A los solos efectos
catastrales...”; pero esta supresion del inciso inicial no persiguio, a juicio de
este Organo consultivo, una alteracion del régimen juridico de los efectos de
los datos catastrales, sino constatar que tales efectos no lo eran solo con
caracter interno. Debe advertirse que el propio articulo 3 del referido Texto
refundido prevé la prevalencia de los pronunciamientos juridicos del
Registro de la Propiedad. Y el articulo 2 establece, como criterio
interpretativo, que "Lo dispuesto en esta ley se entendera sin perjuicio de las
competencias y funciones del Registro de la Propiedad y de los efectos
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juridicos sustantivos derivados de la inscripcion en dicho registro”.

La Administracion considerara propietario a quien como tal conste en
el Catastro, solo en el supuesto de que no conste titular alguno en el
Registro de la Propiedad.

Asi pues, se estima que el registro publico que atribuye en nuestro
ordenamiento juridico la presuncion de titularidad es el Registro de la
Propiedad, y al que, por consiguiente, debe acudir la Administracion para
conocer a los titulares de los terrenos afectados por las alternativas
técnicas, juntamente con la informacion que pueda aportar el Catastro.

Por ello, se estima que debe mantenerse la redaccion vigente del
apartado 1 del articulo 124.

Esta observacion es esencial a los efectos del articulo 73 del
Reglamento de este Consell.

Al apartado Sesenta y uno. Que modifica el articulo 127,
apartados 1, 3 y 4.

El apartado 3 senala que "Los programas entran en vigor a los quince
dias de la publicaciéon en el boletin oficial de la provincia del texto integro del
convenio...".

Teniendo en cuenta la naturaleza juridica de los programas de
actuacion, la expresion “los programas entraran en vigor’ deberia sustituirse
por la de “Los programas desplegaran sus efectos”.

Al apartado Sesenta y cinco. Que modifica el articulo 143, se
anade un nuevo apartado 4, el 4 pasa a ser el 5, y el apartado 5 pasa a
ser el 6.

En el nuevo apartado 4 se senala que "En gestion directa, la
Administraciéon actuante determinara en la aprobaciéon del programa de
actuacion si los propietarios y titulares de derechos afectados por la actuacién
urbanizadora abonan los gastos de urbanizacién en metdlico o en terrenos".

Si bien el pago en metalico persigue garantizar a la Administracion, en
la gestion directa, la financiacion del programa de actuacion, se sugiere, con
la finalidad de facilitar que los propietarios puedan conservar la titularidad
de los terrenos ante las dificultades que pueda suponer el pago en metalico
de los gastos de urbanizacion, que se priorice el pago en terrenos.
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Al apartado Setenta y dos. Que modifica el articulo 163, apartado

El apartado 7 proyectado dispone que "El plazo para resolver el
procedimiento de resolucion de la adjudicacion de los programas de actuacion
integrada serd de ocho meses".

No obstante, es de significar que la modificacion del apartado 7 del
articulo 163, a fin de sustituir el anterior plazo de 6 meses por el de 8 meses
en los procedimientos de resolucion de los PAls, en linea con lo establecido
en la nueva Ley 9/2017, de Contratos del Sector Publico, ya ha sido
efectuada por el articulo 42 de la Ley 21/2017, de 28 de diciembre, de
medidas fiscales, de gestion administrativa y financiera, y de organizacion
de la Generalitat.

Asi pues, debe suprimirse la modificacion proyectada al articulo 163,
apartado 7.

Al apartado Setenta y tres. Que modifica el enunciado de la letra
f) del articulo 165.

El nuevo apartado f) senala que “Salvo perjuicio para el interés ptiblico
y oidos a terceros afectados se podra disponer:”.

En relacion con la redaccion anterior, se sugiere que se sustituya por
la siguiente: “Salvo perjuicio para el interés publico y previa audiencia a
terceros afectados se podra disponer”.

Por otro lado, deberia completarse el contenido del apartado f) a
efectos de mayor claridad en la nueva redaccion del apartado que se
modifica.

Al apartado Setenta y cuatro. Que anade el articulo 165 bis.

El nuevo articulo 165 bis regula "la reversion de la reparcelacion”, lo
que constituye una de las novedades mas significativas de la modificacion
proyectada de la Ley 5/2014, LOTUP.

Concretamente, el apartado 1 senala que "Al resolver el programa de
actuacion integrada la Administracion urbanistica actuante deberd resolver
sobre la reversion a la situacion al momento anterior al inicio de la actuacién o
establecer medidas para la finalizacién de las obras de urbanizacion'".

En los apartados siguientes proyectados se regula lo siguiente:
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-El _apartado 2 regula el supuesto de "no haberse aprobado la
reparcelacion", lo que conlleva la adopcion de las medidas necesarias para la
clasificacion de los terrenos como suelo no urbanizable, salvo excepciones.

-El apartado 3 prevé el supuesto "de haberse aprobado
definitivamente la reparcelacion", permitiendo al Ayuntamiento adoptar las
medidas siguientes:

a) Continuar la ejecucion, adoptando las medidas necesarias para
finalizar las obras en atencion al volumen construido (mas o menos del 20
%).

b) Dejar sin efecto la reparcelacion, mediante el denominado
"procedimiento de reversion".

c) Subdividir la unidad de ejecucion, y aplicar las medidas anteriores
en atencion a las caracteristicas de cada ambito de actuacion.

-El apartado S (que debe corregirse, pues ha de ser el apartado 4)
regula el procedimiento de reversion de la reparcelacion, fijando
determinadas reglas.

-Y el apartado "2" (que igualmente debe corregirse, pues se trata del
apartado 5), prevé la posibilidad de que la Administracion, antes de iniciar el
procedimiento de reversion de la reparcelacion, ofrezca a los propietarios la
posibilidad de que asuman la condicion de urbanizador mediante el régimen
de gestion por los propietarios previsto en la norma proyectada.

Dada la novedad que supone la figura de la "reversion de la
reparcelacion" o "reparcelacion inversa" se estima necesario efectuar una
serie de reflexiones.

Asi, el procedimiento de transformacion juridica de los terrenos ha
sido regulado por la legislacion urbanistica valenciana, y la de las restantes
Comunidades Autonomas, como un proceso en marcha siempre hacia
adelante hasta conseguir la definitiva transformacion. No obstante, la crisis
economica de los ultimos anos ha provocado, como es sabido, la
paralizacion de un gran numero de actuaciones urbanisticas, dando lugar a
actuaciones inacabadas. Dicho esto, el articulo 165 bis persigue la adopcion
de las distintas medidas que puede adoptar la Administracion, al resolver
los programas de actuacion, con la finalidad de dar salida a la situacion en
la que actualmente se encuentran numerosas actuaciones urbanisticas.
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Logicamente, la dificultad de las medidas a adoptar por Ila
Administracion depende, como se desprende del nuevo articulo 165 bis, del
grado de ejecucion de las actuaciones urbanisticas. Asi, el supuesto mas
sencillo y nada problematico lo constituye el supuesto de no haberse
aprobado el proyecto de reparcelacion, y el mas problematico y complejo el
supuesto de haberse ya aprobado la reparcelacion (y su grado de ejecucion).

La reparcelacion es el instrumento que tiene como objeto la
transformacion urbanistica de los terrenos permitiendo su paso de la
condicion de suelo rural a suelo urbanizado. Por ello, salvo aquellos
supuestos en los que no se haya ejecutado nada de obra ni se hayan
realizado actuaciones de trafico juridico, la situacion de los propietarios y la
de los demas titulares de derechos, que se deriva de la aplicacion de la
reparcelacion, tiene dificil marcha atras, siendo muy compleja en un
supuesto de desclasificacion del suelo, en el que el proceso seria, como se
prevé en el articulo 165 bis, el inverso a la reparcelacion; es decir, la
reversion de la reparcelacion, de forma que de un suelo en proceso de
transformacion (hacia un suelo urbanizado) se proceda a la vuelta a su
condicion de suelo rural.

Si bien en el apartado 5 proyectado (que debe ser el apartado 4) se
establecen las reglas a las que ha de sujetarse el procedimiento de reversion,
dichas reglas no prevén toda la complejidad que puede derivarse de la vuelta
atras del proceso reparcelatorio. Asi, al tiempo de acordar la posible
desclasificacion del suelo una de las cuestiones que debera analizarse es si
los terrenos estan o no reparcelados, y en el caso de que estén reparcelados
como se van a acomodar al nuevo destino rural consecuencia de la decision
de desclasificacion. Asi, al acordar la reversion de la reparcelacion habra
que comprobar si el diseno de los suelos afectados por la reparcelacion
inversa sirve para un destino completamente diferente, como es el de suelo
rural.

Por otro lado, habra terrenos que se hayan podido ceder a la
Administracion en la reparcelacion como consecuencia de la cesion para
dotaciones publicas, pero si esa transformacion ya no va a producirse
desaparece la justificacion de la cesion obligatoria, por lo que la propiedad
de este suelo debera ser devuelta a los propietarios. Ademas, la reversion de
la reparcelacion se puede complicar si se ha producido la division de las
parcelas de resultado segun una parcelacion urbanistica y se ha procedido a
su venta a terceros de buena fe. Debe advertirse, ademas, que la vuelta de
los terrenos a la condicion de suelo no urbanizable implica su sujecion a la
normativa que regula dichos suelos, especialmente en relacion con el
tamano de la unidad minima de cultivo, que no coincide con la de la parcela
minima urbana, lo que suscita el problema de los posibles proindivisos o
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posibilidad de compra de terreno, y el precio que habria de abonarse por
ellos (precio de la transaccion, el de suelo rural, etc.).

Puede suceder, ademas, que los propietarios hayan tenido que realizar
pagos, en concepto de cuotas de urbanizacion. En este caso, los propietarios
que han hecho pagos para una transformacion urbanistica reclamaran su
devolucion ante la desclasificacion de suelo, y puede suceder que la
devolucion de las cuotas pueda ser satisfecha o no con las garantias
prestadas por el urbanizador. De no poder ser atendidas por las referidas
garantias, debera ser la Administracion la que asuma tales pagos. Ahora
bien, la situacion se vuelve mas compleja si el propietario inicial pago al
agente urbanizador en terrenos a través de la reparcelacion, es decir, en
lugar de pagar cuotas de urbanizacion en metalico, entrega en pago de las
cuotas de urbanizacion parte de los terrenos de su propiedad, entrega que
se concreta en la misma reparcelacion. En este supuesto, el urbanizador
podria haber vendido los terrenos a un tercero de buena fe o puede que se
hayan entregado a los acreedores del urbanizador en pago de sus deudas.

Por ello, si se opta por la desclasificacion del suelo y la consiguiente
reversion de la reparcelacion, qué sucede con estos terceros adquirentes de
buena fe, y quién asume la posible diferencia de valor de los terrenos.
Ademas, se plantea el problema de qué sucede con el propietario que recibi6
una compensacion economica, se quedo sin parcela y fuera de la
reparcelacion. En este ultimo caso, es dificil aceptar que pueda obligarse a
quien ha desaparecido de la reparcelacion a restituir la atribucion
economica e incorporarse en el proceso de reversion de la reparcelacion. La
posicion de este ultimo propietario que se quedo fuera de la reparcelacion
deberia ser asumida, en su caso, por la Administracion o prever otra
alternativa.

Tampoco se prevé en el articulo 165 bis la posibilidad de que el agente
urbanizador sea declarado en concurso, y que las parcelas asignadas al
urbanizador -en concepto de retribucion- hayan podido pasar a formar parte
de la masa concursal, lo que supone la sujecion a la normativa prevista en
la Ley concursal.

De este modo, la resolucion anticipada de la programacion
urbanistica, con las consecuencias derivadas frente a terceros e, incluso, en
relacion con los propietarios, podria dar lugar a wuna actuacion
administrativa generadora de responsabilidad patrimonial, con la
consiguiente obligacion por parte de la Administracion de desembolsar
importantes indemnizaciones.

Este Organo consultivo es consciente de la necesidad de dar solucién
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a todas las actuaciones urbanisticas actualmente paralizadas e inacabadas,
pues existen ambitos que, contando con un proyecto de reparcelacion
inscrito e incluso con una parte (mayor o menor) de la obra ejecutada, no
han concluido su urbanizacion; pero el procedimiento de reversion de la
reparcelacion, salvo en supuestos muy concretos, puede dar lugar a un
procedimiento complejo, en el que, al final, los costes indemnizatorios deban
ser asumidos por la Administracion.

Por ello, las reglas de procedimiento establecidas en el apartado “5”
proyectado, reflejan la extraordinaria complejidad que puede darse en
algunos supuestos. Esta complejidad puede darse no solo en lo que se
refiere al volumen de la obra ejecutada sino también en las distintas
relaciones o situaciones juridicas afectadas.

El procedimiento de reversion de la reparcelacion, en su consideracion
de “vuelta atras” en las actuaciones urbanisticas, requerira de un
procedimiento con las debidas garantias juridicas y economicas. En dicho
procedimiento sera necesaria, como se prevé, la elaboracion de un proyecto
de reversion en el que consten la nuevas fincas resultantes, la intervencion
de los titulares de derechos y cargas inscritos sobre las fincas resultantes de
reparcelacion; debera determinarse qué sucede con las afecciones reales;
deberan indicarse las titularidades que deben trasladarse desde las fincas
de resultado a las nuevamente creadas; debera realizarse una cuenta de
liquidacion con las posibles compensaciones economicas, etc.

Por todo ello, deberia detallarse y abordarse en mayor medida, en el
articulo 165 bis proyectado, la complejidad del procedimiento de reversion
de la reparcelacion y las distintas cuestiones que pueden derivarse de dicha
“vuelta al inicio”, y que afectan al principio de seguridad juridica y al
principio de confianza legitima en la aprobacion inicial de los proyectos de
reparcelacion. Asimismo, la norma proyectada deberia incorporar la
necesidad, con caracter previo al inicio de un procedimiento de reversion, de
elaborar un informe o informes por los servicios técnicos municipales, en los
que se efectie un estudio de la viabilidad de acordar el procedimiento de
reversion —frente a otras alternativas- atendiendo, entre otros extremos, al
volumen de la obra ejecutada, a las posible enajenaciones de bienes
efectuadas de terrenos en favor de terceros, a la existencia de propietarios
que recibieron compensaciones en metalico que quedaron fuera de la
reparcelacion (y que deberian ser excluidos de la reversion), y a los posibles
costes indemnizatorios derivados de dicha reparcelacion inversa.

Lo anteriormente expuesto determina la necesidad de una regulacion
mas detallada de la reparcelacion inversa en la que se dejen fuera de la
“vuelta atras” aquellas situaciones consolidadas, protegidas por el derecho o
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por otras normas juridicas.

Por razones de seguridad juridica esta observacion es esencial a los
efectos del articulo 73 del Reglamento de este Consell.

Al apartado Ochenta y tres. Que da nueva redaccién al articulo
180.

Los nuevos apartados 4,5 y 6 de este articulo disponen lo siguiente:
“4. La eficacia a efectos administrativos del informe de evaluacion del

edificio, de uso residencial destinado a vivienda colectiva, requerird la
inscripcion del mismo en el registro autonémico habilitado al efecto.

5. Los propietarios de edificios de uso residencial destinado a vivienda
colectiva, que pretendan acogerse a ayudas publicas con el objetivo de
acometer obras de conservacion, accesibilidad universal o eficiencia
energética, tendran que disponer del correspondiente informe de evaluacion
del edificio con anterioridad a la formalizacion de la peticion de la
correspondiente ayuda.

6. El ayuntamiento podrd exigir de los propietarios la exhibicion del
informe de evaluacion del edificio y que esté vigente. Si este no se ha
efectuado, podra realizarlo de oficio a costa de los obligados. Asimismo tendrd
la potestad para la iniciacion, instruccion y resolucion de los procedimientos
sancionadores derivados del incumplimiento de esta obligacion”

En relacion con la redaccion de los apartados anteriores, debe
significarse que, tras sujetar —en el apartado 4- la eficacia a efectos
administrativos del informe de evaluacion en el registro autonémico, en el
apartado S se exige al propietario “disponer del correspondiente informe” y en
el apartado 6 se prevé que el ayuntamiento podra “exigir... la exhibicion”.

Asi pues, debe clarificarse el alcance de los términos “disponer” y
“exhibicion” en relacion con los efectos que supone la inscripcion del
informe en un registro.

Al apartado Ochenta y tres. Que afade el articulo 180 bis.

Debe incorporase el enunciado del articulo 180 bis, que se incorpora a
la Ley 5/2014, LOTUP.

En el apartado 2, el inciso (...) en el articulo 20.2 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
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de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana..." debe matizarse del modo
siguiente: "(...) en el articulo 20.2 del texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba...".

Al apartado Ochenta y cuatro. Que modifica el articulo 184.

En el apartado 1, segundo inciso, se senala que '(...) La orden se
sometera a informacién ptblica por el plazo de un mes anunciandose en el
Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y en un periddico de la provincia y se
tendra que notificar simultdnea o previamente de manera expresa a la
propiedad...".

En relacion con lo dispuesto en el inciso anterior, se sugiere que la
orden de edificacion o de rehabilitacion se anuncie en "uno de los periédico
de la provincia de mayor difusion” y que se sustituya la expresion "a la
propiedad" por "al propietario o propietarios”.

En el apartado 4, el inciso "Transcurrido el plazo de dos meses, la
administracion resolverd...", se sugiere que se complete del modo siguiente:
Transcurrido el plazo de dos meses a que se refiere el apartado 1, la

administracion resolverd...",

Al apartado Ochenta y seis. Que modifica el articulo 186.

En el apartado 1 se dispone que "Con la declaracién del incumplimiento
de(l) deber de edificar o rehabilitar o la admisiéon del régimen concertado, el
Alcalde convocarda de oficio, por iniciativa municipal o a instancia de
interesado, concurso para la aprobacion de un programa de actuacion aislada
y la seleccion de adjudicatario...”.

Se sugiere que se prevea un plazo, computado desde la declaracion de
incumplimiento del deber de edificar o rehabilitar, o la admision del régimen
concertado, para el inicio del procedimiento para la ejecucion por
sustitucion forzosa, transcurrido el cual quedaria sin efecto la declaracion
de incumplimiento.

En el apartado 4, letra a), se dispone que la presentacion de
alternativas técnicas para la seleccion del adjudicatario por sustitucion

forzosa, permaneceran "en exposicion ptblica'.

Se sugiere, en relacion con lo anteriormente indicado, que se
especifique como va a articularse la citada "exposicion publica".
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En el apartado 4, letra c), se sugiere que la expresion "Ultimado el
plazo anterios" se corrija por la de "Ultimados los plazos anteriores”.

Al apartado ochenta y ocho. Que anade el articulo 187.bis.

Este nuevo precepto regula la venta forzosa, y senala en el apartado 1
que "Con la declaracion del régimen de edificacion forzosa, si el Ayuntamiento
hubiera elegido la forma de actuacion por venta forzosa, iniciard este
procedimiento pudiendo emplear la subasta o el concurso”.

Se estima preferible clarificar el anterior apartado, en linea con los
articulos 184 y 186 proyectados, del modo siguiente: "Con la declaracién de
incumplimiento del deber de edificar...".

Por otro lado, deberia especificarse los supuestos en los que puede
optar la Administracion por la subasta y cuando por el concurso.

En el apartado 7, deberia preverse la actuacion que puede adoptar la
Administracion para el supuesto de que la segunda convocatoria de
concurso sea declarada desierta.

Ademas, en este apartado solo se alude al “concurso” mientras que en
apartado 6 anterior se refiere al “concurso o subasta”, por lo que debe
revisarse el contenido de estos apartados.

Al apartado Noventa. Que anade el articulo 187, quater y
quinquies.

I. El articulo 187.quater regula la "iniciacion de las actuaciones para
la edificacion forzosa y subrogacion de la Generalitat.

Los dos primeros apartados de este precepto deberian enumerarse con
el cardinal "1".

Por otro lado, en el apartado 2 se dispone que "Si el ayuntamiento no
incoa el expediente de declaracion de incumplimiento del deber de edificar o
rehabilitar, o paraliza su tramitacion por un plazo superior a dos meses, el
tercero instante podra entablar los procesos judiciales que le asistan o instar la
tramitacion del expediente a la Conselleria con competencias en materia de
urbanismo. Esta Administraciéon, una vez constatado el incumplimiento
municipal, debera tramitar diligentemente el expediente instando la depuracion
de las responsabilidades que pudieran derivarse”.

El anterior apartado prevé, mediante el inciso "o instar la tramitacion
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del expediente a la Conselleria con competencias en materia de urbanismo", la
posibilidad de solicitar a la Generalitat que proceda a la subrogacion en el
ejercicio de la competencia municipal de incoar los procedimientos de
declaracion de incumplimiento del deber de edificar o rehabilitar.

En relacion con la posibilidad de que la Administracion autonémica se
subrogue en el ejercicio de competencias municipales, resulta significativa la
Sentencia del Tribunal Constitucional 154/2015, de 9 de julio, que resuelve
el recurso de inconstitucionalidad formulado en relacion con determinados
preceptos de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de ordenacion urbanistica
de Andalucia.

El Tribunal Constitucional, en la precitada Sentencia, ha precisado los
limites a los que debe ajustarse la intervencion de la Administracion
autonomica en el ejercicio mediante sustitucion de las competencias
municipales en materia de disciplina y planeamiento urbanistico. En primer
lugar, para el Tribunal Constitucional (FJ 6°) son inconstitucionales, en el
supuesto examinado, los preceptos que facultan a la Administracion
autonomica a sustituir a los Municipios en el ejercicio de sus competencias
en materia de disciplina urbanistica (entiéndase igualmente cualquier otra
materia), incumpliendo el plazo de requerimiento de un mes establecido en
el articulo 60 LRBRL. Recuerda el Tribunal que el articulo 60 de la Ley
7/1985, LRBRL, establece un plazo de requerimiento a la entidad municipal
para que actue, que no podra ser nunca inferior a un mes.

A este respecto se indica en la Sentencia que “Los preceptos
controvertidos, en la medida en que regulan un control por sustituciéon, deben,
en efecto, contrastarse con el art. 60 LBRL. Este articulo asegura al ente local
un plazo mensual a partir del requerimiento para ejercer autbnomamente sus
competencias. El indicado plazo constituye un «elemento relevante» por reflejar
una exigencia de autonomia local que el legislador autonémico no esta
autorizado a rebajar (STC 159/2001, de 5 de julio, FJ 7); la regulacién
autonoémica que lo redujera estaria con ello rebagjando el margen de que
disponen los entes locales para ejercer sus competencias con limitacion
consecuente del estandar de autonomia local que ha querido garantizar el
legislador basico estatal. En el presente caso, los preceptos impugnados, al
establecer plazos menores, alteran el nivel de autonomia local que asegura el
art. 60 LBRL y, con ello, invaden la competencia estatal en materia de bases
del régimen local (art. 149.1.18 CE)”.

Por otro lado, se argumenta asimismo en la resenada Sentencia que,
de acuerdo con lo establecido en el citado articulo 60 LBRL, el
incumplimiento que autoriza a la Administracion autonémica a sustituir a
los entes locales en el cumplimiento de sus obligaciones debe afectar “al

45



ejercicio de competencias” “de la Comunidad Auténoma”.

Pues bien, expuesto cuanto antecede, el articulo 187 quater
proyectado prevé la eventual subrogacion de la Administraciéon autonémica
en relacion con la competencia municipal de iniciar el procedimiento para la
declaracion de incumplimiento del deber de edificar o rehabilitar
(competencia municipal), sin que, a juicio de este Consell, quede
debidamente justificada, en el marco de la doctrina del Tribunal
Constitucional, que el cumplimiento de dichas obligaciones por parte del
ente local afecte “al ejercicio de competencias” “de la Comunidad
Autéonoma”.

Por lo que se estima que debe suprimirse el inciso “o instar la
tramitacion del expediente a la Conselleria con competencias en materia de
urbanismo”.

Esta observacion es esencial a los efectos del articulo 73 del
Reglamento de este Consell.

Por otro lado, y en relacion con el inciso “Esta Administracion, una vez
constatado el incumplimiento municipal, debera tramitar diligentemente el
expediente instando la depuracion de las responsabilidades que pudieran
derivarse”, deberia clarificarse que se trata de un inciso que persigue,
Unicamente, instar al Ayuntamiento a que proceda, en su caso, a iniciar los
procedimientos que estime oportunos en orden a depurar las
responsabilidades existentes ante la falta de control y actuacion municipal
en materia de incumplimiento del deber de edificar o rehabilitar por los
particulares.

II. El nuevo articulo 187 quinquies, regula la actuacion fuera de las
areas de actuacion delimitadas en el articulo 179 de la norma proyectada.

Este nuevo articulo senala que "En caso de incumplimiento de los
deberes de rehabilitacion o edificacion en los plazos indicados por el plan
fuera de los ambitos de actuacion regulados en el articulo 179 de esta ley, los
ayuntamientos también podrdan aplicar las facultades establecidas en este
capitulo siempre y cuando justifiquen las razones de interés publico que
obligan a su tramitacién, y la existencia de demanda de la edificacion
correspondiente. Debiendo obtener informe favorable del Consejo Juridico
Consultivo de la Comunitat Valenciana, de forma previa a decretar el
incumplimiento”.

De la lectura del precepto anterior parece desprenderse la posibilidad
de que los ayuntamientos puedan hacer uso de las facultades de ejecucion
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forzosa por sustitucion, venta forzosa y expropiacion forzosa, en los
supuestos de incumplimiento de los deberes de rehabilitacion o edificacion
"fuera de los ambitos de actuacion regulados en el articulo 179 de esta ley".

Al respecto, deberia matizarse si los referidos “ambitos de actuacion”
son los previstos en el apartado 4 del articulo 179 proyectado, y clarificarse
en tal sentido.

Por otro lado, y por cuanto afecta a la necesidad de obtener en estos
supuestos el "informe favorable del Consejo Juridico Consultivo de la
Comunitat Valenciana, de forma previa a decretar el incumplimiento”, es de
significar, por un lado, que deberia clarificarse sobre qué extremo o
extremos deberia pronunciarse el Consejo Juridico; es decir, si deberia
examinar la procedencia o no de declarar el incumplimiento de los deberes
de rehabilitacion o edificacion, o la procedencia o no de utilizar las
facultades de ejecucion forzosa por sustitucion, venta forzosa y expropiacion
forzosa fuera de los ambitos de actuacion del apartado 4 del articulo 179, o
sobre ambos extremos.

Al apartado Noventa y cuatro. Que modifica el articulo 197.

El ultimo parrafo de este articulo deberia enumerarse como apartado
independiente, a efectos de mayor claridad en la lectura del precepto.

Al apartado Noventa y seis. Que modifica el articulo 201,
apartados 2 y 3.

En el apartado 3 proyectado, la referencia al "informe vinculante de las
consellerias competentes en materia de turismo, de urbanismo, de agricultura
y de carreteras, en su caso...”" convendria sustituirla, en linea con el apartado
3 del articulo 202, d) proyectado, y con la finalidad de wunificar la
terminologia, por la de informe favorable de las consellerias competentes en
materia de turismo, de urbanismo, de agricultura y de carreteras, en su
caso...".

Al apartado Noventa y siete. Que modifica el apartado 2.d) del
articulo 202 y anade un apartado 4.

En el apartado 2,d), parrafo 4°, se dispone que “En los municipios que
la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana considera franja litoral, asi
como en la franja intermendia, cuando no se haya adaptado el planeamiento a
la presente ley, se eximiran de la declaracién de interés comunitario en suelo
no urbanizable comun las siguientes instalaciones de energias renovables:
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1°.- Si cuentan con un plan especial aprobado que ordene
especificamente estos usos vinculados a la utilizacién racional de los recursos
naturales en el medio rural”.

A efectos de mayor claridad, el precitado parrafo 4 deberia redactarse
del modo siguiente: “En los municipios que la Estrategia Territorial de la
Comunitat Valenciana considera franja litoral, asi como en la franja
intermedia, cuando no se haya adaptado el planeamiento a la presente ley, se
eximiran de la declaracion de interés comunitario en suelo no urbanizable
comun las siguientes instalaciones de energias renovables, siempre que
cuenten con un plan especial aprobado que ordene especificamente estos usos
vinculados a la utilizaciéon racional de los recursos naturales en el medio
rural.”.

Ademas, debe corregirse la errata “intermendia” por “intermedia’.

La anterior redaccion obligaria a reenumerar los restantes apartado 2°
a 6°.

Al apartado Cien. Que modifica el articulo 205, apartado 1.

En el apartado 1 del articulo 205 se alude a la "Conselleria competente
en materia de ordenacion del territorio y urbanismo" y en el articulo 206,
apartado 6 (modificado por el articulo ciento uno), se alude a la "Conselleria
competente en materia de urbanismo", por lo que se sugiere que se unifique
la terminologia empleada.

Al apartado Ciento tres. Que da nueva redaccion al articulo 208.

En el apartado 2 se emplea la expresion “caducidad o resolucion” del
programa de actuacion integrada.

Se sugiere que se emplee solo la expresion “resolucion”, dado que la
“caducidad” del programa de actuacion integrada también constituye un
supuesto de “resolucion”.

Al apartado Ciento cinco. Que modifica el articulo 210
“Actuaciones de minimizacion del impacto territorial generado por los
nucleos de viviendas en el suelo no urbanizable” en sus apartados 2 y
3, y anade los apartados 4 y 5.
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I. El apartado 2 proyectado define la “agrupacion de viviendas en
suelo no wurbanizable” a los efectos de minimizacion de impactos
territoriales, como aquellas que tengan una densidad igual o superior a tres
viviendas por hectarea, en los mismos términos en que lo hace la Ley
5/2014.

Sin embargo, la Ley 5/2014, al definir en el articulo 210.2 dichas
agrupaciones de viviendas, indica expresamente que son aquellas “sobre las
que no quepa la realizacion de medidas de restauracion de la legalidad
urbanistica o hayan quedado fuera de ordenacion”.

Tal prevision ha sido eliminada de la modificacion proyectada, parece
que por error, y por tanto, debera mantenerse, ya que a continuacion el
apartado 3 del precepto que se modifica regula las previsiones relativas a
qué edificaciones podran legalizar la obra y el uso residencial.

Ademas, volviendo a la definicion de la “agrupacion de viviendas en
suelo no wurbanizable” a los efectos de minimizacion de impactos
territoriales, la modificacion proyectada engloba también dentro de esta
categoria “los grupos de una menor densidad cuando proceda por condiciones
de proximidad, infraestructuras y territoriales”.

Es decir, deja en manos de la administracion competente el considerar
como agrupacion de viviendas en suelo no urbanizable estos ultimos,
atendiendo a criterios confusos —“cuando proceda por condiciones de
proximidad, infraestructuras y territoriales” en los que puede apreciarse
margenes de discrecionalidad y/ o en su caso arbitrariedad.

Por ello, seria necesario que se arbitrase un procedimiento para poder
calificar como agrupacion de viviendas en suelo no urbanizable a estos
grupos, con la debida audiencia a los posibles interesados, y su acuerdo
fuese mediante resolucion motivada, en la que se justificasen debidamente
todos los motivos que llevan a su declaracion.

II. En segundo lugar, y en relacion con la regulacion de minimizacion
de impactos en terrenos que tengan riesgo de incendio forestal (apartado 5),
el texto proyectado indica que “se procurard” la realizacion de medidas que
la legislacion de prevencion de incendios forestales establezca para las
nuevas urbanizaciones, edificaciones y uso, senalando que en caso de no
realizacion de dichas medidas en el proyecto de legalizacion “la
administracion publicas quedara exenta de responsabilidad en el supuesto de
que se produzcan danos materiales como consecuencia de un incendio”.

El legislador piensa en las consecuencias que puede tener el
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incumplimiento de la adopcion de las medidas para la Administracion, en
términos de depuracion de futuras responsabilidades, pero quiza, si
estamos hablando de legalizacion, seria mas aconsejable prever la
obligatoriedad de la adopcion de medidas previstas en la legislacion de
incendios, en vez de dejar el cumplimiento de dicha prescripcion en manos
de los titulares de las licencias de minimizacion.

Tal observacion se justifica, ademas, con el contenido del apartado 5
in fine, al regular la minimizacion de impactos en terrenos que tengan riesgo
de inundacion, pues la norma proyectada si prevé la exigencia de que las
administraciones competentes exijan la adopcion de medidas de
disminucion de la vulnerabilidad y autoproteccion, de acuerdo con lo
establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de
Proteccion Civil y el Plan de Accion Territorial sobre prevencion de Riesgo de
Inundacion en la Comunitat Valenciana.

Esta ultima observacion se hace extensiva al apartado 107.in fine que
anade el articulo 211.bis), respecto de las viviendas aisladas objeto de la
minimizacion de impacto territorial que se encuentren en terreno forestal o
colindante al mismo, o en un area inundable.

En el primer supuesto se indica que se “procurard la realizaciéon de las
medidas que la legislacion de prevencion de incendios forestales establezca
para las nuevas urbanizaciones, edificaciones y usos”. Y en el segundo
supuesto, para el caso de que la vivienda objeto de la minimizacion de
impacto territorial se encuentre en un area inundable, prevé la norma
proyectada que “las administraciones competentes_exigiran la adopcion de
medidas de disminucion de la vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de
acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio (...)".

Al apartado Ciento seis. Que modifica el articulo 211 “Ordenacion
de las actuaciones de minimizacion del impacto territorial”.

El apartado 6 regula la posibilidad de que la ejecucion de la obra de
urbanizacion se realice por fases, con un limite temporal de cinco anos. Sin
embargo prevé la ampliacion de dicho plazo “hasta un mdximo del doble, en
aquellos casos justificados por el elevado coste de urbanizacién por metro
cuadrado o por las dificultades técnicas de su ejecucion.”

El articulo 35.e) de la Ley 39/2015 establece la motivacion de los
acuerdos de ampliacion de plazos, motivo por el que debera hacerse constar
que la ampliacion de los plazos de ejecucion debera acordarse por resolucion
motivada en la que se justifique “el elevado coste de urbanizaciéon por metro
cuadrado o por las dificultades técnicas de su ejecucion”.
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Al apartado Ciento nueve. Que modifica el articulo 213 “Actos
sujetos a licencia”.

El apartado h) del articulo proyectado establece que estan sujetos a
licencia urbanistica:

“Los actos de intervencion sobre edificios, inmuebles y ambitos
patrimonialmente protegidos o catalogados, salvo las obras que tengan un
alcance puntual, no afecten a la estructura ni a la envolvente de los mismos,
incluidas las cubiertas, las fachadas y los elementos artisticos y acabados
ornamentales, ni a ningtun elemento sujeto a proteccién especifica”.

En su redaccion originaria, el precepto establecia la sujecion a licencia
de “los actos de intervencion sobre edificios, inmuebles y ambitos
patrimonialmente protegidos o catalogados, cualquiera que sea el alcance de la
obra’.

En ese caso se aconseja cohonestar las redacciones de los preceptos
(213.h) y 214.d)) pues al no estar redactadas en idénticos términos las
actuaciones sujetas a un régimen u otro, se genera confusion, con la
consecuente inseguridad juridica para los destinatarios de la norma.

Al apartado Ciento doce. Que anade un nuevo apartado 2 al
articulo 216 “Licencia de obras y usos provisionales”.

Establece el apartado 1 que pueden otorgarse licencias para usos y
obras provisionales no previstos en el plan, siempre que no dificulten su
ejecucion ni lo desincentiven, sujetas a un plazo maximo de cinco anos, en
suelo urbano, ya sea en edificaciones o en parcelas sin edificar sobre las que
no exista solicitud de licencia de edificacion o programa de actuacion
aprobado o en tramitacion, y en suelo urbanizable sin programacion
aprobada.

La sujecion a un plazo de cinco anos en las licencias concedidas para
“usos y obras provisionales” no previstos en el plan, atendido su caracter de
provisionalidad, se considera excesiva.

Ademas debe destacarse que, para el supuesto en que vaya a
transcurrir el plazo de la licencia, siempre cabe la posibilidad de que la
administracion competente prorrogue sus plazos, conforme prevé el articulo
225.2 en su nueva redaccion.

Al apartado Ciento dieciséis. Que da una nueva redaccion al
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articulo 223.1 “Silencio administrativo”.
Indica expresamente la modificacion propuesta que:

“1. El vencimiento del plazo para el otorgamiento de licencias sin que se
hubiese notificado resolucion expresa legitimara al interesado que hubiese
presentado la solicitud para entenderla estimada por silencio administrativo en
los supuestos del articulo 213, ¢, g, , my u de esta ley”.

Es decir, prevé supuestos de silencio administrativo positivo tras el
vencimiento del plazo para el otorgamiento de licencias, entre otros, en los
supuestos del articulo 213.1), que establece la sujecion a licencia de “la
ejecucion de obras e instalaciones que afecten al subsuelo”.

En relacion con ello, el articulo 11.4 del Texto Refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, contempla el silencio administrativo negativo de
los actos que autoricen:

“..)

b) Las obras de edificacién, construccion e implantacion de instalaciones
de nueva planta.

(...).

Atendido a que dichas obras de nueva planta pueden afectar al
subsuelo, no cabe establecer el silencio positivo en el supuesto previsto en el
articulo 213.]) de la Ley que se modifica.

Esta observacion tiene caracter esencial, a los efectos que prevé el
articulo 73 del Reglamento de este Consell Juridic Consultiu de la
Comunitat Valenciana.

Al apartado Ciento diecisiete. Que da una nueva redaccién al
articulo 225 “Caducidad de las licencias”.

La nueva redaccion elimina el apartado 4 de este precepto que
regulaba los efectos de la declaracion de caducidad de las licencias. Se
considera que tal prevision es necesaria y dota de seguridad juridica la
norma, motivo por el cual deberia mantenerse.

Al apartado Ciento veintidéos. Que anade las disposiciones
adicionales cuarta a novena, ambas inclusive.

Como ya se ha indicado con anterioridad, no deben confundirse el

régimen del derecho transitorio o las disposiciones adicionales que en su dia
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aprobo la LOTUP, la normativa que ahora se proyecta modificar, con el
régimen del derecho transitorio o las adicionales que se proyecte introducir
ahora con la ley modificativa, por lo que este apartado se tendra que
trasladar del Anexo al lugar sistematico que le corresponda de la parte
dispositiva del anteproyecto de ley.

A la disposicion adicional sexta.

En relacion con la redaccion de la disposicion adicional sexta, debe
dejarse constancia de que la legislacion estatal basica de montes en
ocasiones no solo establece ciertas “condiciones” para reclasificar aquellos
terrenos forestales que hubieran sufrido incendios en un determinado plazo
o periodo temporal anterior, sino que incluso podra impedirse dicha
reclasificacion de suelo rural o rustico a suelo urbanizable, ya que el
informe de la Administracion forestal sera preceptivo y, en algunos
supuestos, vinculante, cuando la reclasificacion urbanistica afecte a montes
catalogados o protectores, como explicita el articulo 39 de la Ley 43/2003,
de 21 de noviembre, de Montes, en la redaccion que le dio la Ley 21/2015,
lo que entendemos que debe repercutir de alguna forma en la redaccion del
precepto.

A la disposicion adicional séptima.

Regula el plazo maximo para la elaboracion y registro del informe de
evaluacion del edificio con uso de vivienda colectiva, en funcion del ano de
construccion del edificio.

Ha de tenerse en cuenta que esta en tramitacion el proyecto de
Decreto del Consell, por el que se regula la realizacion del Informe de
Evaluacion del Edificio de wuso residencial vivienda y su Registro
autonomico, en el ambito de la Comunitat Valenciana, que previsiblemente
entrara en vigor en pocos meses, cuya Disposicion transitoria contempla el
siguiente régimen para los edificios con el Informe de Inspeccion Técnica
(ITE) en vigor:

“Si en el momento de hacerse efectiva la obligaciéon de disponer del
Informe de Evaluacion de los Edificios IEE.CV establecido en este Decreto, ya
existe un Informe de Inspecciéon Técnica (ITE) en vigor que, de acuerdo con la
normativa autonémica y municipal, evalue todos o algunos de los extremos
senialados en las apartados 1, 2 y 3 del articulo 4 del presente Decreto, el
Informe resultante de aquella ITE se dara por convalidado como IEE.CV
siempre que se anada la evaluacion de eficiencia energética del edificio,
durante el periodo de vigencia de la ITE. Los ayuntamientos comunicaran la
convalidacion del ITE y su periodo de vigencia al departamento que gestiona el
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Registro. La futura renovacion del ITE, expirada su vigencia, comportard la
obligaciéon de redactar y registrar el IEE.CV segun lo dispuesto en este
Decreto”.

El proyecto de Decreto citado desarrolla la prevision contenida en el
articulo 29 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, que senala
que:

“Cuando, de conformidad con la normativa autonémica o municipal,
exista un Informe de Inspeccion Técnica que ya permita evaluar los extremos
senialados en las letras a) y b) anteriores, se podrd complementar con la
certificacion referida en la letra c), y surtira los mismos efectos que el informe
regulado por esta ley. Asimismo, cuando contenga todos los elementos
requeridos de conformidad con aquella normativa, podrda surtir los efectos
derivados de la misma, tanto en cuanto a la posible exigencia de la
subsanacion de las deficiencias observadas, como en cuanto a la posible
realizaciéon de las mismas en sustitucion y a costa de los obligados, con
independencia de la aplicacion de las medidas disciplinarias y sancionadoras
que procedan, de conformidad con lo establecido en la legislacién urbanistica
aplicable”.

En consecuencia, por razones de seguridad juridica habra de tenerse
en consideracion la normativa citada, siendo conveniente que se incluya la
prevision relativa a aquellos edificios que actualmente disponen del ITE en
vigor.

A la disposicion adicional octava

Si bien se anaden a la Ley 5/2014 seis disposiciones adicionales, la
octava, bajo el titulo “Modificacién del articulo 68 de la Ley 8/2004, de 20 de
octubre, de la Vivienda de la Comunitat Valenciana”, incorpora un apartado
20 en el articulo 68 de Ley 8/2004.

Es decir, no s6lo no modifica el contenido de la Ley 5/2014, sino que
modifica el de otra norma con rango legal.

No ha de olvidarse que la modificacion que se propone, como ya se ha
observado, se inserta en el Anexo de un proyecto de ley modificativo de otro,
por lo que tal modificacion, aparte de escaparse del fin de la norma
proyectada —que es unicamente la modificacion de la Ley 5/2014- deberia
estar incluida en la parte final de la parte dispositiva, y no en el Anexo.

Ademas ha de advertirse que, de conformidad con lo dispuesto en el
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articulo 30 del Decreto 24/2009, sobre la forma de los proyectos
normativos, citada, las disposiciones adicionales de un proyecto normativo
incluiran, por este orden:

“l. Los regimenes juridicos especiales que no puedan situarse en el
articulado.

2. Las excepciones, dispensas y reservas a la aplicacion de la norma o
alguno de sus preceptos, cuando no sea posible o adecuado regular dichos
aspectos en el articulado.

3. Los mandatos y autorizaciones no dirigidos a la produccién de
normas juridicas.

4. Los preceptos residuales que no quepan en ningun otro lugar del
proyecto normativo”.

Y en el presente caso no concurre ninguno de los supuestos
enumerados para que el proyecto modifique mediante una Disposicion
adicional la Ley 8 /2004, citada.

Esta observacion tiene caracter esencial, conforme prevé el articulo
73 del Reglamento de este Consell.

A la disposicion adicional novena

Esta disposicion regula las Entidades urbanisticas de capital publico,
estableciendo el apartado 2 que dichas entidades “podrdan adoptar la forma
de cualquiera de las entidades del sector ptiblico institucional’.

Aunque la terminologia empleada “sector publico institucional” ha
sido introducida por la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico
del Sector Publico, cuyos articulos 2 y 81 y ss definen y regulan este, en el
ambito autonomico la terminologia empleada es la de “sector publico
instrumental” conforme prevé la Ley 2.3 de la Ley 1/2015, de 6 de febrero,
de Hacienda Publica, del Sector Publico Instrumental y de Subvenciones.

El articulo 2.2 de la Ley 40/2015 incluye dentro del sector publico
institucional a los siguientes:

“a) Cualesquiera organismos publicos y entidades de derecho publico
vinculados o dependientes de las Administraciones Publicas.

b) Las entidades de derecho privado vinculadas o dependientes de las
Administraciones Publicas que quedardn sujetas a lo dispuesto en las normas
de esta Ley que especificamente se refieran a las mismas, en particular a los
principios previstos en el articulo 3, y en todo caso, cuando ejerzan potestades
administrativas.
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c) Las Universidades publicas que se regiran por su normativa especifica
y supletoriamente por las previsiones de la presente Ley”.

Y el apartado 3 establece que “tienen la consideracion de
Administraciones Publicas la Administracion General del Estado, las
Administraciones de las Comunidades Auténomas, las Entidades que integran
la Administracion Local, asi como los organismos publicos y entidades de
derecho publico previstos en la letra a) del apartado 2”.

Y el articulo 2.3 de la Ley 1/2015 integra en el sector publico
instrumental de la Generalitat los entes que se relacionan a continuacion,
siempre que se encuentren bajo la dependencia o vinculacion de la
Administracion de la Generalitat o de otros entes de su sector publico:

“a) Los organismos publicos de la Generalitat, que se clasifican en:
1.° Los organismos auténomos de la Generalitat,
2.° Las entidades publicas empresariales de la Generalitat, y
3.° Otras entidades de derecho publico distintas de las anteriores,
b) Las sociedades mercantiles de la Generalitat,
c) Las fundaciones de sector publico de la Generalitat, y
d) Los consorcios adscritos a la Generalitat siempre que sus actos estén
sujetos directa o indirectamente al poder de decision de dicha administracion”

Por tal motivo, teniendo en cuenta que la disposicion proyectada prevé
que, tanto la Administracion de la Comunitat Valenciana como la de las
Diputaciones Provinciales y la de los Municipios, asi como sus entes
instrumentales podran crear y servirse de entidades urbanisticas de capital
publico para la gestion de competencias urbanisticas, debera dejarse claro
que al referirse a los entes del sector publico institucional/ instrumental se
esta haciendo referencia a cada uno de los entes incluidos en los articulos
citados, en funcion de si estan integrados en la Administracion de la
Comunitat Valenciana o de las Entidades Locales con sede en ella.

Ademas, el apartado 6 de la disposicion objeto de estudio indica que
para la realizacion del objeto social la entidad urbanistica podra adquirir,
transmitir, construir, modificar y extinguir toda clase de derechos sobre los
bienes muebles o inmuebles que autorice el derecho comun, en orden a la
mejor consecucion de la urbanizacion, edificacion y aprovechamiento de la
urbanizacion.

Se aconseja sustituir la expresion “derecho comun” por otra menos
ambigua, como “la legislacion correspondiente”.

Al apartado Ciento veintitrés. Que anade un parrafo al final del

56



apartado 2° de la disposicion transitoria primera, “Régimen transitorio
de los procedimientos”.

La Ley estatal 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos
de determinados planes y programas en el medio ambiente, fue objeto de
una reforma en profundidad y de su derogacion expresa por medio de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, que entré en vigor
hace mas de cuatro anos, refundié aquella ley estatal y la regulacion de la
evaluacion de impacto ambiental contenida en el Real Decreto Legislativo
1/2008, de 11 de enero, y ademas introdujo ciertas modificaciones de
diverso alcance, por lo que la redaccion que se propone en el parrafo que se
anadira al apartado 2° de la disposicion transitoria primera de la LOTUP
carece de sentido.

Al apartado Ciento veinticuatro. Que da una nueva redaccion a la
disposicion transitoria séptima (de la LOTUP), “Subdivision en
unidades de ejecucion de planes parciales aprobados con anterioridad
a esta ley”.

En este apartado se contiene una regulacion de Derecho transitorio
que, caso de aprobarse, desplegara sus efectos con la entrada en vigor de la
ley modificativa, por lo que esta disposicion no debe aprobarse como una
disposicion transitoria de la ley modificada, sino que sus contenidos deben
trasladarse al Derecho transitorio de la ley modificativa, de la misma forma
que ya se ha expuesto con anterioridad.

Al apartado Ciento veinticinco. Que afnade wuna disposicion
transitoria duodécima (a la LOTUP), “Aplicacion de esta ley a los
catalogos de proteccion”.

Como se ha expuesto con anterioridad, este régimen transitorio no
deberia articularse mediante el anadido de una nueva disposicion
transitoria, que seria la duodécima y no la undécima, a la LOTUP, sino que
se trataria de una nueva disposicion transitoria de la ley modificativa, que
juzgamos innecesaria, ya que los catalogos de proteccion que se redacten o
que se modifiquen tras la entrada en vigor de las nuevas determinaciones y
contenidos del Anexo VI tendran que adaptar sus contenidos a la nueva
regulacion, por lo que técnicamente esta disposicion debe ser eliminada del
anteproyecto de ley.

Al apartado ciento veintisiete. Que da una nueva redaccion al
anexo I, “Contenido del estudio de paisaje”’, apartado b) in fine.

Propone la siguiente redaccion “FP y FV deberan justificarse
atendiendo a las circunstancias concurrentes, dando cuenta de la metodologia
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empleada —preferentemente mediante procedimientos cuantitativos- y en todo
caso calificarse de acuerdo con la escala a la que se refiere el apartado
anterior”.

La redaccion actual en la Ley 5/2014, es la siguiente “FP y FV deberan
justificarse atendiendo a las circunstancias concurrentes, dando cuenta de la
metodologia empleada —preferentemente mediante  procedimientos
cuantitativos— y en todo caso calificarse de acuerdo con la escala a la que se
refiere el aparatado anterior”.

Salvo la correccion del error material en el término “apartado”, la
redaccion propuesta es idéntica, por lo que si lo que se pretende es la
correccion gramatical debera indicarse asi en el articulo unico, apartado 3
del anteproyecto de ley que corrige los errores ortograficos, gramaticales y
de remision existentes.

Al apartado Ciento treinta y tres. Que modifica diversos aspectos
del apartado III del Anexo IV (de la LOTUP), “Estandares urbanisticos y
normalizacion de determinaciones urbanisticas”.

I. Ya hemos analizado que se proyecta reducir el estandar dotacional
minimo vigente para las zonas verdes y los parques publicos y, ademas,
respecto de estos, las modificaciones que se proyecta introducir en este
apartado al definir las nuevas caracteristicas de los parques publicos
conduce a que sus perfiles queden desdibujados, de suerte que sus
dimensiones dependeran de la poblacion del municipio, de manera que
hasta se designa como “parque publico” y se considerara que se cumple el
estandar dotacional minimo cuando haya “dos jardines”, uno sea mayor de
15.000 m? y el diametro sea, como minimo, de 75 metros, en contraste con
la regulacion actual: una superficie minima de 2,5 hectareas en las que se
pueda inscribir un circulo de 150 metros de diametro.

Por ello, debe recomendarse que se sopese seriamente mantener las
modificaciones que se proyectan, en cuanto se rebajara notable y
significativamente la calidad del medio ambiente urbano de nuestras
poblaciones.

II. Ademas, se aconseja que se corrija el titulo pues “anade los puntos
3.3, 4 y 5” generando confusion, sobre si se anaden los puntos 3.4 y 3.5 -
que es lo que se pretende- o por el contrario se anaden los puntos 4 y 5.

Por ello, seria conveniente que se indicara expresamente que se
anaden los puntos 3.4 y 3.5.

Al apartado Ciento treinta y seis. Que modifica un inciso del
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subapartado 5 del apartado III del Anexo IV (de la LOTUP).

Debe comprobarse que este subapartado no esté duplicado con la
modificacion que también se propone en el apartado ciento treinta y ocho.

Al apartado Ciento cuarenta y uno. Que da una nueva redaccion al
anexo VI (de la LOTUP).

Ha de tenerse en cuenta que siguiendo lo dispuesto en el articulo 35
del Decreto 24/2009, sobre la forma, la estructura y el procedimiento de
elaboracion de los proyectos normativos de la Generalitat, la indicacion de
«Anexo» con su respectiva numeracion se situaran centrado, y que debajo de
dicha indicacion se situara el titulo, también centrado.

Ademas, el apartado 4 ha de tabularse correctamente, pues esta
situado a continuacion del apartado 3.

Cuestiones de redaccion.

En el apartado ciento once del Anexo, el término “comprendias” debe
corregirse.

En el apartado veintiocho del Anexo, que proyecta una nueva
redaccion del articulo 62 de la LOTUP, se redactara en su apartado 2 “el
proyecto de urbanizacion”, en lugar de duplicar el articulo determinado “el”
en dicha expresion: “el el proyecto de urbanizacion”.

En el apartado cincuenta y uno del Anexo, que da nueva redaccion al
articulo 104 de la LOTUP, su apartado 2 separara las palabras: “de
expropiacion”. Y en el apartado 3 del mismo precepto separara los incisos b)

y C).

En relacion con el apartado ciento veintidés del Anexo, que anade
varias disposiciones adicionales y, entre ellas, la novena, se repasara la
numeracion de sus 8 apartados, ya que se ha omitido el 4°.

Dicho cuanto antecede, y tras el examen del Anteproyecto de Ley
remitido, se estima que se ajusta al ordenamiento juridico, siempre que se
atiendan las observaciones esenciales efectuadas en el cuerpo del dictamen.

A) En la Parte Dispositiva: al segundo inciso de la disposicion
transitoria primera y a la disposicion transitoria tercera.

B) En el Anexo: a los apartados veintiuno, veintinueve, cuarenta y dos,
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cincuenta y nueve, setenta y cuatro, noventa, ciento dieciséis y ciento
veintidos.

111 S
CONCLUSION

Por cuanto queda expuesto, el Consell Juridic Consultiu de la
Comunitat Valenciana es del parecer:

Que el Anteproyecto de Ley de la Generalitat de modificacion de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de
la Comunitat Valenciana, se estima que se ajusta al ordenamiento juridico,
siempre que se atiendan las observaciones esenciales efectuadas.

V.H., no obstante, resolvera lo procedente.

Valéncia, 28 de febrero de 2018

EL SECRETARIO GENERAL

LA PRESIDENTA

Joan Tamarit i Palacios

Margarita Soler Sanchez

HONORABLE SRA. CONSELLERA DE VIVIENDA, OBRAS PUBLICAS Y
VERTEBRACION DEL TERRITORIO.
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Capitulo 2. Planeamiento urbanistico.
1. El planeamiento urbanistico.

2. Instrumentos de planeamiento urbanistico y territorial.
a. Instrumentos de planeamiento urbanistico y territorial de ambito supramunicipal.
b. Instrumentos de planeamiento urbanistico y territorial de ambito municipal.

. Planeamiento de ambito municipal.
. El plan general estructural y la ordenacidn estructural.
. Planes parciales.

. Planes especiales

N o0 AW

. Estudios de detalle.
8. Los proyectos de urbanizacion.

TALLER DE TRABAJO
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Caso practico. Modificacion puntual de un PGOU de municipio de la Comunidad Valenciana.

TALLER DE TRABAJO

Criterios para determinar si un plan o programa debe someterse a evaluacién ambiental y
territorial.

TALLER DE TRABAJO

Informe del Proceso de Participacion Publica del procedimiento de evaluacién ambiental y
territorial estratégica del Plan de Ordenacion en la Comunidad Valenciana.

Caso real 1 de municipio de la Comunidad Valenciana.

Caso real 2 de municipio de la Comunidad Valenciana.

TALLER DE TRABAJO
Los Estudios de Paisaje en la Comunidad Valenciana.
TALLER DE TRABAJO

Estudio de detalle y estudio de integracidn Paisajistica en la Comunidad Valenciana.

TALLER DE TRABAJO

Modelo técnico por arquitecto de estudio de integracidn paisajistica en la Comunidad Valenciana.
Ubicacidn. Descripcidon de la actuacion
Promotor. Autor del estudio
Ambito de estudio: cuenca visual
Planeamiento urbanistico y ambiental de aplicacion
Normativa urbanistica de aplicacién
Normas de caracter paisajistico de aplicacion
Delimitacion del ambito de estudio y caracterizacién de las unidades de
Paisaje y de los recursos paisajisticos afectados
Delimitacion de las unidades de paisaje
Recursos paisajisticos
Medidas de integracion paisajistica
Planes y proyectos en trdmite o ejecucién dentro del mismo ambito de estudio
Reportaje fotografico
Documentacion justificativa
Plan de participacién publica
Alcance y contenido del estudio
Justificacion del cumplimiento de las determinaciones del estudio de paisaje de planeamiento del municipio
u otras que les sean de aplicaciéon
Valoracion de la integracién paisajistica
Valoracion de la integracion visual
Conclusiones de la valoracion de la integracion paisajistica y visual.

TALLER DE TRABAJO

Caso real. Modelo de Estudio de Integracidn Paisajistica.
Antecedentes y objeto.
Descripcidn y definicidn del alcance de la situacion.
Promotor antecedentes proyecto.
Delimitacion del ambito de estudio
Planes o proyectos en tramite en el mismo dmbito
Identificacion de impactos y medidas correctoras.
Valoracion vy justificacion de la integracion paisajistica y visual.



inmolgx.com

Identificacidn paisajistica.
Identificacion visual.

TALLER DE TRABAJO

Plan de Accidn Territorial sobre Prevencion del Riesgo de Inundacion en la Comunitat Valenciana.

PARTE SEGUNDA

Licencias urbanisticas.
Capitulo 3. Licencias urbanisticas.
1. Actos sujetos a licencia urbanistica.
2. Actuaciones sujetas a declaracion responsable.
3. Condiciones de otorgamiento de las licencias urbanisticas.
4. Procedimiento en el otorgamiento de licencias urbanisticas.
5. Caducidad de las licencias urbanisticas.
TALLER DE TRABAJO
Caso real de otorgamiento de licencia en municipio de la comunidad Valenciana.
PARTE TERCERA
Gestion urbanistica.
Capitulo 4. Gestion urbanistica.
1. La equidistribucidn y las técnicas de gestion urbanistica.
2. Los conceptos basicos de la equidistribucion.
Capitulo 5. La parcelacion urbanistica.
1. Licencias de parcelacion o divisidn de terrenos.
2. Indivisibilidad de terrenos en las distintas clases de suelo.
3. Parcelaciones de fincas rusticas.
Capitulo 6. La reparcelacion urbanistica.
1. La reparcelacion urbanistica.
. Clases de reparcelacién urbanistica: voluntaria o forzosa y econémica.
. El proyecto de reparcelacion.
. Procedimiento de la reparcelaciéon forzosa.
. Efectos de la reparcelacion.
. Derechos de los afectados por la reparcelacion.
. Reglas para distribuir las adjudicaciones.

. Reglas especiales sobre proindivisos en caso de reparcelacion.

O 00 N oo U A~ W N

. Identificacion y titularidad de fincas, bienes y derechos afectados.
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10. Cuenta de liquidacidon provisional y liquidacion definitiva de la reparcelacion.
11. Reparcelacion en régimen de propiedad horizontal.
TALLER DE TRABAJO
La reparcelacion inversa en la Comunidad Valenciana
1. La reparcelacion inversa como solucion a los PAls fantasmas (urbanizaciones fantasmas).

2. Cuestiones a plantearse.
° Determinacion de los interesados en el procedimiento de reparcelacién inversa; supuestos de
transmision de parcelas resultantes, cambios de titularidad, etc...
° Delimitacion del area reparcelable.
° Tratamiento de los excesos y defectos de adjudicacion.
° Tratamiento de las indemnizaciones por extincion de derechos y cargas incompatibles con el
planeamiento o el proyecto de reparcelacion.
° Tratamiento de las operaciones de depuracion juridico-registral de las parcelas aportadas en el
proyecto inicial; supuestos de inmatriculacién, rectificacion, etc.
° Tratamiento de las parcelas con afeccion parcial.
o Supuestos de propietarios que escogieron la retribucién al urbanizador en especie.
° Tratamiento del suelo dotacional publico.

3. Propuesta de acuerdo del consell por el que se da conformidad al anteproyecto de ley de
modificacion de la ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana

4. Un caso real de reparcelacion inversa aprobado por el Ayuntamiento e inscrito en el Registro de
la Propiedad.

5. Documentos urbanisticos del proceso de reparcelacion inversa.
a. Memoria
19. Introduccién general
1.1. Antecedentes
1.2. Situacion actual
1.3. Bases legales de la actuacion
1.4. Objeto de la reparcelacién inversa. Su tramitacion
1.5. Contenido del proyecto de reparcelacion
Memoria.
Relacidn de propietarios e interesados.
Descripcidn de las parcelas aportadas.
Propuesta de adjudicacion de fincas resultantes.
Planos
Emplazamiento.
Plano catastral.
Estado actual. Usos del suelo.
Parcelas aportadas.
Fincas adjudicadas
Superpuesto de aportadas y adjudicadas.
1.6. Descripcién de la unidad reparcelable.
1.7. Situacidn urbanistica de los terrenos objeto de reparcelacion
A). Descripcién de los terrenos en el momento actual.
B). Descripcién del planeamiento que se ejecuta
C). Relacién existente / planificado.
29, Criterios especificos de la reparcelacién inversa
2.1. Titulares e interesados. Su actualizacién
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2.2. Definicion de los derechos de los afectados
2.3. Valoracion del suelo
2.4. Valoracion de las indemnizaciones
2.5. Correccién de errores
2.6. Tratamiento de las parcelas con afeccién parcial
2.7. Tratamiento de los propietarios no tuvieron adjudicaciéon de parcela de resultado.
2.8. Tratamiento del suelo dotacional publico.
2.9. Cargas urbanisticas, coeficiente de participacién y valor del suelo.
2.10. Participaciones de los miembros de la familia almenar en las distintas parcelas y fincas.
Anexo: certificacion registral de dominio y cargas.
b. Emplazamiento
c. Catastral
d. Ortofoto
e. Parcelas Aportadas
f. Fincas Adjudicadas
g. Superposicion Aportadas-Adjudicadas

Capitulo 7. Expropiacion urbanistica.
1. Supuestos expropiatorios.
2. El derecho a la expropiacion rogada.
3. Expropiacién individualizada o conjunta.
4. Procedimiento de tasacion conjunta
5. Ocupacion directa.
Capitulo 8. Los programas de actuacion urbanistica (PAU).
1. El programa de actuacion urbanistica (PAU).

2. Clases de programas de actuacion urbanistica (PAU).

a. Programa de actuacidén urbanistica (PAU - PAl) integrada.
Alternativa técnica.
Proposicion juridico-econémica.

b. Programa de actuacion urbanistica (PAU) aislada.
Alternativa técnica
Propuesta de convenio urbanistico
Proposicion juridico-econémica

TALLER DE TRABAJO
Formularios elaboracién de un PAI.
1. Expediente
. Procedimiento a solicitud de particular.

2

3. Informe de los servicios técnicos municipales

4. Acuerdo rechazando las alternativas técnicas de PAI
5

. Informacidn publica
a. Informacidn publica de la propuesta de Programa de Actuacién Integrada de la Unidad de Ejecucion
b. Informacion publica de alternativa técnica del Programa de Actuacion Integrada de la Unidad de Ejecucién
presentada por una Agrupacion de Interés Urbanistico.

6. Apertura de plicas
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7. Informe técnico.
8. Adjudicacion del PAI. Adjudicacion.
9. Publicacidon del acuerdo
Capitulo 9. El agente urbanizador en la Comunidad Valenciana.

1. La definicion del estatuto del urbanizador y la garantia de los derechos de propiedad en el
proceso urbanistico.

2. El agente urbanizador.

3. Gestidn publica, directa o indirecta de la gestidn urbanistica.
a. Asignacion de la condicién de urbanizador en régimen de gestidn urbanistica por los propietarios
(agrupacion de interés urbanistico).
b. Asignacion de la condicién de urbanizador en régimen de gestidn urbanistica publica.

4. Los programas de actuacion urbanistica integrada (PAI) en régimen de gestion directa.
a. Agrupacion de interés urbanistico.
b. Programa de actuacion integrada mediante empresa mixta.

5. Actuaciones previas al procedimiento de aprobacién y adjudicacion del programa de actuacién
integrada (PAl).

6. Elecciéon de la alternativa técnica del programa de actuacion integrada.
7. Procedimiento de designacion del agente urbanizador.

8. Nombramiento del urbanizador y suscripcion del convenio.

9. Cautelas administrativas tras la designacion del agente urbanizador.
10. La ejecucion del programa de actuacion integrada (PAl).

11. Relacidn entre el agente urbanizador y los propietarios.

12. Modalidades de retribucion al urbanizador.

13. Cargas de urbanizacion del programa de actuacidn integrada (PAl).
14. Retasacion de cargas y revision de precios.

15. Pago de la retribucidn al agente urbanizador.

16. Garantias.
a. Garantias de cumplimiento de las obligaciones del agente urbanizador.
b. Garantias a favor del agente urbanizador.

17. Las relaciones del agente urbanizador con el constructor.
18. Finalizacidén del programa de actuacion integrada (PAl).
19. Revocacion del agente urbanizador.

TALLER DE TRABAJO
Formularios del agente urbanizador.

1. Presentacion de propuesta de Programa de Actuacion Urbanizadora que se proceda al desarrollo
urbanistico de una unidad de ejecucion mediante el sistema de agente urbanizador.

2. Traslado para informe juridico municipal.
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3. Informe técnico municipal.

4. Acuerdo municipal sobre el PAU presentado por un agente urbanizador.

5. Publicaciones y notificaciones a propietarios.

6. Escritos de alegaciones, subsanaciones y propuestas de alternativas.

7. Certificados de la secretaria municipal relativos a la publicidad de los PAU.

8. Decisiones municipales sobre las alternativas al agente urbanizador.

9. Designacion del agente urbanizador provisional (cargas, duracion de obras, reparcelacion, etc.).

10. Adjudicacion a Agente Urbanizador de un PAI.
Modelo a
Modelo b

11. Edictos y notificaciones de la adjudicacién a Agente Urbanizador de un PAI.

12. Escrito aceptando la designacién como agente urbanizador adjudicatario.

13. Escrito de renuncia a la designacion como agente urbanizador adjudicatario.
14. Convenio de agente urbanizador.

15. Prérroga a agente urbanizador para finalizar obras.

16. Cesidn de la condicion de agente urbanizador.

17. Escrito de presentacion de proyecto de reparcelacién por el agente urbanizador

18. Reparcelacion forzosa con agente urbanizador. Expediente completo (memoria, propietarios,
criterios de valoracion, adjudicacion, etc.).

19. Modelo completo de Bases particulares reguladoras del concurso de Programacion para la
adjudicacidn, por gestion indirecta, del Programa de actuacion integrada (PAI) de la unidad de
ejecucion.

Base I. Objeto de las bases particulares de programacion.

Base Il. Naturaleza y régimen juridico aplicable al contrato para el desarrollo y ejecucion del
programa.

Base lll. Ordenacidn urbanistica vigente.

Base IV.- Memoria de necesidades y objetivos del programa de actuacion integrada.

Base V. Parametros urbanisticos.

Base VI. Ampliacion del ambito territorial a programar.

Base VILI. Criterios de ordenacidn urbanistica de las propuestas de planeamiento a formular.
Base VIII. Objetivos de la edificacion privada.

Base IX. Prescripciones técnicas minimas de los documentos de la alternativa técnica.

Base X. Prescripciones técnicas minimas del proyecto de urbanizacidn.

Base Xl. Admisibilidad de variantes.

Base XII. Precio de licitacion y garantia provisional.
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Base XllI. Calendario de plazos de desarrollo y ejecucion del programa.

Base XIV. Legitimacion para formular propuesta de programa. Solvencia econdmica y financiera,
técnica y profesional.

Base XV. Plazo y lugar para presentacién de proposiciones.

Base XVI. Documentacion integrante de las proposiciones.

Base XVII. Modelo de proposicion.

Base XVIII. Criterios de adjudicacidn.

1. Criterios de puntuacidn de la alternativa técnica.

2. Criterios de puntuacion de la proposicion juridico-econémica.
Base XIX. Mesa de programacion.

Base XX. Garantia definitiva.

Base XXI. Dictamen del consejo superior de territorio y urbanismo.
Base XXII. Prerrogativas del excelentisimo ayuntamiento de ....
Base XXIII. Jurisdiccién competente.

20. Gestion indirecta del Programa de Actuacidn Integrada por Agente Urbanizador.

Concurso para la adjudicacidon de la gestion indirecta del Programa de Actuacion Integrada de Sector
de Suelo Urbanizable Terciario.

21. Ordenanzas municipales para agentes urbanizadores y AlU.

Ordenanza reguladora de las bases generales para la adjudicacidn de los programas de actuacion
integrada.

Capitulo 10. Las agrupaciones de interés urbanistico en la Comunidad Valenciana.
1. Las agrupaciones de interés urbanistico.

2. Registros de Programas de Actuacion y Agrupaciones de Interés Urbanistico y Entidades
Urbanisticas Colaboradoras.

TALLER DE TRABAJO
Formularios de una agrupacion de interés urbanistico (AlU).
1. Formulario de escritura de constitucion de agrupacion de interés urbanistico (AlU).
2. Modelo de Estatutos de Agrupacion de interés urbanistico

TALLER DE TRABAJO

Caso real integro con documentacion completa de un Programa de Actuacion Integrada (PAl) de
Plan Parcial en la Comunidad Valenciana promovido por una agrupacion de interés urbanistico
(AIU).

1. Edicto municipal.
2. Memoria PAI

3. Proposicidn Juridico Econdmica y propuesta Convenio Urbanistico.
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4. Informe-Memoria de viabilidad econdémica.

5. Informe memoria de sostenibilidad econémica.

6. Proyecto para la complecién. Obras de Urbanizacién.

7. Escrituras publicas.
PARTE CUARTA

Convenios urbanisticos.
Capitulo 11. Convenios urbanisticos.
TALLER DE TRABAJO

Caso practico. Los convenios urbanisticos de planeamiento en la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana.

TALLER DE TRABAJO

Convenio urbanistico para lainclusion de terreno en suelo urbano destinado azona verde
dentro de una unidad de gestion en el plan general de ordenacién urbana enla Comunidad
Valenciana.

TALLER DE TRABAJO

Propuesta de convenio urbanistico para ocupacion directa de terrenos para dotaciones publicas.
Obtencion pactada con los propietarios de terrenos afectados por el planeamiento a dotaciones
publicas mediante integracion en una unidad de ejecucién con exceso de aprovechamiento real.

PARTE QUINTA
Deber de conservacién y declaracion de ruina urbanistica.
Capitulo 12. Deber de conservacion y rehabilitacion e inspeccion periddica de edificaciones.
1. Deber de conservacion y rehabilitacion e inspeccion periddica de edificaciones.
2. Limite del deber de conservacidn y rehabilitacion.
3. Ordenes de ejecucién de obras de conservacion y de obras de intervencién
4. Obligatoriedad por planeamiento de adaptacion al ambiente.
5. Régimen de edificacion y rehabilitacion forzosa y en sustitucion del propietario.
6. Programa de actuacidn aislada en sustitucion del propietario por agente edificador.
TALLER DE TRABAJO

El informe de evaluaciéon de edificios en la Comunidad Valenciana.
Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunidad Valenciana
Resolucidon de 8 de septiembre de 2014, de la Direccién General de Obras Publicas, Proyectos Urbanos y
Vivienda, relativa a la implementacion en la Comunidad Valenciana del informe de evaluacién del edificio a
partir del informe de conservacién y de la certificacion energética del edificio.
Resolucion de 3 de marzo de 2015, de la Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, por la
gue se aprueba el documento reconocido para la calidad en la edificacion denominado «Procedimiento para
la elaboracién del Informe de Evaluacion del Edificio. Comunidad Valenciana».
Resolucion de 8 de septiembre de 2014 que indica que el IEE.CV es el procedimiento oficial IEE en la

19
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Comunidad Valenciana como ITE y como informe previo a la concesién de ayudas.

TALLER DE TRABAJO

Proyecto de reforma del informe de evaluacion de edificios en la Comunidad Valenciana.

TALLER DE TRABAJO

La penalizacion del incumplimiento del deber de conservacion por la reforma de la Ley 13/2016, de
29 de diciembre, de medidas fiscales, de gestion administrativa y financiera y de organizaciéon de la
Generalitat modificando el art. 182. Ordenes de Ejecucién de Obras de Conservacién y Obras de
Intervencion de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de ordenacién del territorio,
urbanismo y paisaje, de la Comunitat Valenciana

Solares abandonados y empresas que promueven la expropiacion transcurridos seis meses sin
edificar

El deber de edificacion

Deber de edificar, conservar y rehabilitar

El deber de edificacion

Deber de conservacidn y rehabilitacion e inspeccion periddica de edificaciones
Limite del deber de conservacidén y rehabilitacion

Ordenes de ejecucion de obras de conservacion y de obras de intervencion y expropiacién de los
inmuebles que incumplan estas ordenes

Ordenes de adaptacién al ambiente
Régimen de edificacion y rehabilitacion forzosa y en sustitucion del propietario
Declaracion de incumplimiento y régimen de edificacidn forzosa
Declaracion de incumplimiento del deber de edificar o rehabilitar por iniciativa privada
Programa de actuacion aislada en sustitucién del propietario
Modalidades de participacion de los propietarios
Capitulo 13. La ruina urbanistica.
1. Declaracion de edificios en situacion legal de ruina.
2. Amenaza de ruina inminente.
3. Intervencidn en edificios catalogados.
PARTE SEXTA
Disciplina urbanistica.
Capitulo 14. La disciplina urbanistica.
1. La disciplina urbanistica.
2. Proteccion de la legalidad urbanistica.
3. Obras ejecutadas sin licencia o disconformes con la misma.

4. El expediente de restauracion de la legalidad urbanistica.
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5. Incumplimiento por el interesado de la orden de restauracion o de suspension.

6. Infracciones y sanciones urbanisticas.
7. La prescripcion de la sancion.
TALLER DE TRABAJO

Esquemas de Disciplina urbanistica en la Comunidad Valenciana.
Procedimientos administrativos de disciplina urbanistica.
Procedimiento de restauracién de la legalidad urbanistica.
Procedimiento sancionador.

La impugnacién autondémica de licencias municipales.
Responsabilidad penal.

Competencias municipales y autonémicas.

Competencias sobre suelo urbano, urbanizable y no urbanizable.
La orden de demolicion.

Terceros adquirentes de buena fe.

Plazos para ejercer la potestad de restauracion.
Incumplimiento de la orden de restauracion.

Agencia valenciana de proteccion del territorio.

Capitulo 15. Las edificaciones fuera de ordenacion y zonas semiconsolidadas.
1. Edificaciones fuera de ordenacion y zonas semiconsolidadas.

2. Situaciones semiconsolidadas.
a. Situaciones semiconsolidadas en la reparcelacion.
b. Deberes urbanisticos de los propietarios en situaciones semiconsolidadas.

TALLER DE TRABAJO

Solucioén a las viviendas ilegales en suelo no urbanizable en la Comunidad Valenciana.

TALLER DE TRABAJO

Restauracion de la legalidad urbanistica infringida y aumento del plazo de caducidad en el caso de
obras sin licencia o sin ajustarse a la licencia otorgada.

PARTE SEPTIMA
Formularios.
A. REPARCELACION FORZOSA
1. El porqué del procedimiento de reparcelaciéon Forzosa

2. El procedimiento de reparcelacion Forzosa
a. Providencia de alcaldia
b. Informe de secretaria
c. Providencia de alcaldia
d. Publicaciones.
e. Notificaciones y certificaciones.
f. Providencias.
g. Resolucion.
h. Publicaciones.
i. Informes Técnicos.

MODELOS ADICIONALES DE REPARCELACION.
- ]
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1. Providencia de iniciacion del expediente de reparcelacion por imperativo legal.
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.
¢. Modelo 3.
d. Modelo 4.

. Redaccién de oficio del Proyecto de Reparcelacion.
. Notificacion a los interesados.
. Anuncio.

. Identificacion de propietarios titulares de las fincas afectadas por la relimitacion.

. Incoacion a iniciativa privada (100% de propietarios afectados).

2
3
4
5
6. Oficio para la identificacion de propietarios y fincas afectadas
7
8. Incoacidn a iniciativa privada: Edicto

9

. Solicitud de certificacion registral de titularidad y cargas de las fincas incluidas en la unidad
reparcelable
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.
c. Modelo 3.
d. Modelo 4.

10. Notificacion a los propietarios de la iniciacidn de la reparcelacién
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.

11. Instancia de los propietarios afectados presentando el proyecto de reparcelacién

12. Acuerdo municipal aprobando realizar de oficio el Proyecto de Reparcelacion
Preliminar: normas para la redaccion del proyecto de reparcelacion
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.

13. Proyecto de Reparcelacion
Modelo 1
Modelo 2.

14. Proyecto de reparcelacion urbanistica por mutuo acuerdo
15. Proyecto de reparcelacion simplemente econdmica.
16. Expediente de normalizacidn de fincas

17. Apertura del tramite de informacién publica
a. Modelo 1
b. Modelo 2

18. Certificacidon del resultado del tramite de informacion publica

19. Decreto de la alcaldia proponiendo la redaccion del proyecto de reparcelacién por la
administracion municipal

a. Modelo 1.

b. Modelo 2.

20. Acuerdo del ayuntamiento sobre la redaccidn de oficio del proyecto de reparcelacion por la
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administracion

21. Acuerdo aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion.
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.

22. Anuncio de aprobacion inicial.

23. Notificacidn personal del acuerdo de aprobacion inicial a los interesados
24. Certificacidon del resultado del tramite de informacién publica

25. Tramitacién de las alegaciones.

26. Informes -técnico y juridico- sobre las alegaciones.
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.

27. Providencia de la Alcaldia sobre tramite de audiencia a los interesados a la vista del informe
técnico sobre las alegaciones.

28. Notificacidon a los afectados por la propuesta de rectificacion del proyecto de reparcelacion
a. Modelo 1.
b. Modelo 2.

29. Requerimiento a los propietarios para formalizar la reparcelacion y transmitan al Ayuntamiento
los terrenos de cesidn obligatoria

30. Certificacion del tramite de audiencia a la rectificacion del proyecto de reparcelacion

31. Acuerdo de aprobacidn definitiva del proyecto de reparcelacion
a. Modelo 1
b. Modelo 2
c. Modelo 3
d. Modelo 4

32. Anuncio de la aprobacidn definitiva.
a. Anuncio de publicacién
b. Notificacion a los interesados

33. Notificacidn a los interesados del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de
reparcelacién

34. Diligencias de notificacion y publicacidon. Aprobacién definitiva

35. Requerimiento a propietario para la efectividad de las cesiones previstas en Proyecto de
Reparcelacion

36. Solicitud de propietario para aplazamiento (o fraccionamiento) de los gastos de urbanizacién

37. Escritura o documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion
a. Formalizacién mediante escritura publica
b. Inscripcién del acuerdo en el Registro de la Propiedad
c. Protocolizacion mediante acta notarial
d. Solicitud de inscripcion de la reparcelacion en el Registro de la Propiedad

38. Escritura de reparcelacion voluntaria y delimitacion de la unidad de actuaciéon discontinua,
segregacion y cesion gratuita

39. Documento administrativo de formalizacion de la reparcelacion
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40. Protocolizacion del documento administrativo de aprobacion de la reparcelacion

41. Solicitud de inscripcion en el Registro de la Propiedad

42. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacién voluntaria continua.

43. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria y discontinua

44. Aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion, (incluidos el Proyecto de Reparcelacion y el
Proyecto de Urbanizacién) .

45. Aprobacion de iniciativa para el desarrollo por el Sistema de Compensacion y reparcelacion,
previos a la Junta de Compensacion.

B. EXPROPIACIONES URBANISTICAS.

. Escrito requiriendo para la emisién de la hoja de aprecio

. Descripcion del bien expropiado

. Descripcion de un edificio expropiado

. Escrito del expropiado exponiendo su valoracién

. No aceptacion de la hoja de aprecio del expropiado

. Hoja de aprecio de la administracion

. Escrito del expropiado no aceptando la hoja de aprecio de la administracién.

. Requerimiento para llegar al comun acuerdo

O 00 N O Ui A W N BB

. Propuesta de adquisicién
10. Diligencia de no aceptacion de la propuesta
11. Modelo de convenio
FORMULARIOS EN CASO DE LIBERACION DE EXPROPIACIONES.
C. CONVENIOS URBANISTICOS.
1. Escrito de solicitud de particular proponiendo un convenio urbanistico a la administracion.
2. Modelo basico de convenio aceptando la modificacién puntual del PGOU.
3. Convenio para recalificacion como finca urbana mediante modificacion puntual del PGOU.

4. Convenio urbanistico para recalificacion a urbano mediante cesién de terreno para dotacion
mediante modificacién puntual del PGOU.

5. Convenio urbanistico para aumento de altura de edificio mediante modificaciéon puntual del
PGOU con compensacion dineraria.

6. Convenio urbanistico para ocupacion de terrenos para realizar obras de urbanizacién

7. Convenio urbanistico para modificacion puntual del PGOU a efectos de obras y edificabilidad,
mediante cesion de terrenos.

8. Convenio urbanistico para urbanizacion, construccion y mantenimiento de aparcamiento publico.
9. Convenio urbanistico para recalificacidon de una finca parcialmente urbana.

10. Convenio urbanistico para inclusion de terrenos en suelo urbano mediante revision del PGOU.

16
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11. Convenio urbanistico para desarrollar unidad de actuacion

12. Convenio urbanistico para ampliacion de una gran superficie /centro comercial

13. Convenio urbanistico para la construccién de VPO.

14. Convenio urbanistico entre el Ministerio de Fomento y Consejeria de obras publicas y urbanismo
para la delimitacion de un area de rehabilitacidn prioritaria

15. Convenio urbanistico para la inclusidon de un terreno en suelo urbano, mediante la modificacion
puntual del PGOU

16. Convenio urbanistico para la cesidn de un terreno destinado a la construccion de un
polideportivo, mediante la modificacion puntual del PGOU

17. Convenio urbanistico entre el ayuntamiento y una empresa para la ejecucién del planeamiento
por el sistema de expropiacion.

18. Convenio urbanistico para la ocupacién de terrenos para ejecutar obras de urbanizacién.
19. Convenio Urbanistico de Gestion y Ejecucidn del Planeamiento.

D. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION DE CONVENIOS

. Providencia de alcaldia

. Informe de secretaria

. Textos preliminares y diligencias.

. Publicidad.

. Alegaciones.

. Informes técnicos.

. Textos finales de convenios. Modelo.

. Diligencias finales.

O 00 N O U1 A W N =

. Informes y dictdmenes.

10. Acuerdo plenario.
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¢ QUE APRENDERA?
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Tipologia del suelo y planeamiento urbanistico en la Comunidad Valenciana.
Estudio de detalle y estudio de integracion Paisajistica en la Comunidad Valenciana.

Plan de Accion Territorial sobre Prevenciéon del Riesgo de Inundacién en la Comunitat
Valenciana.

Licencias urbanisticas en la comunidad Valenciana.
La reparcelacion urbanistica en la Comunidad Valenciana

Los programas de actuacién urbanistica (PAU). Programa de actuacion urbanistica
(PAU - PALI) integrada.

El agente urbanizador en la Comunidad Valenciana.

La ejecucion del programa de actuacién integrada (PAL).
Agrupacion de interés urbanistico (AlU) en la Comunidad.

Los convenios urbanisticos en la Comunidad Valenciana.

El informe de evaluacion de edificios en la Comunidad Valenciana.

Disciplina urbanistica en la Comunidad Valenciana.
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Introduccion.

Lareforma de laley del suelo de la Comunidad Valenciana

1. Compra de suelo con caracter especulativo.

La reforma de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje (Lotup) que tramita la
Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del territorio ha reducido de seis a dos afios el
plazo para que los propietarios presenten un proyecto de urbanizacion una vez acometida la compra de
un solar. El plazo so6lo podra ser extendido por la normativa municipal hasta un maximo de seis afios,
segun Valencia Plaza.

El texto legal esta siendo sometido al examen del Consell Juridic Consultiu (CJC). El limite de dos
afios serd “la regla supletoria o subsidiaria” cuando el plan, el programa o la ordenanza municipal por
la que se rija la actuacion urbanistica no indique plazo alguno para presentar un proyecto. En cualquier
caso, el maximo seré de seis afios. Con la nueva modificacion de la Lotus, la ley permitird a entidades
privadas instar a la expropiacién de solares a su favor cuando los propietarios agoten sus plazos para
urbanizar, una posibilidad que ya se habia contemplado en el pasado.

La novedad esté en el plazo que tendran los propietarios para presentar un proyecto de urbanizacion
una vez acometan la compra de un solar, que se reducira -con caracter general- a un periodo de dos
afios que solo podréa ser extendido por la normativa municipal hasta un maximo de seis.

Asi consta en la Gltima versién del texto legal, que en estos momentos esta siendo sometido al examen
del Consell Juridic Consultiu (CJC) previo a su tramitacién en Les Corts. En concreto, segln detalla la
conselleria de la socialista Maria José Salvador, el limite de dos afios (que en la actualidad es de seis)
sera la "regla supletoria o subsidiaria" cuando el plan, el programa o la ordenanza municipal por la que
se rija la actuacién urbanistica no indique plazo alguno para presentar un proyecto.

En consecuencia, el plazo para iniciar los tramites de urbanizacion en los solares serd, salvo omision,
el que delimite el ayuntamiento de turno "porqué es el ayuntamiento quien, a través de su Plan
Urbanistico, conoce la realidad de su territorio”, indica la conselleria.

No obstante, la LOTUP también incluird un limite méximo que en ningln caso podran rebasar los
planes, programas u érdenes urbanisticas municipales: "disponen de un limite maximo de seis afios",
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afirma la conselleria, que explica que con ello se evita "que el ayuntamiento plantee en su plan plazos
muy generosos o excesivamente amplios".

Ademas, segun agrega el departamento, "el orden temporal dependera del inmueble sobre el que se va
a actuar". "No es lo mismo un inmueble en ruina inminente -en el que los plazos seran inminentes- que
un solar en el que, por ejemplo, el propietario deba obtener el ambito de vial de servicio y deba
presentar un proyecto de urbanizacion -donde, por lo tanto, los plazos deberdn ser generosos-",
detallan.

2. El Deber de edificar

La modificacion de la LOTUP también ahondara en la controvertida herramienta que permite a
entidades privadas instar a la expropiacion de solares a su favor -tal y como esta realizando el Grupo
Siso- cuando los propietarios incumplan su "deber de edificar” (es decir, cuando se les hayan agotado
los plazos arriba detallados sin iniciar los tramites para urbanizar).

La posibilidad de la administracion de impulsar el desarrollo de un inmueble privado parado no es una
férmula nueva, pero si lo es que sea a iniciativa de una empresa privada (un agente rehabilitador,
segun la denominacidn utilizada por la ley). Tal posibilidad se contemplaba desde 2014 pero no se
habia producido hasta la fecha por la crisis.

En cualquier caso, el Consell quiere potenciar esta formula. ElI cambio previsto "trata de reforzar el
papel del agente rehabilitador, pero no para que se expropie, sino que para que se pueda sustituir a los
propietarios que han incumplido de forma sucesiva y sistematica las 6rdenes de edificacion”, segun
defiende el departamento.

La directora general de Vivienda, Rebeca Torrd, preguntada al respecto, indic6 que los cambios a
introducir en la norma plantean "una apuesta clara y decidida por la revitalizacion y regeneracién de la
ciudad ya construida frente al anterior modelo urbanistico, fundamentado en un modelo expansionista
y de consumo de suelo”.

3. Del agente urbanizador al agente adjudicador

"Hemos cambiado la figura del agente urbanizador por la del agente rehabilitador, porque
consideramos que nuestro parque inmobiliario, con su antigiiedad y su obsolescencia, exige un marco
atractivo para el sector privado y con el correspondiente progreso econémico”, afiadié en la misma
linea.

Segln Torrd, gran parte de los cascos historicos y tejidos urbanos de la Comunitat presentan "solares
pendientes de edificar desde hace muchos afios, edificios en situacién de ruina que no se rehabilitan o
inmuebles en 6rdenes de ejecucion pendientes de realizar". "El urbanismo de los proximos afios tiene
que atender a la ciudad consolidada y facilitar la actuacion en el medio urbano", agregé.

"Antes, en la LUV (2005), en la LRAU (1994) y también en la modificacion de la LOTUP de 2014 se
regulaba un completo estatuto de derechos y facultades del agente urbanizador, mientras que ahora se
regulan por primera vez las actuaciones de rehabilitacién, las de regeneracion urbana y las de
renovacion urbana, favoreciendo claramente las actuaciones de revitalizacién de las ciudades", detallo.
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"Hemos cambiado la figura del agente urbanizador por la del agente rehabilitador, porque
consideramos que nuestro parque inmobilario, con su antigiiedad y su obsolescencia, exige un marco
atractivo para el sector privado y con el correspondiente progreso econémico”, afiadio en la misma
linea.

Segun Torrd, gran parte de los cascos histéricos y tejidos urbanos de la Comunitat presentan "solares
pendientes de edificar desde hace muchos afios, edificios en situacion de ruina que no se rehabilitan o
inmuebles en 6rdenes de ejecucion pendientes de realizar". "El urbanismo de los préximos afios tiene
que atender a la ciudad consolidada y facilitar la actuacion en el medio urbano", agrego.

AGENTE ADJUDICADOR

La nueva normativa procurard la potenciacion de la figura del agente adjudicador, siempre controlada
desde el sector publico. Los ayuntamientos podran definir aquellas zonas prioritarias en las que actuar
en su municipio. Una vez fijados los terrenos, se tendra que llegar a un acuerdo con los titulares -
compra o0 expropiacion- para actuar en los mismos. El objetivo es que los municipios delimiten las
zonas mas degradadas para potenciar su rehabilitacion.

4. Proyectos de Inversiones Estratégicos Sostenibles

La Lotup reactivara la figura de los Proyectos de Inversiones Estratégicos Sostenibles, con el objetivo
de "agilizar los tramites y fomentar la transparencia”. Zonas fantasma También dara soluciones a las
denominadas zonas "fantasma" y a los "diseminados", para que cada ayuntamiento pueda decidir
porque como resolver dichas cuestiones: para espacios que ya estdn comenzados y viables, se optara
por su division en sectores mas pequefios para poder realizar ejecuciones "poco a poco"; mientras que
para espacios mas "antieconémicos" se podra realizar una recalificacion inversa para que los terrenos
vuelvan a legislacion juridica anterior”, con el objetivo de que los propietarios paguen menos
impuestos.

5. Planes de Actuacion Integrada (PAI)

En cuanto a los Planes de Actuacién Integrada (PAI) se analizaran aquellos casos en los que no se ha
iniciado la obra por el promotor. La Generalitat defiende dos tipos de intervencién en este caso, a
elegir por los ayuntamientos. La primera se refiere a los programas ya iniciados y «puedan ser
viables». En este caso se permitira la division de los sectores en unidades de ejecucién mas pequefias y
se podra ampliar el plazo del proyecto en diez afios. La consellera de Vivienda, Obras Publicas y
Vertebracion del Territorio, Maria José Salvador explicd que «con esta opcion ayudamos a las
pequefas y medianas firmas, que son las que forman la mayor parte de nuestro tejido productivo. Si
los proyectos son mas grandes estan diseflados y destinados para grandes constructoras. Hemos
querido ser mas permeables y flexibles para favorecer a otro tipo de empresas». En cuanto a los PAI
mas «antiecondmicos», que aun pueden ser revertidos y donde los terrenos afectados volverian a tener
el status legal anterior.

Desde el Consell apuntan que «hablamos de casos en los que los titulares de las parcelas estan
pagando hasta un Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) cuando no se ha construido. Creemos que es
una situacion injusta a la que también debemos dar solucién quitando estas cargas econdmicas».
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6. Proceso de legalizacion de viviendas

La modificacion de la ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (LOTUP) podria permitir
un proceso de legalizacion de viviendas atendiendo a cada caso «de forma singular» y las intenciones
del ejecutivo autonémico pasan por «suturar la herida causada en nuestro territorio por culpa del
urbanismo en By la caética herencia recibida», en palabras del propio Puig. Permitir una modificacion
correcta de los terrenos y minimizar el impacto paisajistico son otras de las finalidades del ejecutivo.
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Anteproyecto de ley de modificacion de la Ley de Ordenacion

del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana.
(Texto completo).
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% GENERALITAT VALENCIANA

\\ CONSELLERIA D'HABITATGE, OBRES PUBLIQUES
| VERTEBRACIO DEL TERRITORI

Propuesta de acuerdo del Consell por el que se da conformidad al Anteproyecto de ley de modificacion
de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana

Las ciudades, los pueblos y, en general, las areas urbanas han de ser un espacio que reuna las
condiciones y caracteristicas que lo hagan lo mas confortable posible para los ciudadanos. Intervenir
sobre la ciudad consolidada, promover la rehabilitaciéon de los edificios que lo precisen o renovar los
ambitos urbanos dotandolos de los equipamientos necesarios para mejorar la calidad de vida, son
actuaciones esenciales en el modelo territorial de la Comunitat Valenciana, incluyendo entre los criterios
de ordenacion e intervencion la igualdad entre hombres y mujeres, las necesidades de los distintos
grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares. Al mismo tiempo, la preservacion del
suelo rural, tanto por los valores existentes en el mismo como por el valor de ser simplemente suelo
rural, excluido de los procesos de transformacion urbana mas alld de lo necesario, permite la
conservacion de nuestro entorno tanto para la vida silvestre como para que las personas puedan
desarrollarse en toda su plenitud.

La implantacion de estas politicas urbanas y de actuacidn sobre el territorio precisan de la modificacion
del marco normativo existente, constituido por la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana. Estd modificacién debe
realizarse de acuerdo con las normas basicas establecidas por el Estado en la regulacion sobre el suelo,
el medio y la vivienda y, especialmente, con lo establecido en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

La modificacion de la Ley 5/2014, tiene por objetivo establecer un régimen que favorezca las actuaciones
de renovacion, regeneracion y rehabilitacion urbana, para facilitar las intervenciones en el suelo
urbanizado destinadas a mejorar la calidad de estos ambitos que pudieran estar obsoletos, infradotados
y deteriorados o en los que se den situaciones de vulnerabilidad. Para ello se modifican los estandares
urbanisticos y el porcentaje de aprovechamiento urbanistico publico y se diferencia un régimen
especifico para las actuaciones de regeneracion urbana (articulos 7, 24, 33, 36, 37, 63, 72 y 72 (bis y
siguientes), 77 y 99, y Disposicion Derogatoria).

Un segundo objetivo de la Ley es reforzar la funcion y control pablico sobre los procesos de ocupacion
del territorio. Este objetivo se concreta en la eliminacion de las Actuaciones Territoriales Estratégicas y la
regulacion de los Proyectos de Inversion Estratégica Sostenible, en los que la participacion de las
instituciones publicas va a ser mas intensa que en la figura anterior, y donde el caracter excepcional de
esta figura se traduce en requisitos de gestion y de utilizacion adecuada de los instrumentos urbanisticos
(Articulos 14, 17 y 59 a 62). Asimismo, en otra clase de actuaciones urbanisticas, se favorece la gestion
directa de los ayuntamientos de los programas de actuacion, no sélo dando preferencia a este modo de
gestion frente a otros, sino removiendo barreras existentes para poder actuar de esta forma (articulos 86
bis, 143, 151 y 152). Relacionado con ello, la modificacién de la ley va a garantizar el control publico de
los crecimientos urbanisticos, fomentando los desarrollos en las areas ya urbanizadas y evitando que los
agentes urbanizadores puedan promover instrumentos de desarrollo que reclasifiquen nuevas piezas del
territorio como suelo urbanizable (articulos 111, 179 y 184 a 187 (quater)).

En tercer lugar, la Ley tiene por objeto dar solucion a situaciones existentes en el territorio, como
consecuencia de actuaciones realizadas a lo largo del tiempo y que tienen efectos perjudiciales desde un
punto de vista territorial, paisajistico y ambiental, en esta situacion se encuentran tanto construcciones
existentes en el medio urbano, para las que se modifican articulos sobre ordenes de ejecucion; como las
urbanizaciones sin finalizar en distinto grado de ejecucion, para las que se prevé la reparcelacion inversa
o la ampliaciéon del plazo de urbanizacién y la subdivision de las unidades de ejecucion; y las
edificaciones existentes en el suelo no urbanizable, respecto de las que se modifica el régimen de
minimizacion de impactos, haciéndolo mas adecuado a la realidad existente y creando las denominadas
licencias de impacto ambiental y territorial. Por ultimo, se trata de evitar que estas situaciones vuelvan a
producirse, ampliando en el tiempo la posibilidad de actuacién de la Administracién y una mayor eficacia
en la adopcion de medidas de ejecucion sustitutoria, (articulos 165 (bis), 175 (bis), 180, 196, 210 a 212,
236 y 241 y Disposicion Adicional cuarta).
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En cuarto lugar, se establecen algunas modificaciones en el régimen del suelo no urbanizable que
derivan de las necesidades que se han puesto de manifiesto en el periodo de aplicacién de la norma,
como la introduccién de la vivienda vinculada a explotacion agricola o la forma de calcular el canon
urbanistico de las declaraciones de interés comunitario (articulos 197, 200 a 205 y 207).

Todo ello, sin perjuicio de que se incluyan modificaciones en la ley de caracter aclaratorio o de
correcciones tipograficas u ortograficas que se han puesto de manifiesto con la aplicacién de la norma,
para depurar de este modo el texto legal (articulos 54, 64, 76, 92, 96, 106, 117, 118, 121, 131, 153, 175,
177,193, 194, 213, 214, 216, 221, Disposicion Transitoria primera y séptima, ).

Esta propuesta normativa esta amparada en el articulo 49.1.9* del Estatut d'Autonomia de la Comunitat
Valenciana, (aprobado por la Ley Organica 5/1982, de 1 de julio, y su reforma operada por medio de la
Ley Organica 1/2006, de 10 de abril) que establece la competencia exclusiva de la Generalitat en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo. Adicionalmente, la propuesta estaria también amparada en el
articulo 49.1.3* del Estatut, que otorga a la Generalitat competencia exclusiva en materia de normas de
procedimiento administrativo derivadas de las especificidades de la organizacion de la Generalitat.

En la tramitacion del anteproyecto, siguiendo lo dispuesto en el articulo 42 de la Ley 5/1983, de 30 de
diciembre, del Consell, y en el Decreto 24/2009, de 13 de febrero, del Consell, sobre la forma, la
estructura y el procedimiento de elaboracién de los proyectos normativos de la Generalitat, se han
realizado los correspondientes estudios de caracter técnico, econémico y juridico que han aconsejado su
adopcidn, constando en el expediente la resolucién de inicio del procedimiento de aprobacion, el informe
de necesidad y oportunidad, la memoria econdmica y el informe de la Abogacia General de la
Generalitat.

En su virtud, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 42.4 de la Ley 5/1983, a propuesta de la
consellera de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio, el consell en su reunion del de
2017

ACUERDA

1. Dar su conformidad al anteproyecto de ley de modificacion de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana, que se
incorpora como anexo a este acuerdo, ordenando que se continie con su tramitacion.

2. Seguir con la tramitacion del procedimiento y someter dicho anteproyecto al Plan de Participacién
Puablica y Consulta desarrollado en documento anexo | al presente acuerdo y abrir un periodo de
audiencia ciudadana a través de la pagina web de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y
Vertebracion del Territorio, durante el plazo de 2 meses.

3. Recabar los dictamenes del Consell Economic i Social de la Comunitat Valenciana y del Consell
Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana en el momento procedimentalmente adecuado.

Valencia, 02 de mayo de 2017

La consellera de Vivienda, Obras Plblicas
y Vertebracion del Territorio

Maria José Salvador Rubert
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ANTEPROYECTO DE LEY, DE MODIFICACION DE LA LEY 5/2014, DE 25 DE JULIO, DE LA
GENERALITAT, DE ORDENACION DEL TERRITORIO, URBANISMO Y PAISAJE DE LA COMUNITAT
VALENCIANA

EXPOSICION DE MOTIVOS

Las ciudades, los pueblos y, en general, las areas urbanas han de ser un espacio que reuna las
condiciones y caracteristicas que lo hagan lo mas confortable posible para los ciudadanos. Intervenir
sobre la ciudad consolidada, promover la rehabilitacion de los edificios que lo precisen o renovar los
ambitos urbanos dotandolos de los equipamientos necesarios para mejorar la calidad de vida, son
actuaciones esenciales en el modelo territorial de la Comunitat Valenciana, incluyendo entre los criterios
de ordenacién e intervencion la igualdad entre hombres y mujeres, las necesidades de los distintos
grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares. Al mismo tiempo, la preservacion del
suelo rural, tanto por los valores existentes en el mismo como por el valor de ser simplemente suelo
rural, excluido de los procesos de transformacidon urbana mas alld de lo necesario, permite la
conservacion de nuestro entorno tanto para la vida silvestre como para que las personas puedan
desarrollarse en toda su plenitud.

La implantacion de estas politicas urbanas y de actuacion sobre el territorio precisan de la modificacién
del marco normativo existente, constituido por la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana. Esta modificacion debe
realizarse de acuerdo con las normas basicas establecidas por el Estado en la regulacion sobre el suelo,
el medio y la vivienda y, especialmente, con lo establecido en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

La modificacion de la Ley 5/2014 tiene por objetivo establecer un régimen que favorezca las actuaciones
de renovacion, regeneracion y rehabilitacion urbana, para facilitar las intervenciones en el suelo
urbanizado destinadas a mejorar la calidad de estos ambitos que pudieran estar obsoletos, infradotados
y deteriorados o en los que se den situaciones de vulnerabilidad. Para ello se modifican los estandares
urbanisticos y el porcentaje de aprovechamiento urbanistico publico y se diferencia un régimen
especifico para las actuaciones de regeneracion urbana (articulos 7, 24, 33, 36, 37, 63, 72 y 72 (bis y
siguientes), 76 (bis) 77 y 99 y Disposicion Derogatoria).

Un segundo objetivo de la Ley es reforzar la funcién y control publico sobre los procesos de ocupacion
del territorio. Este objetivo se concreta en la eliminacién de las Actuaciones Territoriales Estratégicas y la
regulacion de los Proyectos de Inversion Estratégica Sostenible, en los que la participacion de las
instituciones publicas va a ser mas intensa que en la figura anterior, y donde el caracter excepcional de
esta figura se traduce en requisitos de gestion y de utilizacién adecuada de los instrumentos urbanisticos
(Articulos 14, 17 y 59 a 62). Asimismo, en otra clase de actuaciones urbanisticas, se favorece la gestion
directa de los programas de actuacion, no solo dando preferencia a este modo de gestion frente a ofros,
sino removiendo barreras existentes para poder actuar de esta forma (Articulos 86 bis, 143, 151 y 152).
Relacionado con ello, la modificacion de la ley va a garantizar el control publico de los crecimientos
urbanisticos, fomentando los desarrollos en las areas ya urbanizadas y evitando que los agentes
urbanizadores puedan promover instrumentos de desarrollo que reclasifiquen nuevas piezas del territorio
como suelo urbanizable (articulo 111, 179 y 184 a 187 (quater)).

En tercer lugar la Ley tiene por objeto dar solucidn a situaciones existentes en el territorio, como
consecuencia de actuaciones realizadas a lo largo del tiempo y que tienen efectos perjudiciales desde un
punto de vista territorial, paisajistico y ambiental, en esta situacion se encuentran tanto construcciones
existentes en el medio urbano, para las que se modifican articulos sobre ordenes de ejecucion; como las
urbanizaciones sin finalizar en distinto grado de ejecucion, para las que se prevé la reparcelacion inversa
o la ampliacién de plazo de urbanizacién y la subdivision de las unidades de ejecucion; y las
edificaciones existentes en el suelo no urbanizable, respecto de las que se modifica el régimen de
minimizacion de impacto, haciéndolo mas adecuado a la realidad existente y creando las denominadas
licencias de impacto ambiental y territorial. Por Gltimo, se trata de evitar que estas situaciones vuelvan a
producirse, ampliando en el tiempo la posibilidad de actuacién de la Administracion y una mayor eficacia
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en la adopcién de medidas de ejecucion sustitutoria, (articulos 165 (bis), 175 (bis), 180, 196, 210 a 212,
236 y 241 y Disposicion Adicional cuarta).

En cuarto lugar se establecen algunas modificaciones en el régimen del suelo no urbanizable que
derivan de las necesidades que se han puesto de manifiesto en el periodo de aplicacion de la norma
como la introduccién del la vivienda vinculada a explotacion agricola o la forma de calcular el canon
urbanistico de las declaraciones de interés comunitario (articulos 197, 200 a 205 y 207).

Todo ello sin perjuicio de que se incluyan modificaciones en la ley de caracter aclaratorio o de
correcciones tipograficas u ortograficas que se han puesto de manifiesto con la aplicacion de la norma,
para depurar de este modo el texto legal (articulos 54, 64, 76, 92, 96, 106, 117, 118, 121, 131, 153, 175,
177,193, 194, 213, 214, 216, 221, Disposicion Transitoria primera y séptima, ).

Esta propuesta normativa estda amparada en el articulo 49.1.9° del Estatut d'Autonomia de la Comunitat
Valenciana (Ley organica 5/1982, de 1 de julio, en su version modificada por la Ley Organica 1/2006, de
10 de abril) que establece la competencia exclusiva de la Generalitat en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo. Adicionalmente, la propuesta estaria también amparada en el articulo 49.1.3 del
Estatut, que otorga a la Generalitat competencias exclusivas en materia de normas de procedimiento
administrativo derivadas de las especificidades de la organizacion de la Generalitat.

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

1. Se madifica el parrafo 5 del preambulo; los articulos 6, 7, 13, 14, 17, 24, 33, 36, 37, 46, 48, 51, 55, 56,
59, 60, 61, 62, 63, 64, 72, 77, 92, 99, 111, 117, 118, 121, 143, 151, 152, 153, 175, 177, 179, 180, 184,
185, 186, 187, 193, 194, 196, 197, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 207, 210, 211, 212, 213, 214, 216, 221,
236 y 241; asimismo se modifican las disposiciones transitorias primera y séptima y los anexos I, IV y VI
todo ello de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje en los términos establecidos en el Anexo a la presente Ley.

2. Se anaden los articulos 72 (bis), 72 (ter), 72 (quater), 72 (quinquies), 72 (sexties), 72 (septies), 72
(octies), 76 (bis), 86 (bis), 165 (bis), 175 (bis), 187 (bis), 187 (ter), 187 (quater) y 211 (bis), asi como las
disposiciones adicionales cuarta, quinta, sexta, séptima y octava y el anexos X a la Ley 5/2014, de 25 de
julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje en los términos establecido en
el Anexo a la presente Ley .

3. Se corrigen los errores ortograficos, gramaticales y de remision a otros preceptos de los articulos 54,
76,96, 106 y 131.

Disposicion transitoria primera. Régimen aplicable a los suelos dotacionales privados previstos en el
planeamiento

A los suelos dotacionales privados previstos en los planes aprobados con anterioridad a esta ley, les sera
de aplicacion lo previsto para ellos en dichos planes.

Disposicion transitoria segunda. Aplicacion a programas aprobados con anterioridad

El articulo 165.bis de la Ley 5/2014. de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, en
la redaccién dada por esta ley, sera también de aplicacion a los Programas de Actuacion Integrada
aprobados con anterioridad a su entrada en vigor.

Disposicion derogatoria Gnica. Derogacion Normativa

Se deroga la Disposicion Transitoria Sexta "Suspension temporal de la reserva minima de suelo para
vivienda protegida” de la Ley 5/2014. de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje.
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Disposicion final tnica. Entrada en vigor

La presente ley entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en el Diari oficial de la Generalitat
Valenciana.

ANEXO

Relacion completa, en su nueva redaccion, de los preceptos que se modifican de la Ley 5/2014, de 25 de
julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje.

Uno. El parrafo 5 del preambulo queda redactado de la siguiente forma:

"Y es, precisamente este, el primer gran objetivo de la ley: la simplificacion. Esta reforma legal nace con
la voluntad de sistematizar y clarificar el vigente marco normativo. Propone una tramitacién ambiental y
urbanistica unificada, y reduce el nimero de disposiciones legislativas del sistema actual. En concreto, la
nueva ley sustituye y deroga la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana; la Ley 4/2004,
de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje; la Ley 10/2004, de 9 de diciembre,
del Suelo No Urbanizable y la disposicion adicional tercera de la Ley 4/1992, de 5 de junio, sobre Suelo
no Urbanizable; la Ley 9/2006, de 5 de diciembre, Reguladora de los Campos de Golf y la Ley 1/2012, de
Medidas Urgentes de Impulso a la Implantacion de Actuaciones Territoriales Estratégicas, excepto la
disposicién final primera. Asimismo, deroga dos importantes desarrollos reglamentarios, como son el
Reglamento de Ordenacion y Gestién Territorial y Urbanistica, aprobado por el Decreto 67/2006, de 19
de mayo, del Consell, y el Reglamento de Paisaje de la Comunitat Valenciana, aprobado por el Decreto
120/2006, de 11 de agosto, del Consell.”

Dos. El articulo 6, apartado 4, queda redactado de la siguiente forma, y ademas se adiciona un apartado
5.

"4. Los instrumentos de paisaje seran:

a) Los estudios de paisaje, que analizan la ordenacion urbana y territorial y los procesos que inciden en
el paisaje, en los planes sometidos a evaluacion ambiental y territorial estratégica ordinaria, fijando
objetivos de calidad paisajistica y estableciendo medidas destinadas a su proteccion, ordenacion y
gestion, conforme al anexo | de esta ley.

b) Los estudios de integracion paisajistica, que valoran los efectos sobre el caracter y la percepcion del
paisaje de planes sometidos a evaluacién ambiental y territorial estratégica simplificada, asi como de
proyectos y actuaciones con incidencia en el paisaje y establecen medidas para evitar o mitigar los
posibles efectos negativos, conforme al anexo Il de esta ley.

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

5. Los instrumentos de paisaje a que se refiere el apartado anterior se someteran, en todo caso, dentro
del procedimiento administrativo en el que se aprueba el plan o proyecto al que estan vinculados, a
participacion publica y consulta a las administraciones publicas afectadas.”

Tres. El articulo 7, apartado 2, en su subapartado a) queda redactado de la siguiente forma y se anade el
subapartado j):

“"a) Priorizara y, en su caso promovera, la culminacion de los desarrollos existentes y la ocupacion
sostenible del suelo, que contemple su rehabilitacion y reutilizacién, asi como el uso de las viviendas
vacias, como opcion preferente sobre el nuevo crecimiento, evitando la segregacion y dispersion urbana
para posibilitar el mantenimiento de la funcién primaria del territorio como base de la proteccion de los
valores ambientales de los espacios urbanos, rurales y naturales y de la correcta integracién y cohesion
espacial de los diversos usos o actividades con el fin de reducir la generacion de movilidad.”

“j) Impulsara la rehabilitacion edificatoria, asi como la regeneracion y la renovacion urbanas, de forma
preferente en los espacios urbanos vulnerables, entendiendo como tales aquellas areas urbanas que
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sufran procesos de abandono, obsolescencia o degradacion del tejido urbano o del patrimonio edificado,
o donde un porcentaje mayoritario de la poblacién residente se encuentre en riesgo de exclusion por
razones de desempleo, insuficiencia de ingresos, edad, discapacidad u otros factores de vulnerabilidad
social."

Cuatro. El articulo 13, apartado 2 y 3, quedan redactados de la siguiente forma, asimismo se
reenumeran los apartados 4 y siguientes:

"2. Las politicas y planes de las Administraciones publicas en materia de urbanismo y ordenacion del
territorio incluiran medidas destinadas a hacer efectivo el principio de igualdad entre mujeres y hombres.
Del mismo modo, las politicas urbanas y de ordenacion del territorio tomaran en consideracion las
necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares, y
favoreceran el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas.

3. Las Administraciones publicas tendran en cuenta en el disefio de la ciudad y en la definicion y
ejecucion del planeamiento urbanistico, la perspectiva de género, utilizando para ello, especialmente,
mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan la participacion ciudadana y la transparencia.

4. La elaboracion y seguimiento de los instrumentos territoriales y urbanisticos garantizara el derecho de
informacion de los ciudadanos y colectivos con intereses afectados, y fomentara la participacién
ciudadana en todas sus fases.

5. La ordenacion urbanistica reservara suelo, de acuerdo con el articulo 33 de esta ley, para viviendas
sujetas a algin régimen de proteccion pulblica, ponderando las necesidades municipales y
supramunicipales, con una distribucién territorial equilibrada y una adecuada conexion con los
equipamientos y servicios.

6. Los planes municipales ordenaran las reservas de dotaciones publicas y la obtencion del suelo
necesario para implantarlas, atendiendo a la planificacion sectorial en materia sanitaria, educativa,
asistencial, administrativa y de infraestructuras. Los drganos administrativos competentes en estas
materias participaran en los procesos de aprobacion de los planes.”

Cinco. El articulo 14, apartado 3, queda redactado como sigue:

"3. También son instrumentos de ordenacion los planes especiales, los catdlogos de protecciones y los
proyectos de inversiones estratégicas sostenibles.”

Seis. El titulo del articulo 17 y el propio articulo quedan redactados como sigue:

“Articulo 17. Proyectos de inversiones estratégicas sostenibles . Definicién y requisitos

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

2. Los proyectos de inversiones estratégicas sostenibles pueden ser de iniciativa publica, privada o
mixta, y localizarse en terrenos situados en un1o o varios términos municipales, cualquiera que sea su
zonificacion, clasificacién, estado de urbanizacion o uso previsto por el planeamiento urbanistico y
territorial anterior a su aprobacion.

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

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

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

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

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

b) Interés general: producir un impacto supramunicipal favorable y permanente desde el punto de vista
econdmico, social y ambiental, especialmente en la creacion de empleo, circunstancia que debera
acreditarse mediante la aportacién de un estudio de viabilidad y sostenibilidad econdmica de la
actuacion.

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

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

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

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

1.° Actuaciones que contribuyan a mejorar la competitividad, la reconversion de sectores econémicos, el
desarrollo y la innovacion tecnoldgica, la cooperacion empresarial, la atraccion de talentos, la
internacionalizacion de empresas y, en general, la creacion de empleo. Las actuaciones seran de
caracter terciario o industrial, sélo excepcionalmente, de manera muy justificada para los intereses
generales y con caracter limitado, se admitira el uso residencial como compatible.

2.° Implantacion de equipamientos terciarios que sean referencia en cuanto a su reconocimiento y
exclusividad.

3.° Actuaciones significativas de mejora del medio rural, basadas en el aprovechamiento de sus recursos
endogenos o en la atraccion de actividades innovadoras compatibles con dicho medio.”

Siete. El articulo 24, apartados 2, 3 y 4, queda redactado como sigue, ademas se reenumera el apartado
5.

"2. La prevision total de reservas de suelo para la implantacion de los elementos de la red primaria se
establecera para todo el territorio, cualquiera que sea su clasificaciéon urbanistica, y cubrirda las
necesidades previsibles por la planificacion. La superficie de parque publico destinada a obtener
infraestructura verde alrededor de los nicleos urbanos, no computara a efectos del calculo del indice de
ocupacion en los términos establecidos en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana o
disposicion que la sustituya.

3. La superficie minima de parque pablico de 5 metros cuadrados por habitante podra reducirse de la
siguiente forma:

a) En un 70% en municipios de menos de 2000 habitantes y no formen una urbanizacién superior a
70.000 habitantes.

b) En un 50% en los municipios con poblacién igual o mayor de 2.000 habitantes y menor de 5.000
habitantes, y no formen una conurbacion superior a 70.000 habitantes.

c) En un 25% en los municipios con una poblacién igual o mayo de 5.000 habitantes y menor de 15.000
habitantes, y no formen una Conurbacion superior a 70.000 habitantes.

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

La aplicacién de esta minoracion exige, si el parque publico se adscribe a un sector, la prevision en la

) DM
>Para aprender, practicar. @)@/‘
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

% GENERALITAT VALENCIANA

\\ CONSELLERIA D'HABITATGE, OBRES PUBLIQUES
| VERTEBRACIO DEL TERRITORI

ficha de gestion del mismo de uno o varios proyectos de uso pablico en el entorno rural inmediato al
casco urbano cuyo coste sea equivalente a la ejecucion de la proporciéon de parque publico de la red
primaria objeto de la minoracion. Y si el parque publico no se adscribe a ningln sector, el o los proyectos
de uso publico en el entorno rural inmediato al casco urbano con un coste equivalente a la ejecucion de
la proporcion de parque publico de la red primaria objeto de la minoracion se realizara por la
Administracion urbanistica. En el segundo supuesto, el plan urbanistico establecera el plazo maximo de
ejecucion del proyecto, que no podra ser superior a ocho afos. El incumplimiento de este plazo
determinara la imposibilidad de que en dicho municipio se tramiten modificaciones en el planeamiento
urbanistico, ni programas de actuacion integrada de uso residencial.

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

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

Ocho. El articulo 33, apartado 1, queda redactado como sigue:

"1. El plan general estructural debera respetar la prevision de suelo para promover viviendas sometidas a
algun régimen de proteccion plblica con destino, preferentemente, al alquiler o al régimen de derecho de
superficie y a la venta, en un minimo del treinta por cien de la edificabilidad residencial prevista en los
suelos urbanizables y en un minimo del treinta por cien del incremento de edificabilidad residencial que
se genere sobre dicha edificabilidad del planeamiento vigente en suelo urbano. No obstante, dicha
reserva no podra ser inferior a lo que resulte de un estudio de demanda que se realice con motivo de la
redaccion del plan."

Nueve. El articulo 36, apartados 2, 4 y 5 quedan redactados como sigue

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

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

b) En suelo industrial o terciario, se destinara a zonas verdes publicas al menos el diez por cien de la
superficie del sector y a equipamientos al menos un cinco por cien de la superficie del sector.”

"4. En suelo urbano sujeto a actuaciones aisladas o integradas, cuando la edificabilidad residencial
media preexistente en la subzona de ordenacion pormenorizada o en el area homogénea por usos y
tipologias en la que se encuentren integradas ya supere el metro cuadrado edificable por metro cuadrado
de suelo, el nuevo planeamiento no podra aumentar la edificabilidad residencial aplicable a cada parcela
con respecto a las previsiones del planeamiento anterior. No obstante, por razones justificadas en la
memoria de viabilidad econdmica, y siempre que se trate de actuaciones aisladas o integradas en el
medio urbano de rehabilitacion, renovacién o regeneracion urbana, podra incrementarse la edificablidad
residencial en cada parcela o en cada unidad de ejecucion del ambito de aplicacién hasta en un 50%
mas con respecto al indice de edificabilidad medio y al numero de viviendas atribuido por el
planeamiento anterior a los suelos edificables integrados en la subzona de ordenacién o en el drea
homogénea correspondiente. En estos casos se aplicaran las reglas previstas en los articulos 76.bis y 77
de esta ley, si bien, en los casos en que el incremento de edificabilidad comporte un incremento de suelo
dotacional de acuerdo con esta ley y con la legislacion de suelo del Estado, los estdndares minimos se
ampliaran en la misma proporcién que comporte dicho incremento de la edificabilidad, con el limite de los
estandares previstos en el articulo 36.2 de esta ley."

"5. En sectores de reforma interior, o unidades de ejecucion en suelo urbano directamente ordenadas por
el plan de ordenacién pormenorizada que carezcan de las condiciones de viabilidad propias de un sector
completo, o en las zonas consolidadas, a las que el plan general estructural atribuya un incremento de
aprovechamiento, consistente en una mayor edificabilidad, densidad, o asignacién de nuevos usos que
precisen de mayores cesiones de dotaciones de acuerdo con el apartado anterior, cuando sea imposible
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la cesion en terrenos en el propio ambito de la actuacidn, las dotaciones plblicas podran materializarse
mediante la cesiéon en superficie edificada de valor equivalente, que se integrara en complejos
inmobiliarios definidos en la legislacion estatal de suelo, o bien se compensaran econémicamente. En
este caso, el importe de la compensacién tendra como Unica finalidad la adquisicion de suelo dotacional
o la mejora de calidad urbana de los suelos dotacionales publicos existentes.”

Diez. El articulo 37 queda redactado como sigue

" Articulo 37. Usos terciarios especiales.

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

2.- En las unidades de ejecucion delimitadas en suelo urbano que ya esté urbanizado, para su reforma,
regeneracion o renovacion, donde se prevea la implantacién de los usos a que se refiere el apartado
anterior, las superficies de suelo dotacional piblico que pudieran corresponder a la actuacion urbanistica
podra disminuirse hasta en un 50% de las establecidas en el articulo 36 de esta ley. Del mismo modo, el
porcentaje de participacion publica en el aprovechamiento a que se refiere el articulo 77 de esta ley
podra reducirse hasta un 50%, en funcion del resultado de la memoria de viabilidad economica.”

Once. El articulo 46 anade un apartado 4 que queda redactado como sigue

"4. Los Programas de actuacion regulados en el Libro Il de esta ley, como documentos de gestion
urbanistica que no innovan el planeamiento, no estan sujetos al procedimiento de evaluacion ambiental y
territorial, sin perjuicio de que al instrumento de planeamiento que, en su caso, acompane al Programa
de actuacion, le sea de aplicacidn lo establecido en los apartado anteriores de este articulo.”

Doce. El articulo 48, apartado f) queda redactado como sigue

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

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

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

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

b) Que lleve, al menos, un ano legalmente constituida y venga ejerciendo, de modo activo, las
actividades necesarias para alcanzar los fines previstos en sus estatutos, y esté inscrita en el registro
habilitado a tal efecto en la Conselleria competente.

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

Trece. Se modifica el articulo 51, apartado 2, y se afnaden la letra d) y el apartado 8, que quedan
redactados como sigue

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

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

"8. La resolucion de informe ambiental emitida de acuerdo con el art.51.2.d se notificara al drgano
promotor y al érgano sustantivo y frente a esta resolucién podran interponerse los recursos legalmente
procedentes en via administrativa y judicial, en su caso.

El informe ambiental se publicara en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y se pondra a
disposicién del publico en la pagina web de la Generalitat."
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Catorce. El articulo 54, apartado 2.b) queda redactado como sigue:

"2. El expediente de evaluacion ambiental y territorial estratégica debera contener:
b) Los resultados de las consultas, de la informacion puablica y del plan de participacion publica en los
términos establecidos en el apartado 4.c) del articulo 51 de esta ley.”

Quince. El articulo 55, apartados 6 y 7, queda redactado como sigue:

"6. El acuerdo de aprobacion definitiva de los planes urbanisticos municipales, junto con sus normas
urbanisticas, se publicaran, para su entrada en vigor, en el Boletin Oficial de la Provincia. El acuerdo de
aprobacién definitiva del resto de planes, junto con sus normas urbanisticas, se publicara, para su
entrada en vigor, en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana. Esta publicacion se realizara de acuerdo
con lo establecido en el articulo 56.1 de esta Ley.

7. Los planes entraran en vigor a los 15 dias de su publicacion.”

Dieciséis. El articulo 56, apartado 1, se suprime
Diecisiete. El articulo 59, incluido el titulo, quedan redactados como sigue

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

1. La aprobacién de un proyecto de inversion estratégica sostenible tiene tres fases:

a) La fase de la declaracion del proyecto como inversion estratégica sostenible acordada por el Consell.
b) La fase de la aprobacién del plan y proyecto en que se concreta la actuaciéon por la
Conselleriacompetente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

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

2. El acuerdo del Consell, previa autorizacion por mayoria absoluta de los diputados de Les Corts, sera
el documento preceptivo para la redaccion del plan y proyecto y su correspondiente estudio ambiental y
territorial estratégico. A este efecto, el Consell determinara los requisitos urbanisticos, ambientales y
territoriales que se aplicaran para cada actuacion, teniendo en cuenta lo sefalado en el articulo 60.3.d).
3. La aprobacion del plan y proyecto corresponde a la Conselleria competente en materia de ordenacién
del territorio. La aprobacion de los instrumentos de gestién, seguimiento y control de su ejecucion
corresponde al érgano de la administracion que, en cada caso, designe el Consell.

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

Dieciocho. El articulo 60, incluido el titulo, queda redactado como sigue

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

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

a) Descripcion de los usos y actividades propuestos, con el grado de detalle de un anteproyecto, y sus
efectos sobre la generacion de renta y empleo.

b) Descripcion de las diferentes alternativas posibles, justificando la dificultad de gestionar
urbanisticamente el desarrollo de su implantacion mediante la aplicacion de alguno de los instrumentos
de ordenacion establecidos en esta Ley para el suelo urbano, urbanizable o no urbanizable, en los
términos establecidos en el apartado 4 del articulo 17.

c) Integracion del ambito de la actuacion en la infraestructura verde del territorio.

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

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

f) Propuesta de participacion publica en los términos establecidos en el articulo 51.4.c) de la presente ley.
g) Informacién acerca de la titularidad de los terrenos y de los acuerdos alcanzados entre el aspirante a
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promotor y los propietarios.

2. La Conselleria competente en materia de ordenacion del territorio resolvera, previa audiencia al
ayuntamiento o ayuntamientos afectados e informacion al pablico por un plazo de 45 dias, sobre la
admision a tramite de la documentacion presentada, atendiendo a los requisitos del articulo 17.3 de esta
ley. En cualquier caso, la resolucion favorable no prejuzgara el sentido de la declaracion del Consell.

3. Si admite a tramite la documentacion, la remitird al 6érgano ambiental al objeto del inicio de la
evaluaciéon ambiental estratégica y la emision del documento de alcance ambiental y territorial
estratégico, de acuerdo con los articulos 50 y 51 de esta Ley. Una vez emitido este documento, la
Conselleria competente en materia de ordenacién del territorio preparara un informe sobre el proyecto de
inversion estratégica sostenible que valorara:

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

b) Determinacion de aspectos ambientales, territoriales y funcionales a considerar.

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

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

e) En razon a la participacion publica en las plusvalias que la declaracion comporta, establecimiento de
la compensacion de valor equivalente del 10% del coste total de las obras de urbanizacion
correspondientes a la actuacion, materializable en metalico o en suelo, a entregar a la Administracion
actuante y, finalmente, definicién de la secuencia de su tramitacion.

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

4. Este informe sera elevado al Consell. El Consell, junto con una copia del expediente administrativo, lo
remitira a Les Corts para que autorice, mediante resolucion aprobada por la mayoria absoluta de los
diputados, la declaracion del proyecto como inversion estratégica sostenible, con los contenidos
establecidos en el nimero anterior. Una vez obtenida la autorizacion de Les Corts, el Consell designara
los érganos responsables de la elaboracion, tramitacion, aprobacion, gestion y seguimiento del proyecto
de inversion estratégica sostenible correspondiente.

5. El acuerdo del Consell podra exigir las garantias financieras que se consideren oportunas en los
términos previstos en la legislacion vigente.

6. El acuerdo del Consell no supone la necesaria aprobacion del plan y proyecto tras la tramitacion
prevista en los articulos siguientes. Meramente determina el caracter estratégico de la actuacion y la
procedencia de su tramitacién y aprobacién como proyecto de inversion estratégica sostenible.”

Diecinueve. El articulo 61 queda redactado como sigue

“Articulo 61. Elaboracion y aprobacién del plan y proyecto

1. El plan y proyecto seran elaborados, incorporando su estudio ambiental y territorial estratégico, con el
alcance y condiciones prescritas en el acuerdo de declaracion. El érgano responsable lo sometera a
participacion publica y consultas, segn lo previsto en dicho acuerdo, por un plazo minimo de cuarenta y
cinco dias, dando adecuada participacion a los ayuntamientos e instituciones afectadas.

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

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

a) Modificacion del planeamiento vigente, sin que sean necesarios mas tramites posteriores, ni otras
condiciones de planeamiento o gestion urbanistica mas que las definidas en la propia resolucién
aprobatoria. Para ello el Plan debera abarcar todas las modificaciones de ordenacion, fuera y dentro del
ambito de la actuacion, de todos los instrumentos de ordenacion afectados por ella.

b) Designacion del promotor y fijacion de sus obligaciones, que incluiran ejecutar y sufragar las obras,
proyectos y actuaciones que se especifiquen, debiendo incluir la conexién de la actuacion y el
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suplemento de las infraestructuras precisas para su integracion equilibrada en el territorio.

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

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

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

4. El Plan se acompanara con el anteproyecto de urbanizacion, que permita siquiera una estimacion
aproximada de los costes de urbanizacion. El Acuerdo del Consell establecera el érgano competente
para la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion y restantes instrumentos de gestion del Plan,
y edificacion.”

Veinte. El articulo 62, incluido el titulo, queda redactado como sigue

“Articulo 62. Ejecucion del proyecto de inversion estratégica sostenible.

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

2. El promotor debera aportar ante el érgano designado competente para su aprobacion, el proyecto de
urbanizacion y restantes instrumentos de gestion y edificacion, en el plazo comprometido. Las
resoluciones adoptadas deberan ser comunicadas a la Conselleria competente en ordenacion del
territorio a efectos de su seguimiento. El control de la ejecucion de las obras de urbanizacion y
edificacion correspondera a la administracion municipal, que reportara de su evolucion y finalizacién al
érgano autonémico responsable.

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

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

5. El incumplimiento por el promotor de las condiciones y plazos de ejecucion estipulados determinara su
sustitucion o la caducidad del proyecto de inversion estratégica sostenible y la incautacion de las
garantias prestadas, previa audiencia del interesado. La declaracion de caducidad conllevara la
reversion, retroaccion y reposicion de bienes, actuaciones y obras, asi como, en su caso, la derogacién
de previsiones del planeamiento, en los términos que resuelva la Conselleria competente en materia de
ordenacion del territorio.”

Veintiuno. El articulo 63, se modifica el apartado 2.b) que queda redactado como sigue y se anaden los
apartados 4y 5

"b) Si la evaluacién ambiental finaliza con un informe ambiental y territorial, se tramitaran por el
procedimiento simplificado conforme al precedente capitulo |ll. No obstante, deberan cumplir las
condiciones vinculantes que, en su caso, haya impuesto el informe ambiental y territorial.”

"4. Cuando se produzca una modificacién en la planificaciéon urbanistica que tenga por objeto una
diferente zonificacion o uso urbanistico de zonas verdes o espacios libres previstos, se requerira un
dictamen previo del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, con caracter previo a la
aprobacion del plan.

5. La tramitacion de cualquier plan que incremente la edificabilidad residencial prevista en el
planeamiento o de cualquier programa que desarrolle una actuacion integrada de uso residencial,
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requerira la justificacion por el Ayuntamiento del cumplimiento de las prescripciones contenidas en el
articulo 184 y de la necesidad de incrementar la edificabilidad residencial para satisfacer nuevas
demandas de este uso.”

Veintidos. El articulo 64, apartado 1, queda redactado como sigue

“1. La administracion promotora del plan podra acordar la suspension de la tramitacion y otorgamiento de
licencias de parcelacion de terrenos, edificacion y demolicion, para ambitos determinados, con el fin de
facilitar el estudio o reforma de la ordenacioén urbanistica.”

Veintitrés. Se anade la letra d) en el apartado 3 del articulo 72

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

Veinticuatro. Se afade el articulo 72 bis

" Articulo 72 bis. Actuaciones de rehabilitacion

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

2. A efectos de su gestion, las actuaciones de rehabilitacion tendran la consideracién de actuaciones
aisladas."

Veinticinco. Se afiade el articulo 72 ter

“Articulo 72 ter. Actuaciones de regeneracion urbana.

1. Las actuaciones de regeneracion urbana tendran por objeto la rehabilitacion de edificios, en los
mismos términos que las actuaciones de rehabilitacién, junto con la mejora de la calidad, accesibilidad y
sostenibilidad del medio urbano, incluidos los espacios libres, servicios urbanos e infraestructuras y la
sustitucion, en su caso, de un 50% como maximo de las edificaciones residenciales existentes, cuando
existan situaciones de obsolescencia o vulnerabilidad de areas urbanas, o situaciones graves de
ineficiencia energética.

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

Veintiséis. Se anade el articulo 72 quater

“Articulo 72 quater . Actuaciones de renovacion urbana.

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

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

Veintisiete. Se afade el articulo 72 quinquies

“Articulo 72 quinquies. Ambito.
1. Las actuaciones de rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbana deben plantearse de forma
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preferente sobre los espacios urbanos vulnerables.

2. El ambito de las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovaciéon urbana puede ser
discontinuo, asi como, en caso necesario:

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

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

3. El desarrollo de las actuaciones de rehabilitacién, regeneracion o renovacion urbana requerira, cuando
no estén incluidas en un instrumento de planeamiento definido en esta Ley, la aprobacion de la
delimitacion de su ambito por el Ayuntamiento previo sometimiento a informacién publica por el plazo
minimo de un mes, en el que se expresaran los objetivos basicos de la intervencién. Su ejecucion se
llevara a cabo por la Administracion publica en régimen de gestion por propietarios, gestion directa o
indirecta mediante la seleccién, en concurso puablico, de un operador privado en los términos
establecidos en la legislacion de suelo del Estado.

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

5. En el marco de los Planes Estatales y Autonémicos de Vivienda, de Rehabilitacion y de Regeneracion
Urbana, las actuaciones de renovacion urbana podran ser declaradas «area de rehabilitacion, o
regeneracion urbana integraday, o figura que la sustituya, por la Administracion de la Generalitat, cuando
articulen medidas sociales, ambientales y econdmicas que estén enmarcadas en una estrategia
administrativa global y unitaria. La declaracion requerira la formulacién de un convenio urbanistico con
participacion de los propietarios, y tendra como efecto la habilitacion para recibir financiacién publica
preferente.”

Veintiocho. Se arnade el articulo 72 sexies

“Articulo 72. sexies Sujetos intervinientes.

1. Estan obligados a participar en las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana,
hasta el limite del deber legal de conservacion:

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

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

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

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

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

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

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

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

Veintinueve. Se anade el articulo 72 septies

“Articulo 72 septies. Planes de reforma interior de las actuaciones de renovacion y regeneracion urbana
1. El plan de reforma interior de las actuaciones de renovacion y regeneracion urbana establecera la
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ordenacién pormenorizada de su trama urbana, senalando los aprovechamientos urbanisticos, usos y
edificabilidades que atribuye a cada parcela, asi como los parametros de ocupacion y alturas maximas, e
identificara los suelos dotacionales publicos previstos y obtenibles mediante el desarrollo de las
actuaciones de dotacion y de las unidades de ejecucion que, en su caso, se delimiten en el plan.

2. En el ambito del plan debera garantizarse que el aprovechamiento subjetivo final de cada propietario
que resulte de la nueva ordenacion no sea inferior al que tuviera atribuido por el planeamiento anterior.

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

4. Los costes derivados de las obras de urbanizacién de la actuacién, sin perjuicio de las ayudas
publicas aplicables, se podran financiar con cargo a los incrementos adicionales de aprovechamiento
que pudieran atribuirse en relacion a los establecidos por el planeamiento anterior.

En el caso de imposibilidad legal de atribuir incrementos de aprovechamiento con esa finalidad o que su
contenido no alcanzase para satisfacer la totalidad de los costes, su financiacion se realizara mediante la
aplicacion de una parte del aprovechamiento plblico que le corresponda a la administracién en concepto
de participacion pablica en las plusvalias generadas por los incrementos de aprovechamiento atribuidos
en los suelos objeto de la actuacion de regeneracion urbana, o bien mediante la aprobacion de
contribuciones especiales, distribuyéndose entre los propietarios y titulares de bienes especialmente
beneficiados por la actuacion.

Asimismo, el plan de reforma interior contendra una memoria de viabilidad econdémica, un informe de
sostenibilidad econémica y un estudio ambiental y territorial estratégico para el caso de que fuera
preceptiva la tramitacion de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria.”

Treinta. Se anade el articulo 72 octies

"Articulo 72 octies. Programa de Actuacion para la renovacion o regeneracion urbana.

El desarrollo de una actuacion de renovacion o regeneracion urbana precisara de programa de actuacion
que incluira ademas del contenido establecido en el articulo 111 o 167 de esta ley, segin se trate de un
programa de actuacion integrada o de actuacién aislada, la forma de aplicacion de las cargas al
desarrollo de la actuacion, incluido, en su caso, un estudio de distribucion de las contribuciones
especiales entre los especialmente beneficiados.

La tramitacion y aprobacion del programa de las actuaciones de renovacion o regeneracion urbana se
regira por los procedimientos establecidos en esta ley para cada uno de ellos."

Treinta y uno. Se suprimen los apartados 3 y 4 del articulo 76.
Treinta y dos: se anade el articulo 76 bis

“"Articulo 76 bis. Reglas generales de equidistribucion para los ambitos de actuaciones aisladas e
integradas en suelo urbano con incremento de aprovechamiento.

Para los suelos sujetos a actuaciones aisladas o integradas ubicadas en dreas homogéneas por usos y
tipologias o en subzonas de ordenaciéon pormenorizada en suelo urbano a los que el planeamiento, en
virtud del resultado de la memoria de viabilidad econdmica, atribuya un incremento de aprovechamiento
en los términos establecidos en el articulo 36.4 de esta Ley, el plan establecera:

a) Las reglas para fijar la cesion dotacional derivada del incremento de aprovechamiento, de modo que,
como minimo, en aquellos casos en que dicho incremento de aprovechamiento comporte cesion de
suelo dotacional de acuerdo con esta ley y la legislacion de suelo del Estado, se mantenga la proporcién
entre dotaciones publicas, sin consideracion del viario, ya obtenidas y afectadas al uso publico, y la
edificabilidad en el area urbana homogénea o subzona de ordenacién pormenorizada, y como maximo
las establecidas en el articulo 36.2 de esta Ley.

No obstante, dicha cesion de suelo dotacional no sera exigible en aquellos casos en que la proporcion
existente entre suelo dotacional y edificabilidad atribuida en el ambito espacial de referencia fuera
superior al 40% de los estandares establecidos en el articulo 36.2 de esta Ley.

b) El porcentaje publico de aprovechamiento determinado en funcién del resultado de la memoria de
viabilidad econdmica, en los términos establecidos en los apartados 1.d) y 3 del articulo 77 de esta Ley."
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Treinta y tres. Se modifica el articulo 77, apartado 1, y se afade el apartado 3, que quedan redactados
como sigue

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

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

b) En parcelas de suelo urbano incluidas en unidades de ejecucion delimitadas con destino a su
renovacion global, asi como también en ambitos delimitados para llevar a cabo operaciones de reforma
interior y en parcelas individuales sometidas al régimen de actuaciones aisladas que tengan atribuido un
incremento de aprovechamiento con respecto del otorgado por el planeamiento anterior, sera de
aplicacion el 10% de dicho incremento que podra reducirse para el caso de actuaciones de rehabilitacion
y de regeneracion urbanas de escasa rentabilidad econdmica, o incrementarse hasta el 20% en funcién
de su elevada rentabilidad por causa de su diferenciada localizacion urbana, siempre que se encuentren,
justificadas en la memoria de viabilidad econémica.

Para el caso de parcelas sometidas al régimen de actuaciones aisladas con atribucién de incremento de
aprovechamiento y siempre que se cumplan los requisitos establecidos en el articulo 76.bis de esta Ley,
el porcentaje de aprovechamiento publico podra sustituirse por la cesion de superficie edificada de valor
econdémico equivalente integrada en complejo inmobiliario constituido en la propia edificacion en régimen
de propiedad horizontal, o mediante compensacion econémica de igual valor."

"3. En los supuestos de incremento de aprovechamiento derivado de cambios de un uso por ofro de
mayor valor de repercusion de suelo, o de la segregacion o division de viviendas preexistentes por otras
de menor superficie unitaria, sin perjuicio de la acreditacién documental de la conformidad de dicha
operacién con la normativa de habitabilidad, el Ayuntamiento podra, sobre la base del resultado de
viabilidad econdmica, recibir los terrenos en los que materializar un 10% de las plusvalias publicas
generadas por dicha accién urbanistica, asimismo recibira el suelo correspondiente a las dotaciones
establecidas en el articulo 36 de esta ley que, en su caso, fueran legalmente exigibles, cesion que podra
ser sustituida por la monetizacién econémica de valor equivalente, tasada de acuerdo al régimen de
valoraciones establecido en la legislacion estatal vigente.

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

Treinta y cuatro. Se anade el articulo 86 bis

“Articulo 86 bis. Reglas especiales en la gestion directa.

1. En la gestion directa, el proyecto de reparcelacién identificara las parcelas resultantes que,
provisionalmente, se adjudican a la Administracion originarias de los propietarios que se hayan abstenido
de participar y fijara la indemnizacién que corresponda percibir a los propietarios por el valor del suelo en
situacion rural. En el tramite de informacion al plblico de la reparcelacion estas parcelas se podran
adjudicar a terceros mediante subasta. El precio de partida sera el importe de la indemnizacion, y la
adjudicacion se efectuara a quien en ese tramite ofrezca el mayor precio.

2. Quien resulte seleccionado, efectuado el pago, figurara en la reparcelacion como adjudicatario de las
parcelas, y seran a su cargo los costes de urbanizacién que correspondan.

3. Antes de aprobar la reparcelacion, la Administracion abonara al propietario originario el importe de la
indemnizacion, segun el precio resultante de la subasta.

4. En caso de quedar desierta la subasta, el Ayuntamiento, como propietario de los terrenos, asumira las
obligaciones, cargas y derechos que correspondan por dicha titularidad.”

Treinta y cinco. El articulo 92, apartado 4, queda redactado como sigue
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"4. En los proyectos de reparcelacion que el urbanizador promueva ante la administracion, el silencio se
entendera negativo cuando hayan transcurrido seis meses desde que finalice el plazo de exposicion al
publico de la reparcelacion.”

Treinta y seis. El articulo 96 queda redactado como sigue

“La reparcelacion econémica cumplira las siguientes determinaciones:

a) La reparcelacion podra ser econémica cuando las circunstancias de edificacién, construccién o de
indole similar concurrentes en la unidad de ejecucién, hagan impracticable o de muy dificil realizacion la
reparcelacion material.

b) La reparcelaciéon econémica se limitara al establecimiento de las indemnizaciones sustitutorias con las
rectificaciones correspondientes en la configuracion y linderos de las fincas, parcelas o solares iniciales y
las adjudicaciones que procedan en favor de sus beneficiarios, asi como, en el supuesto previsto en el
apartado anterior, a la equidistribucion de los terrenos en que no concurran las circunstancias
justificativas de su caracter econémico.”

Treinta y siete. El articulo 99, apartados 3 y 4, queda redactado como sigue

“3. Como regla general, la gestion del patrimonio publico de suelo preferira el arrendamiento o alquiler a
la enajenacion. En caso de enajenacion se preferira la del derecho de superficie a la del pleno dominio. A
tales efectos:

a) El arrendamiento o alquiler se regira por lo establecido en la legislacién de vivienda de la Comunidad
Valenciana y sobre el patrimonio de las administraciones pablicas.

b) El régimen del derecho de superficie es el establecido en la legislacion estatal de suelo.

c) La transmision del pleno dominio se realizara de acuerdo con la legislacion estatal de suelo y con la
legislacion sobre el patrimonio de las administraciones publicas.

4. Los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo podran ser objeto de transmision de su
dominio, de acuerdo con lo establecido en la la legislacion estatal de suelo y con la legislacion sobre el
patrimonio de las administraciones publicas, a través de alguna de las siguientes modalidades:

a) Mediante enajenacioén por concurso publico.

b) Mediante subasta, cuando los bienes enajenados no estén sujetos a limite en el precio de explotacion
o no tengan el precio tasado oficialmente.

c) Directamente, por precio no inferior al valor de los terrenos, a entidades de caracter benéfico y social y
a promotores publicos, que promuevan la construccion de viviendas de proteccién publica.

El documento publico en que conste la enajenacion directa debe establecer el destino final de los
terrenos transmitidos, el plazo maximo de construccion y las demas limitaciones y condiciones que la
administracion considere convenientes.

d) Mediante cesion gratuita a organismos publicos, sociedades, entidades o empresas de capital
integramente pulblico, o a otras administraciones puablicas, siempre que el destino de la referida cesion
sea la construccion, sobre el suelo cedido, de viviendas sujetas a algln régimen de proteccion publica o
cualquier otra de las actuaciones previstas en el apartado 1 de este articulo.”

Treinta y ocho. El articulo 106, apartado 7, queda redactado como sigue

"7. Esta resolucion legitimara la ocupacion de los bienes o derechos afectados, previo pago o depdsito
del importe integro de la valoracion establecida y producira los efectos previstos en la ley de
Expropiacion Forzosa.”

Treinta y nueve. El articulo 111, apartados 3 y 4.d), queda redactado como sigue

"3. En ausencia de ordenacion pormenorizada, o cuando esta o la ordenacién estructural pretenda
modificarse, el programa de actuacion integrada se acomparnara de un plan parcial, plan de reforma
interior, estudio de detalle o modificacion del plan de ordenacién pormenorizada. Estos planes
estableceran, completaran o remodelaran la ordenacion pormenorizada o estructural, en todos o algunos
de sus aspectos, y se tramitaran y aprobaran junto al programa de actuacién integrada.
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Cuando el programa se gestione de forma indirecta por agente urbanizador o por los propietarios y salvo
las especificidades establecidas en el articulo 36.4 de esta ley para las actuaciones integradas en suelo
urbano, los instrumentos de planeamiento no podran:

a) Cambiar la clasificacion de mas de un 10 % de la superficie del suelo a gestionar en el programa.

b) Modificar el uso predominante que el planeamiento prevea para los suelos urbanizables objeto de la
programacion.

c) Aumentar o disminuir en mas de un 10 % la edificabilidad prevista en el planeamiento para los suelos
afectados.”

"d) Memoria de viabilidad econdmica y de sostenibilidad econémica, en los términos establecidos por la
legislacion del Estado sobre el suelo y sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.”

Cuarenta. El articulo 117, apartado 2, queda redactado como sigue

"2. Los programas de actuacion integrada en régimen de gestién directa se tramitaran conforme al
procedimiento previsto en el capitulo Il o en el capitulo |ll, del titulo Ill del libro I. Cuando no incorporen
ningln instrumento de planeamiento, se tramitaran conforme al procedimiento del articulo 57 de esta ley,
sin que deban efectuarse las actuaciones de evaluacion ambiental estratégica previstas en los articulos
50y 51."

Cuarenta y uno. El articulo 118, apartado 2, queda redactado como sigue

"2. Los programas de actuacion integrada en régimen de gestion por los propietarios se tramitaran
conforme al procedimiento previsto en el capitulo Il o en el capitulo |1, del titulo IIl del libro I. Cuando no
incorporen ningn instrumento de planeamiento, se tramitaran conforme al procedimiento del articulo 57
de esta ley, sin que deban efectuarse las actuaciones de evaluacién ambiental estratégicas previstas en
los articulos 50 y 51. Asimismo, regira en estos supuestos lo previsto en el articulo 156 de esta ley
respecto de la seleccién del empresario constructor en los supuestos de gestion indirecta.”

Cuarenta y dos. El articulo 121, apartados 2 y 4 in fine, queda redactado como sigue

"2. La administracion o los particulares interesados en promover un programa de actuacion integrada,
sean o no propietarios de los terrenos, deben elaborar un documento de solicitud de inicio del
procedimiento, que exprese las caracteristicas esenciales de su iniciativa y justifique la oportunidad de
proponer la actuacion urbanistica, con el siguiente contenido:

a) Objetivos del programa.

b) Alcance, ambito y contenido de la alternativa que se propone.

c) Desarrollo previsible del programa.

d) Descripcion del territorio antes de la aplicacion del plan en el ambito afectado.

e) Efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos estratégicos del territorio

f) Su incidencia en los instrumentos de planificacién urbanistica y sectorial existentes.”

"4. Cuando la iniciativa se acompare de un instrumento de planeamiento, el alcalde, si resolviera su
admision a tramite, acordara seguir las actuaciones previstas en los articulos 50 y 51 de esta ley, a los
efectos de que se emita el documento de alcance del estudio ambiental y territorial estratégico o el
informe ambiental y territorial estratégico, segun proceda."

Cuarenta y tres. El articulo 131 queda redactado como sigue
“La ejecucion y efectos de los programas de actuacion integrada se regiran por las bases de
programacion, por lo establecido en la presente ley y las normas que la desarrollan y, en lo no previsto

en ellas, por lo dispuesto en la legislacion sobre contratos del sector publico.”

Cuarenta y cuatro. El articulo 143, se afade un nuevo apartado 4, el 4 pasa a ser el 5, redactados como
sigue y el apartado 5 pasa a serel 6

"4. En gestion directa, la Administracion actuante determinara en la aprobacion del Programa de
actuacion si los propietarios y titulares de derechos afectados por la actuacién urbanizadora abonan los
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gastos de urbanizacion en metalico o en suelo.

5. En gestion indirecta, se presume escogida la retribucion en terrenos a falta de constitucién de garantia
por la totalidad del importe del pago en metalico, en forma y plazo, en la parte no garantizada. Esta
circunstancia debera notificarse por el urbanizador a la administracion y al propietario.

6. Las cargas variables surgidas con posterioridad a la aprobacién del proyecto de reparcelacion se
retribuiran en metalico”

Cuarenta y cinco. El articulo 151 , apartado 3, queda redactado como sigue

"3. La Administracién actuante, para asumir mediante gestion directa el Programa a desarrollar en las
condiciones establecidas en el articulo 143.4, bastara con que comprometa crédito con cargo a su
presupuesto por el importe equivalente a un 5% del coste total de las cargas del Programa.”

Cuarenta y seis. Se afiade el apartado 4 al articulo 152

"4. En los supuestos a los que se refiere el apartado anterior, la resolucién del Programa implicara que el
Ayuntamiento quede como titular fiduciario de las correspondientes parcelas. Si se efectia otra
adjudicacion del Programa, estas parcelas se adjudicaran al nuevo urbanizador en concepto de
retribucion. En el caso de que se tramite la reversion de la reparcelacion, se llevara a cabo su restitucion
a quienes hubieran retribuido en terrenos.”

Cuarenta y siete. El articulo 153, apartado 1, inciso final, y 3, queda redactado como sigue.

“No obstante, debera mantenerse la afeccion real o, en su caso, la garantia financiera o hipotecaria que
se establezca por el urbanizador y apruebe por la administracion, respecto de la diferencia entre la
liquidacion provisional y la definitiva."

"3. Una vez aprobada la cuenta de liquidacion provisional, podra cancelarse la afeccion real a instancia
del titular del dominio o cualquier otro derecho real sobre la finca, acompanando a la solicitud
certificacion del érgano actuante expresiva de haber sido garantizado mediante fianza la cuenta de
liquidacion definitiva referente a la cuenta de que se trate.”

Cuarenta y ocho. Se anade el articulo 165 bis

“Articulo 165 bis. La reversion de la reparcelacion.

1. Al resolver el Programa de Actuacidn Integrada la Administracion urbanistica actuante podra revertir la
situacion al momento anterior al inicio de la actuacion o establecer medidas para la finalizacion de las
obras de urbanizacion.

2. En el caso de no haberse aprobado la reparcelacion, la Administracion al resolver el Programa de
Actuacion Integrada debera acordar la adopcion de las medidas necesarias para la clasificacion de los
terrenos como suelo no urbanizable, salvo aquellos en los que, de acuerdo con los criterios de la
Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, considere necesario mantener en su clasificacion actual
para atender la demanda de suelo en sus diferentes categorias.

3. De haberse aprobado definitivamente la reparcelacién, si no se hubieren iniciado las obras de
urbanizacion o estas se hubieren ejecutado en menos de un veinte por ciento de acuerdo con el
programa de actuacioén integrada, el Ayuntamiento podra optar por dejar sin efectos la reparcelacion, a
través del procedimiento de reversion del proceso parcelario y acordar las medidas necesarias para la
clasificacion de los terrenos de acuerdo con los criterios establecidos en esta ley y en la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valencia, o establecer medidas, con arreglo a la presente ley, para la
finalizacion de las obras de urbanizacién en un plazo no superior a 5 afos, prorrogable, una sola vez, por
cinco afos mas.

4. Si las obras de urbanizacién se hubieren ejecutado en mas de un veinte por ciento de acuerdo con el
programa de actuacion integrada, el ayuntamiento podra optar por:

a) Adoptar las medidas necesarias, con arreglo a la presente ley, para la finalizacion de las obras de
urbanizacion en un plazo de diez anos, prorrogable una sola vez por cinco afnos mas.

b) Dejar sin efectos la reparcelacion, a través del procedimiento de reversion del proceso reparcelatorio
Yy, en su caso, acordar las medidas necesarias para la clasificacion de los terrenos de acuerdo con los
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criterios establecidos en esta ley y en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valencia.

c) Subdividir la unidad de ejecucion y aplicar la regla del apartado a) o b) en funcién del andlisis de cada
uno de los ambitos de la actuacion.

5. En el procedimiento de reversion de la reparcelacion se aplicaran las siguientes reglas:

a) Se seguira el procedimiento previsto en el articulo 92 de esta ley.

b) Se elaborara un proyecto en el que las fincas iniciales seran las que se adjudicaron en el proyecto de
reparcelacion aprobado, incluidos los suelos dotacionales. Las fincas resultantes del proyecto de
reversion seran las fincas de origen aportadas a la reparcelacion, si bien por razones justificadas, se
podra regularizar su configuracion.

c) Sera necesaria la intervencion de los titulares de derechos y cargas inscritos sobre las fincas
resultantes de la reparcelacion, para lo que se aportara certificacion registral acreditativa de dichas
titularidades, y se extendera nota marginal del inicio del proceso de reversion.

d) En el proyecto de reversion se indicaran las titularidades que deben trasladarse desde las fincas de
resultado del proyecto de reparcelacion a las nuevamente creadas. Los terceros adquirentes de las
fincas resultantes de la reparcelacion se integraran en el proceso de reversion, conforme a lo establecido
en el articulo 27.1 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por el Real
Decreto-Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

e) Se aplicardn las reglas previstas en la normativa basica del Estado relativas al régimen de las
titularidades limitadas y de los derechos y gravamenes inscritos en las fincas de origen, considerandose
a tal efecto como fincas de origen las de resultado de la reparcelacion, y como fincas de resultado las
que se adjudiquen en el proyecto de reversion.

f) El proyecto de reversion contendra, cuando sea necesario, una cuenta de liquidacion con las posibles
compensaciones econémicas resultantes de la devolucion de cantidades abonadas o percibidas durante
la reparcelacion.

g) El acto administrativo de aprobacion del procedimiento de reversion, una vez firme en via
administrativa, sera el titulo inscribible en el Registro de la Propiedad.

h) A las transmisiones de terrenos a los que de lugar el proceso de reversion de la reparcelacion le sera
de aplicacion lo dispuesto en el articulo 23.7 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado por el Real Decreto-Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

6. Antes de iniciar el proceso de reversion de la reparcelacion, la Administracion urbanistica actuante
podra ofrecer a los propietarios la posibilidad de que, en el plazo de tres meses desde la notificacion,
asuman la condicion de urbanizador mediante el régimen de gestion por los propietarios previsto en esta
ley. A estos efectos, el porcentaje a que se refiere el articulo 114 se entendera referido a la superficie de
terrenos incluidos en la reparcelacion, excluidos los suelos dotacionales.”

Cuarenta y nueve. El articulo 175, apartado 2, queda redactado como sigue

"2. Los proyectos de urbanizacion que se formulen independientemente de un programa se tramitaran de
acuerdo con el procedimiento establecido para los estudios de detalle en los términos que recoge el
articulo 57 de la presente ley, sin que estén sometidos a evaluacion ambiental estratégica.”

Cincuenta. Se anade el articulo 175 bis

“Articulo 175 bis. Pago de las obras de urbanizacion a cargo de propietarios beneficiados.

Cuando la Administracion ejecute obras de infraestructuras que dote de alguno de los servicios propios
de la condicion de solar a parcelas determinadas, podra imponer a los propietarios de las mismas,
mediante cuotas de urbanizacién reguladas en el articulo 149 de esta Ley, el pago de los costes de
dichas obras. En estos casos la Administracion calculara las cuotas de liquidacion de acuerdo con los
criterios establecidos para su calculo en el seno de un proyecto de reparcelacion, incluyendo un plan de
pagos para cada uno de los propietarios afectados. A los propietarios con edificacion construida podra
exigirse el pago desde el inicio de las obras. Al resto de propietarios no podra exigirseles el pago de las
cuotas de urbanizacion hasta que la parcela de la que cada uno sea titular adquiera la condicién de solar.

Cincuenta y uno. Se modifica el titulo del articulo 177 y se anade un apartado 4

“Articulo 177. Condicion juridica de solar. Adquisicion y pérdida.”
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"4. La condicion de solar se extingue:

a) Por obsolescencia o inadecuacion sobrevenida de su urbanizacion.

b) Por la reclasificacion de su superficie al excluirse del proceso urbanizador.

c) Por su integracion en actuaciones de reordenacién o renovacion urbana que requieran nuevas
operaciones de transformacién urbanistica del suelo.”

Cincuenta y dos. El articulo 179 queda redactado como sigue

"1. Los propietarios de solares deberan solicitar licencia de edificacién en el plazo establecido en el Plan
o en el Programa de Actuacion. Si el plan no determinase el plazo, este sera de dos afos desde que el
terreno hubiere adquirido la condicién de solar.

Los propietarios de terrenos incluidos en el ambito de una actuacion aislada en suelo urbano deberan
iniciar el proceso de edificacion y, en su caso, urbanizacion, en el plazo establecido en el Plan. Si el plan
no determinase el plazo, este sera de dos anos desde que fuera posible su programacion como
actuacion aislada.

Los planes fijaran los plazos de edificacion de solares y, en su caso, urbanizacion de actuaciones
aisladas en suelo urbano atendiendo a las circunstancias econémicas, sin que en ningln caso este plazo
pueda ser superior a seis anos.

2. Los propietarios deben iniciar la edificacion, y en su caso la urbanizacion, a que tengan obligacién y
acabarla en los plazos fijados por el plan o el programa y concretados en la licencia municipal.

3. En caso de incumplimiento de los plazos para edificar, el Ayuntamiento podra dictar orden
individualizada de edificacion o rehabilitacion en los ambitos prioritarios de actuacion que se determinen
de acuerdo con criterios expresos y objetivos de prioridad. La delimitacion de estos ambitos
correspondera al Ayuntamiento en municipios de poblacién de mas de 20.000 habitantes y a las
Comisiones Territoriales de Urbanismo, a propuesta del Ayuntamiento en municipios de poblacion igual o
inferior a 20.000 habitantes.

4. Las Corporaciones publicas y las empresas que poseyeren solares para ampliaciones de edificios o
instalaciones necesarias para la actividad productiva existente en los mismos podran retenerlos sin
edificar por plazos superiores a los previstos, por autorizacion del Ayuntamiento, previo informe de la
Conselleria competente en urbanismo y, en su caso, de la de industria o comercio."

Cincuenta y tres. El articulo 180, apartados 1 a 4, quedan redactados como sigue, ademas se anaden
los apartados 5 a 8

“1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios deberan mantenerlos en condiciones de
seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos y obras necesarios para conservar
o rehabilitar en ellos las condiciones imprescindibles de habitabilidad, seguridad, funcionalidad o uso
efectivo que permitirian obtener la licencia administrativa de ocupacién para el destino que les sea
propio. Asi mismo, deberan adaptarlos al entorno rural o urbano en los términos establecidos en los
apartados 5 a 8 de este articulo. También tienen este deber los sujetos obligados conforme a la
legislacion estatal sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

2. Los propietarios de toda edificacion catalogada o de antigiiedad superior a cincuenta afos deberan
promover, al menos cada diez afos, la realizacién de una inspeccion técnica y de un informe de
evaluacion del edificio, a cargo de facultativo competente.

El contenido de los informes de evaluacion para inmuebles de uso residencial destinado a cualquier tipo
de vivienda, abarcaran los siguientes aspectos:

a) Evaluacion del estado de conservacion del edificio reflejando los resultados de la inspeccion,
indicando los desperfectos apreciados en el inmueble, sus posibles causas y las medidas prioritarias
recomendables para asegurar su estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales o
para mantener o rehabilitar sus dependencias adecuandolas al uso a que se destinen.

b) Evaluacion de las condiciones basicas de accesibilidad universal y no discriminacion de las personas
con diversidad funcional para el acceso y utilizacion del edificio, estableciendo si es susceptible o no de
realizar ajustes razonables para satisfacerlas.

c) Evaluacion de la eficiencia energética del edificio, con el contenido y mediante el procedimiento que se
establezca reglamentariamente.

Los informes de evaluacion del edificio de inmuebles para usos distintos al destinado a vivienda,
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incorporaran Unicamente los aspectos previstos en los apartados a) y b).

Los propietarios de edificios de uso residencial destinado a cualquier tipo de vivienda, que pretendan
acogerse a ayudas publicas con el objetivo de acometer obras de conservacion, accesibilidad universal o
eficiencia energética, tendran que disponer del correspondiente informe de evaluacion del edificio con
anterioridad a la formalizacion de la peticion de la correspondiente ayuda.

3. La eficacia a efectos administrativos del informe de evaluacién del edificio, de uso residencial
destinado a cualquier tipo de vivienda, requerira la inscripcion del mismo en el registro autonémico
habilitado al efecto.

4. El ayuntamiento podra exigir de los propietarios la exhibicion del informe de evaluacién del edificio y
que esté vigente. Si este no se ha efectuado, podra realizarlo de oficio a costa de los obligados.

5. Los propietarios, y demas obligados de acuerdo con la legislacion del suelo del Estado, de
edificaciones que sean susceptibles de albergar usos residenciales, industriales o terciarias, estén
situadas en suelo urbano, urbanizable o no urbanizable, tienen la obligacion de dotar a los terrenos sobre
los que se ubica la edificacion de los servicios urbanisticos basicos, en los siguientes términos:

a) En el caso de edificaciones en suelo urbano, deben realizar las actuaciones necesarias para dotar a
los terrenos sobre los que se erigen de la condicién de solar, de acuerdo con el articulo 177 de la Ley,
bien sea mediante licencia urbanistica o programa de actuacion integrada o aislada.

b) En el caso de edificaciones en suelo urbanizable, deben realizar las actuaciones necesarias para
llevar a cabo la transformacion urbanistica de los terrenos hasta que adquieran la condicion de solar de
acuerdo con el Titulo Il del Libro Il de la Ley, en su defecto y hasta tanto se realiza la urbanizacion,
deberan dotar a los terrenos de los servicios urbanisticos exigibles para las edificaciones en suelo no
urbanizable.

c) En el caso de edificaciones en suelo no urbanizable deberan contar con los servicios urbanisticos en
los términos establecidos el articulo 196.4 y en el Gltimo parrafo del articulo 197 de la ley si se trata de
las edificaciones aisladas, o segun lo dispuesto en los articulos 210 y siguientes si se trata de
edificaciones que deben incluirse en ambitos sujetos a una actuacion de minimizacion de impactos.

6. Las actuaciones sobre las edificaciones en suelos urbanizables sin programacion y en suelos no
urbanizables a que se refiere el apartado anterior, deberan incorporar las medidas de integracion
paisajistica necesarias para cumplir con lo preceptuado en el articulo 20.2 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién
Urbana y en los articulos 8 y 196 de esta Ley. Esta obligacién también puede incluir actuaciones sobre
elementos ornamentales y secundarios del inmueble, pretender la restitucion de su aspecto originario o
coadyuvar a su mejor conservacion.

7. En los suelos urbanos o urbanizables el cumplimiento de estos deberes se efectuara a través de los
procedimientos de transformacién urbanistica regulados en el Titulo Il del Libro Il, de esta ley o a través
de proyectos de urbanizacion financiados con contribuciones especiales o mediante otros mecanismos
de financiacion aprobados por la Administracion actuante de acuerdo con la legislacién que resulte de
aplicacion.

En los suelos no urbanizables el cumplimiento de estas obligaciones se efectuara a través de los
instrumentos previstos en los articulos 210 y siguientes de esta Ley.

8. Hasta que los suelos no adquieran la condicion de solar o, en su caso, cuente con los servicios
propios de las edificaciones en suelo no urbanizable, no podran otorgarse licencias de obra mayor. No
obstante, las edificaciones preexistentes a la entrada en vigor de esta ley podran obtener licencia de
ocupacion o autorizacion de iniciacion de la actividad siempre que cuente con sistema de evacuacion y
tratamiento de aguas residuales, acceso rodado y abastecimiento de agua potable."

Cincuenta y cuatro. El articulo 184 queda redactado como sigue

"1. Transcurrido el plazo para iniciar o concluir por el propietario la edificacion de los solares sometidos al
deber de edificar, la rehabilitacion de los edificios sometidos a dicho deber y, en su caso, la urbanizacion,
conforme al articulo 179 de esta ley, sin que se haya cumplido la obligacion urbanistica, dentro de los
ambitos prioritarios de actuacién delimitados conforme al citado articulo, la administracién, de oficio o a
instancia de particular, debera notificar a los propietarios y demas interesados la propuesta de
declaracion de incumplimiento del deber de edificar, rehabilitar y, en su caso de urbanizar, y de la
inscripcion de los terrenos en el Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar. Los propietarios
afectados dispondran, en todo caso, del plazo de un mes, contado desde la notificacion, para oponerse a
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la misma.

2. Transcurrido este plazo, o presentada oposicién por el propietario y previo analisis del resultado de la
memoria de viabilidad econdmica y del interés general y de la satisfacciéon de la funcién social que
comporta la edificacion del inmueble, la administracion resolvera sobre la declaracion de incumplimiento,
la inscripcion en el Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar y la aplicacién del régimen de
edificacion forzosa, comunicandolo, en su caso, al Registro de la Propiedad para su inscripcion.

La inexistencia del Registro Municipal sefalado no afectara a la validez y eficacia de la resoluciones
declaratorias de incumplimiento, ni a la obligaciéon de la administracion actuante de comunicarlas al
Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la legislacion del suelo de Estado.

3. Efectuada la resolucién para la declaracion del incumplimiento podra iniciarse la ejecucion por
sustitucion forzosa mediante la aprobacién de un programa de actuacion aislada y la seleccion de un
agente edificador. El régimen de sustitucion forzosa legitima a cualquier persona fisica o juridica, con
capacidad suficiente, para promover un programa de actuacion para la edificacién de un solar y, en su
caso, la realizacion de las obras de urbanizacion.

4. El procedimiento para la seleccion del adjudicatario se iniciara, de oficio o a instancia de particular, por
el Alcalde. El inicio del procedimiento se comunicara al Registro de la Propiedad y se dara audiencia al
propietario por el plazo de un mes. El procedimiento de aprobacion del programa de actuacion aislada y
de seleccion del adjudicatario se realizara de acuerdo con lo establecido en el articulo 186 de esta Ley,
en lo dispuesto en la misma para programas de actuacion aislada y, supletoriamente, por la regulacién
de las actuaciones integradas.

5. De quedar desierto el concurso se convocara de nuevo en el plazo de seis meses, con rebaja del
precio tipo en un 25 por 100. Si el segundo concurso también quedara desierto, el Ayuntamiento, en el
plazo de seis meses desde la resolucién que declare desierto el concurso, iniciara el procedimiento para
la venta forzosa mediante publica subasta de acuerdo con la legislacion de patrimonio de las
administraciones publicas. El adquirente ha de comprometerse y garantizar el inicio de su edificacion en
el plazo de un afo, inscribiéndose dicho compromiso en el Registro de la Propiedad. En caso de quedar
desierta la subasta, el Ayuntamiento podra adquirir el inmueble por expropiacion.

6. Tanto en la modalidad expropiatoria como en la modalidad de sustitucion forzosa en régimen de
propiedad horizontal derivadas de las previsiones de este articulo se ajustaran a las reglas especiales
por incumplimiento de la funcién social de la propiedad reguladas en el apartado 4 del articulo 103 de
esta ley, salvo en el supuesto de la suscripcion del convenio establecido en el apartado 2.c) del articulo
185 de esta ley.

7. Las mismas reglas de este articulo son aplicables al incumplimiento reiterado de una orden de
ejecucion para la rehabilitacién, conservacion o intervencion en un edificio.”

Cincuenta y cinco. El articulo 185 queda redactado como sigue

"1. La declaracién del incumplimiento del deber de edificar o rehabilitar podra iniciarse, de oficio o a ins-
tancia de particular, ante la administracion actuante. El inicio del procedimiento precisara, al menos, de
los requisitos sustantivos y documentales siguientes:

a) Fundamentacion del incumplimiento del deber por el propietario del inmueble, sobre la base de la in-
formacion pedida al efecto por los registros publicos administrativos, en virtud del derecho de informacion
establecido en la legislacion estatal de suelo.

b) Documentacion comprensiva de una memoria técnica y juridica, que justifique la edificacién o rehabili-
tacion de la actuacion aislada y el interés general de la actuacion, asi como los plazos previsibles para
ello, acompanada de documento acreditativo de constitucion de una garantia provisional, por importe mi-
nimo del dos por ciento del coste total estimado de las obras objeto de la actuacion propuesta.

c) El ayuntamiento procedera a la suspension cautelar del otorgamiento de licencias en la finca objeto de
la actuacion y solicitara al Registro de la Propiedad un certificado de dominio y cargas del inmueble, lo
que se hara constar mediante una nota marginal en este; y se sometera a informacion publica por un pla-
zo de un mes anunciado en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana y en un periddico de la provincia,
y se tendra que notificar, simultanea o previamente, y de manera expresa, a la propiedad, para que ale-
gue lo que considere adecuado a su derecho en el plazo de un mes desde la notificacion.

2. Una vez culminado el periodo de informacién publica procedera de la forma siguiente:

a) El ayuntamiento, previa emisién de los informes técnicos preceptivos, considerara la procedencia de
adoptar el procedimiento de sustitucion forzosa y, para ello, convocara al propietario y al particular intere-
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sado para que, a la vista de las actuaciones llevadas a cabo, manifiesten sus conclusiones definitivas
con respecto al incumplimiento del deber de edificar, urbanizar en su caso, o rehabilitar, procediendo, en
consecuencia, a la ratificacion o levantamiento de la suspension cautelar de licencias adoptada.

b) Procedera la declaracion de incumplimiento del deber en el caso de que quede demostrado el mismo
por causas imputables a la responsabilidad del propietario y no derivadas de decisiones administrativas
que lo hubieran impedido. La declaracion comportara la inscripcién del inmueble en el Registro Municipal
de Solares y Edificios a Rehabilitar, la habilitacion para la convocatoria de concurso de seleccion de pro-
gramas de actuacion aislada de edificacion, urbanizacion en su caso, o rehabilitacion en sustitucion for-
zosa del propietario, la imposicion de la sancion establecida en el apartado 4 del articulo 103 de esta ley
y la comunicacion al registro de la propiedad para la practica de nota marginal a la inscripcién de la co-
rrespondiente finca.

c) No obstante lo anterior, previamente a la resolucién de incumplimiento y previa suscripcién de conve-
nio entre el ayuntamiento y el propietario, se podra acordar la convocatoria de concurso de programa de
actuacion aislada en sustitucion forzosa del propietario, sin aplicacion de medidas sancionadoras deriva-
das del incumplimiento y sometido exclusivamente a la modalidad de ejecucion forzosa en régimen de
propiedad horizontal.

3. El procedimiento de aprobacion del programa de actuacion aislada y de seleccion del agente edifica-
dor se realizara de acuerdo con lo establecido en el articulo 186 de esta Ley, en lo dispuesto en la mis-
ma para programas de actuacion aislada y, supletoriamente, lo regulado para programas de actuacion in-
tegrada.

4. En caso de inactividad del ayuntamiento, la Conselleria competente en materia de urbanismo de la
Generalitat podra declarar la situacién de sustitucion forzosa mediante programa de actuacion aislada
por sustitucion del propietario.

5. Los propietarios de una actuacion aislada de iniciativa privada que, voluntariamente y en el procedi-
miento de audiencia municipal, acuerden su desarrollo en régimen concertado con el promotor que hu-
biera iniciado el procedimiento, podran participar en ella en los términos que conjunta y libremente esta-
blezcan.

En concreto, podran recibir mediante reparcelacion horizontal, partes o departamentos construidos del
edificio, en funcidn de los costes de construccion o rehabilitacion que sufraguen o del valor de la finca
aportada de la que son titulares, en justa proporcion de los beneficios y cargas que la actuacion concer-
tada conlleva.”

Cincuenta y seis. El articulo 186 queda redactado como sigue

“1. El Alcalde convocara de oficio, por iniciativa municipal o a instancia de interesado, concurso para la
aprobacion de un programa de actuacion aislada y la seleccion del adjudicatario, aprobando a tal efecto
el pliego de condiciones, en las que figuraran como minimo los siguientes criterios de adjudicacion:

a) Precio a satisfacer por el adjudicatario, que en ningln caso podra ser inferior al valor que a efectos
expropiatorios corresponda a la parcela o solar.

b) Alternativamente al pago en metalico, propuesta de pago con partes determinadas de la edificacion
resultante formalizadas en régimen de propiedad horizontal.

c) Plazo maximo para la ejecucion de la edificacion y, en su caso, las obras de urbanizacion.

d) Precios maximos de venta o arrendamiento de la edificacion resultante.

e) Porcentaje de viviendas de proteccion publica a integrar en la edificacion, en el caso de actuaciones
de renovacion o regeneracion urbana de uso global residencial.

f) Garantia definitiva del cumplimiento del deber de edificar.

2. La valoracién de estos criterios de adjudicacion deberan representar, al menos, un 80% del total de la
valoracion establecida en el pliego de condiciones. La diferencia entre el criterio de mayor valor y el de
menor no puede superar el quince por ciento.

3. La convocatoria se publicara en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana, y durante los plazos
establecidos en el apartado numero 4 siguiente, podran presentarse proposiciones, con el contenido
documental previsto en el articulo 167 de la ley y de conformidad con las siguientes reglas:

a) Cualquier persona esta legitimada para formular un programa de actuacion aislada, edificatoria o reha-
bilitadora, en sustitucion del propietario y pretender la adjudicacion de su ejecucion. El adjudicatario con-
tara con las prerrogativas y obligaciones del adjudicatario de los programas de actuacion aislada y edifi-
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catorios y en lo no previsto, sera de aplicacion lo establecido respecto del agente urbanizador de actua-
ciones integradas, con las especificidades propias de los programas de actuacion aislada.

b) El contenido del programa de actuacién aislada en sustitucion forzosa del propietario debe adecuarse
a las especificidades de su objeto y, en concreto, a la obligacién del promotor de costear totalmente la
ejecucion, por convenio con la propiedad o por causa del incumplimiento de esta, debiendo incluir los do-
cumentos propios de un programa de actuacion aislada en los términos establecidos en el articulo 167
de esta ley.

4. El concurso para la aprobacion del programa de actuacion aislada y seleccion de agente urbanizador
por sustitucion forzosa constara de dos fases:

a) Una primera, de plazo de dos meses duracion, para la presentacion de alternativas técnicas en plica
abierta, por cuantos particulares lo deseen, debiendo permanecer en exposicion publica todas las pre-
sentadas por el plazo minimo de un mes a partir de la terminacion del anterior. Transcurrido ese plazo,
en el plazo maximo de otros dos meses, previa emision de los informes técnicos que se considere nece-
sario, el ayuntamiento procedera a seleccionar una alternativa técnica justificada en los factores estable -
cidos en el pliego de condiciones que afectaran a la alternativa técnica.

b) Una segunda fase, de plazo de duracién de dos meses, para la presentacion, en plica cerrada, de las
propuestas de convenio, proposiciones juridico-econémicas y memorias de viabilidad econémica y, en su
caso, de sostenibilidad econémica a la alternativa seleccionada.

Transcurrido ese plazo, en los diez dias siguientes se procedera a la apertura de plicas, quedando en ex-
posicion publica todas ellas durante veinte dias para recabar eventuales alegaciones al respecto.

c) Ultimado ese plazo, en el maximo de dos meses, el ayuntamiento, previa emision de los informes téc-
nicos preceptivos, procedera a la adjudicacion del programa de actuacion edificatoria o rehabilitadora a
aquella propuesta que mejor cumpla los requisitos establecidos en el pliego de condiciones.

5. La aprobacion de los programas de actuacion aislada produce, para la parcela, el solar o edificio a re-
habilitar, los siguientes efectos:

a) En el régimen de reparcelacion forzosa o voluntaria, la adjudicacion de la parcela o solar en proindivi-
so a los efectos de su distribucion en régimen de propiedad horizontal, en la proporcion resultante al ad-
judicatario del concurso junto con el propietario o propietarios y la ocupacion de la parcela por aquel, a
los efectos de la realizacion de las obras. En el caso de no suscripcion del convenio establecido en el
apartado 2.c) del articulo 185 de esta ley, de la parte que le corresponda a la propiedad se descontara
aquella de valor equivalente a la sancion por incumplimiento del deber, de acuerdo con lo que establece
el apartado 4 del articulo 103 de esta ley, atribuyéndose la edificacién resultante al ayuntamiento en el
proceso de reparcelacion forzosa.

b) En el régimen de expropiacion forzosa, la obtencién de la parcela o el solar por el adjudicatario del
concurso, con el adeudo previo de su importe, valorado de acuerdo a los criterios establecidos en la le-
gislacion estatal de suelo, a los efectos de su edificacion como propietario nuevo, en los términos esta-
blecidos en el programa de actuacion. Del valor de la expropiacion, la parte correspondiente a la sancién
por incumplimiento del deber de edificar, en su caso urbanizar o rehabilitar, de acuerdo con lo que esta-
blece el apartado 4 del articulo 103 de esta ley, corresponde a la administracion.

c) Constitucion de garantia por el importe del programa de actuacion, incluyendo los costes de
urbanizacion.

Cincuenta y siete. El articulo 187 queda redactado como sigue

“1. En el supuesto de la actuacion concertada regulada en el articulo 185.5 los propietarios afectados
por la actuacion podran participar en ella abonando la parte econémica que les corresponda o que acuer-
den con el promotor de la misma, recibiendo, mediante reparcelacion horizontal, partes o departamentos
construidos del edificio en justa proporcion de beneficios y cargas respecto a su aportacién y adjudica-
cion.

2. En el supuesto de la actuacién concertada regulada en el articulo 186.5 y de manera obligada en el de
la edificacion forzosa del articulo 184.3, ambos de esta ley, los afectados recibiran, también mediante re-
parcelacion horizontal, dependencias construidas, sin aportacion dineraria, a cambio de sus primitivas
propiedades, en régimen de equidistribucion.

3. Les asiste asimismo el derecho a autoexcluirse de la actuacion, recibiendo compensacion monetaria
por sus bienes, conforme a la legislacién estatal en materia de valoraciones, sin asumir los riesgos y be-
neficios de aquella.”

25

0)
>Para aprender, practicar. 4@

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

% GENERALITAT VALENCIANA

\\ CONSELLERIA D'HABITATGE, OBRES PUBLIQUES
1 VERTEBRACIO DEL TERRITORI

Cincuenta y ocho. Se anade el articulo 187 bis

“Articulo 187 bis. Venta forzosa.

1. Efectuada la declaracion de un inmueble en situacion de edificacion forzosa, el ayuntamiento, podra,
en lugar de adjudicar un programa de edificacion a un agente edificador, disponer el inicio del
procedimiento de concurso para la venta forzosa de los inmuebles.

2. El acuerdo implicara la imposibilidad para los propietarios de proseguir el proceso edificatorio y, en su
caso, urbanizador, asi como la declaracién de utilidad publica y necesidad de ocupacion a efectos expro-
piatorios. El acuerdo contendra la valoracion del inmueble de acuerdo con la legislacion vigente en mate-
ria de valoraciones.

3. El precio obtenido en la licitacion se entregara al propietario, tras levantar las cargas de los inmuebles
y deducir los gastos de gestion ocasionados y el importe de las sanciones impuestas por incumplimiento.
4. La convocatoria de concurso debera iniciarse en un plazo no superior a dos meses desde la
declaraciéon de una parcela o solar en situacién de venta forzosa, y contendra el precio minimo de
licitacion, los plazos para edificar y cumplir las obligaciones urbanisticas pendientes, y la garantia que
habra de prestar el adjudicatario, en cantidad no inferior al 25% del valor del solar.

5. La convocatoria del concurso se publicara en el Boletin Oficial de la provincia correspondiente,
incluyendo las caracteristicas del inmueble y las condiciones de adjudicacion

Los criterios por los que habra de regirse el concurso seran, al menos, los establecidos por esta ley para
la adjudicacion de programas de Actuacion Aislada.

6. Si se adjudicara el bien, el ayuntamiento o el optante seleccionado otorgaran escritura publica de
venta forzosa sin necesidad del consentimiento del anterior propietario.

Ademas del contenido ordinario, en la escritura se incorporara certificacion de las condiciones del
concurso, del expediente tramitado y del documento acreditativo del pago o consignacion del precio y, en
su caso, de las indemnizaciones y pagos a terceros.

7. En el caso de declararse desierta la primera licitacion, se convocara un segundo concurso en el plazo
de dos meses, con rebaja del tipo en un 25% del precio correspondiente al propietario. En la
convocatoria del segundo concurso, el precio de licitacion se incrementara con los gastos habidos en la
primera.

8. Si la segunda convocatoria de concurso también se declarara desierta, el ayuntamiento, en un plazo
no superior a tres meses, podra adquirir el inmueble por el precio de la ultima licitacion, con destino al
patrimonio municipal de suelo. Transcurrido este Gltimo plazo sin que el ayuntamiento adquiera el solar,
no podra reiniciarse el procedimiento de venta forzosa y debera procederse a la adjudicacion de un
programa de edificacion al adjudicatario.

9. Tras el concurso, la declaracion de parcela o solar como de edificacion forzosa no se anulara ni
cancelara hasta que se acredite el cumplimiento de las condiciones de adjudicacién. Si éstas no fueren
satisfechas en los plazos previstos, el ayuntamiento podra disponer la ejecucién de la fianza y la
expropiacion del inmueble, y de la obra parcialmente realizada, en su caso en su caso."

Cincuenta y nueve. Se anade el articulo 187 ter

“Articulo 187 ter. Subrogacion de la Generalitat en la competencia municipal.

Cuando el procedimiento de declaracion de edificacion forzosa de un inmueble para su venta forzosa
fuera iniciado a instancia de parte y no se resolviese o, en cualquiera de sus fases, se paralizase
injustificadamente durante un tiempo superior a seis meses, el interesado podra requerir de la
Generalitat la subrogacion de esta Gltima en las competencias municipales, hasta la terminacién del
procedimiento de venta forzosa.”

Sesenta. Se anade el articulo 187 quater

"Articulo 187 quater. Expropiacion forzosa por incumplimiento del deber de edificar.

Con independencia de las facultades reguladas en este capitulo, el ayuntamiento podra acordar en cual-
quier momento la expropiacion forzosa de los inmuebles no edificados en plazo, en cuyo caso quedara
en suspenso el procedimiento de venta forzosa desde el momento de la declaracion en el expediente de
la necesidad de ocupacion.”
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Sesenta y uno. El articulo 193, apartado 3, queda redactado como sigue

"3. La superficie de parcela neta, cuando contenga una edificacién licita que deba conservarse, no
computa dentro del ambito o sector al aplicarle los aprovechamientos tipo o reglas de equidistribucion u
otros indices o estandares generales.”

Sesenta y dos. El articulo 194, apartados 1 y 2, queda redactado como sigue

"1. Se podran adjudicar a su antiguo titular las parcelas netas licitamente consolidadas. La adjudicacion a
favor de su duefo de la parcela neta se efectuara en todo caso como nueva finca registral y el resto de la
finca sera siempre incluido en el proyecto de reparcelacion, cualquiera que sea el posicionamiento del
duenio respecto al programa.

2. El exceso de edificacion consolidado fuera de ordenacion no consume aprovechamiento ni computa
como adjudicacion, aunque quede en propiedad y beneficio de su antiguo titular.”

Sesenta y tres. Articulo 197, apartados b) y e) 3° y apartado f) 8° quedan redactados como sigue

“b) Vivienda aislada y familiar, cumpliendo los siguientes requisitos:

1.° Se permitira, excepcionalmente, edificar en parcelas de perimetro ininterrumpido que, tanto en la
forma como en la superficie, abarquen la minima exigible segtn el planeamiento, que en ningin caso
sera inferior a una hectarea por vivienda.

2.° La superficie ocupada por la edificacion no excedera nunca del dos por cien de la superficie de la
finca rustica; el resto de ella habra de estar y mantenerse con sus caracteristicas naturales propias o en
cultivo. No obstante, el plan podra permitir servicios complementarios de la vivienda familiar, sin obra de
fabrica sobre la rasante natural, cuya superficie no exceda del dos por cien de la superficie de la finca
ristica en que se realice.

3.° La edificacion estara situada fuera de los cursos naturales de escorrentias y se respetaran las masas
de arbolado existente y la topografia del terreno.

4.° Se exigira una prevision suficiente de abastecimiento de agua potable, una adecuada gestion de los
residuos y un tratamiento adecuado de las aguas residuales que impida la contaminacién del suelo. Los
costes de estas infraestructuras o instalaciones seran a cargo del propietario.

5.° La construccion no formara nucleo de poblacién conforme lo establecido en el planeamiento
urbanistico, quedando prohibidas las agrupaciones de viviendas en una misma parcela, asi como las que
tengan caracteristicas propias de las viviendas colectivas.

En el caso de que se trate de viviendas aisladas y unifamiliares vinculadas a la actividad agraria,
mediante informe favorable de la Conselleria competente en materia de agricultura, fundado en
exigencias de la actividad agraria, podra eximirse justificadamente a dichas viviendas rurales del
cumplimiento de los citados requisitos, debiendo en todo caso guardar proporcion con su extension y
caracteristicas y quedar directamente vinculadas a las correspondientes explotaciones agricolas.

Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, para la autorizacion de estas viviendas rurales, sera
preceptivo que el planeamiento urbanistico, en su caso, su modificacion haya delimitado justificadamente
las zonas en que sea posible la realizacion de estas edificaciones y que, en todo caso, cuenten con el
informe favorable de la Conselleria competente en materia de agricultura con caracter previo al
otorgamiento de la licencia de obras.

La Conselleria competente en materia de agricultura, sélo emitira informe favorable para aquellas
viviendas que estando vinculadas a una explotacién agraria, presenten una dimensién minima de una
Unidad de Trabajo Agrario o cuyo titular tenga la condicién de agricultor profesional, segln la legislacion
agraria vigente, siempre y cuando se justifique su necesidad y la idoneidad de su ubicacién."

"3.° Industrias de baja rentabilidad por unidad de superficie que requieran dedicar gran parte de esta a
depdsito, almacenamiento o secado de mercancias al aire libre y que requieran una parcela de una
superficie minima de una hectarea, en recinto de perimetro ininterrumpido que, en todo caso, debera
cercarse adecuadamente y, como regla general, mediante pantalla vegetal."

"8.° Estacionamiento de maquinaria y vehiculos pesados, asi como almacenamiento de vehiculos, en
recinto al aire libre, que requiera la ocupacion minima de una hectdrea y debera cercarse
adecuadamente y, como regla general, mediante pantalla vegetal. Se exceptia el almacenamiento de
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vehiculos al final de su vida (til, el cual se entendera incluido en las actividades a las que se refiere el
parrafo 5.° del presente apartado.

Salvo lo dispuesto en el punto 8°, la parcela exigible para las actuaciones terciarias o de servicios en el
medio rural sera al menos de media hectarea de perimetro ininterrumpido, debiendo quedar el cincuenta
por cien de la misma libre de construccion o edificacion. Este porcentaje no sera de aplicacion a los
campamentos de turismo, a los centros recreativos, deportivos o de ocio o a las actividades de
almacenamiento de vehiculos y maquinaria pesada que, por sus caracteristicas, requieran ocupar al aire
libre una gran superficie de instalaciones sin edificacion.

Para cualquier uso y aprovechamiento se exigird una prevision suficiente del abastecimiento de agua
potable y una completa evacuacion, recogida y depuracion de los residuos y aguas residuales. El coste
que pudiera implicar la extension de las redes de estos u otros servicios correra a cargo del promotor.”

Sesenta y cuatro. El articulo 200, apartado 4, queda redactado como sigue

"4. Las licencias que autoricen actos de edificacion en el suelo no urbanizable se otorgaran
condicionadas a hacer constar el propietario en el registro de la propiedad la vinculacién de la finca o
parcela, o parte de ellas, con superficie suficiente segin esta ley y el planeamiento urbanistico, a la
construccién autorizada, y la consecuente indivisibilidad de la misma, asi como a las demas condiciones
impuestas en la licencia y, en su caso, en la declaracion de interés comunitario.”

Sesenta y cinco. El articulo 201, apartado 3, queda redactado como sigue

“3. La reutilizacion de arquitectura tradicional para la implantacién de alojamiento turistico rural, bodegas,
almazaras y establecimientos de restauracion o asimilados en vivienda rural o construccion agraria o
industrial legalmente edificada, esta exenta de declaracion de interés comunitario, pero sujeta a informe
vinculante de las consellerias competentes en materia de turismo, de urbanismo, de agricultura y de
carreteras, en su caso, asi como a licencia municipal. Las solicitudes realizadas al amparo de este
precepto podran conllevar una ampliaciéon de hasta un veinte por cien de la edificacion legalmente
construida.

A los efectos de esta ley, se entiende por arquitectura tradicional el resultado de la utilizacion de
materiales y técnicas constructivas caracteristicos de la zona en que se ubica, siempre que sea
adecuado a las necesidades funcionales para las que se construyo."

Sesenta y seis. Se anade un punto 6°) al apartado 2.d) del articulo 202

"6.° Las instalaciones de energia renovable cuando la energia sea obtenida, al menos en un 50 por
ciento, a partir de recursos, productos y subproductos de la propia actividad agraria de la explotacién, y
se genere un nivel elevado de autosuficiencia para la explotacion agraria. En estos casos, se debera
solicitar informe de las consellerias competentes en materia de agricultura, ganaderia, caza, gestion del
medio natural o animales domésticos, en funcién del uso, aprovechamiento y de su ubicacion, y de la
Conselleria competente en materia de energia en funciéon de la racionalidad del aprovechamiento
energético propuesto.”

Sesenta y siete. El articulo 203, apartado 3, queda redactado como sigue

"3. La autorizacién de usos y aprovechamientos en suelo no urbanizable mediante su declaracién de
interés comunitario requerira la elaboracion de un estudio de integracién paisajistica, cuyo contenido se
adaptara al tipo de actuacion propuesta y al paisaje donde se ubica. Si, de acuerdo con la legislacion
ambiental fuera necesaria la evaluacion de impacto ambiental del proyecto, esta se realizara en la
tramitacion de la autorizacion ambiental integrada o de la licencia de actividad.”

Sesenta y ocho. El articulo 204, apartado 2, queda redactado como sigue

"2. El canon de uso y aprovechamiento se establecera en la declaracion de interés comunitario, a
propuesta del Ayuntamiento, por cuantia equivalente al 2% de los costes del proyecto de edificacion y de
las obras necesarias para la implantacion de los servicios a que se refiere el ultimo parrafo del articulo
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197 de esta ley. El canon se devengara de una sola vez con ocasion del otorgamiento de la licencia
urbanistica, pudiendo el ayuntamiento acordar, a solicitud del interesado, el fraccionamiento o
aplazamiento del pago, siempre dentro del plazo de vigencia concedido. El otorgamiento de prérroga del
plazo a que se refiere el articulo 205 de esta ley no comportara un nuevo canon urbanistico.”

Sesenta y nueve. El articulo 205, apartado 1, queda redactado como sigue

"1. La Conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, a propuesta motivada
del ayuntamiento afectado, establecera un determinado plazo de vigencia del uso y aprovechamiento
atribuido por la declaracién de interés comunitario, que no podra exceder de treinta afios."

Setenta. El articulo 207, apartado1, queda redactado como sigue

“La declaracion de caducidad se adoptara mediante resolucion motivada de la Conselleria competente
en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, previo expediente instruido al efecto con audiencia
del interesado y del ayuntamiento, conforme a la tramitacion establecida en la legislacion reguladora del
procedimiento administrativo comin. Igualmente, procedera dejar sin efecto la declaracion de interés
comunitario, sin derecho a indemnizacidn, cuando se incumplan las condiciones o modos a los que se
hubiera subordinado.”

Setenta y uno. Se modifica el titulo del capitulo Ill del Titulo IV del Libro Il que queda redactado como
sigue:

"Capitulo 11l.Minimizacién de impactos territoriales en el suelo no urbanizable”

Setenta y dos. El articulo 210, apartados 2 y 3, queda redactado como sigue y se anaden los apartados
4y5

"2. A los efectos de la delimitacion a que se refiere el apartado anterior, se consideran nicleos de
viviendas consolidados las agrupaciones de viviendas implantadas sobre ambitos en suelo no
urbanizable que conserven una parcelacion de caracteristicas rurales propias del ambito territorial. A los
efectos de la minimizacién de impactos territoriales existe una agrupacion de viviendas en suelo no
urbanizable siempre que haya una densidad de tres viviendas por hectarea, sin perjuicio de que pueda
tener tal consideracion grupos de una menor densidad cuando proceda por condiciones de proximidad,
de infraestructuras y territoriales”.

“3. Unicamente podran legalizar la obra y el uso residencial a través de su inclusién en el &mbito de los
instrumentos regulados en este Capitulo, las edificaciones completamente acabadas antes de la entrada
en vigor de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje. Y ello con independencia de la situacion juridico administrativa en la que se encuentren, y a
salvo del contenido de las sentencias judiciales que sobre las mismas hayan recaido, que se deberan
cumplir de acuerdo con lo que se disponga en las resoluciones de ejecucion que los tribunales dicten.

La exposicidn al plublico de cualquiera de los instrumentos de minimizacién de impactos regulados en
este capitulo, implica la suspension de la tramitacion de los expedientes de restablecimiento de la
legalidad urbanistica o de la ejecucién de las resoluciones que recaigan sobre obras que puedan
ampararse en los mismos. Quedan en suspenso, asimismo, los plazos de prescripcion o caducidad de
las acciones o procedimientos en ejecucion o tramitacion.

En caso de no producirse la aprobacion del instrumento decae la posibilidad de alcanzar la legalizacion
de las edificaciones a través de los instrumentos regulados en este capitulo, debiendo preceptivamente
dictarse y ejecutarse las drdenes que procedan de acuerdo con los articulos 231 y siguientes de la
presente ley”.

"4. Para legalizar, a través del plan, edificaciones que se encuentren situadas en el suelo que goce de
cualquier tipo de proteccion por sus especiales valores ambientales, o suelo que se encuentre afectado
por limitaciones de uso especificas derivadas de la aplicacion de la normativa sectorial de minas, costas,
aguas o infraestructuras, o por la existencia de actividades implantadas legalmente o en proceso de
legalizacion, se debera emitir informe previo vinculante de la administracién con competencias
afectadas”.
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"5. En el caso de que el nucleo de viviendas consolidado o viviendas aisladas objeto de la minimizacion
de impacto territorial se encuentre en terreno forestal o colindante al mismo, se—procurara la realizacion
de las medidas que la legislacion de prevencion de incendios forestales establezca para las nuevas
urbanizaciones, edificaciones y usos.

En caso de no realizacion de estas medidas en el proyecto de legalizacion, la administraciéon publica
quedara exenta de responsabilidad en el supuesto de que se produzcan danos materiales como
consecuencia de un incendio.

En el supuesto de que el nucleo de viviendas consolidado objeto de la minimizacion de impacto territorial
se encuentre en un drea inundable y para las edificaciones ya existentes, las administraciones
competentes exigiran la adopcion de medidas de disminucion de la vulnerabilidad y autoproteccion, todo
ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Protecciéon
Civil y el Plan de Accion Territorial sobre Riesgos de Inundacion de la Comunitat Valenciana.

En los dos casos anteriores, el promotor debera suscribir una declaracion responsable en la que exprese
claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de proteccién civil aplicables al caso,
comprometiéndose a trasladar esa informacion a los posibles afectados, con independencia de las
medidas complementarias que estime oportuno adoptar para su proteccion. Esta declaracion
responsable debera estar integrada, en su caso, en la documentacion del expediente de licencia de obra
o legalizacion.

Junto a la declaracion responsable de primera ocupacién se acompaiara, en su caso, certificado del
Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe anotacion registral indicando que la
construccién se encuentra en zona forestal sin haber realizado las medidas de prevencion contra
incendios forestales o que se encuentra en zona inundable "

Setenta y tres. El articulo 211 queda redactado como sigue

"1. La ordenacién pormenorizada de estas areas se realizara por medio de un plan especial que podra
comprender diferentes fases de ejecucion de las obras de urbanizacion, correspondiendo a la
Conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo la aprobacion definitiva del
plan especial, conforme al Libro | de esta ley y, al ayuntamiento, la seleccién del programa de actuacion
integrada y la designacion del urbanizador, segun este libro Il.

2. El programa y el plan especial comprenderan, al menos, los siguientes documentos técnicos:

a) Memoria descriptiva de la situacion actual y justificativa de la propuesta, en la que se describiran las
circunstancias de implantacién de cada nicleo de viviendas, se identificaran las parcelas catastrales que
lo integran, se relacionaran las construcciones y usos existentes y las caracteristicas de los servicios de
que estén dotadas. Se afiadira un anexo con la relacién de los propietarios afectados.

b) Planos de estado actual de parcelacion, grado de urbanizacion, grado de edificacion, relacién con los
nlcleos urbanos, actividades calificadas y con la red primaria de infraestructuras y servicios existentes.
c) Plano de ordenacion que efectie una delimitacion geométricamente racional del perimetro del nicleo
de viviendas consolidado a regularizar, incluyendo los terrenos estrictamente necesarios para implantar
las dotaciones publicas que se consideren adecuadas para el bienestar de la poblacién y la proteccion
de la calidad del medio ambiente, asi como los estrictamente precisos destinados a usos terciarios. La
ordenacién que se proponga respetara la parcelacion existente, sin perjuicio de los ajustes que resulten
necesarios para cumplir los condicionantes establecidos en este articulo.

d) Estudio de integracion paisajistica con el contenido establecido en el anexo Il de la ley con especial
incidencia en las medidas a adoptar en las edificaciones preexistentes.

e) Proyecto de urbanizacion u obras publicas ordinarias a formular, que incluya las obras de urbanizacién
estrictamente imprescindibles para atender las necesidades residenciales existentes y para la
minimizacion de impactos que motiva el planeamiento, adaptadas al caracter de la actuacién y al
parcelario, orografia, caminos y otras infraestructuras existentes. En particular, incluira, preceptivamente,
un sistema de depuracion de vertidos de toda indole, pudiendo ser agrupado por viviendas, unos
espacios destinados a la recogida regular de residuos sélidos, un sistema viario que permita un acceso
rodado precario a las edificaciones y la adecuada conexion del nlcleo de viviendas con la red viaria.
Asimismo, si resulta econdmica, técnica y ambientalmente posible, la disposicion de un sistema de
suministro de agua potable y energia eléctrica.

f) Anexo en el que se describira las obras a ejecutar en el interior de las parcelas particulares para
conseguir la adaptacion paisajistica, conectar los servicios de la vivienda a la red de alcantarillado y
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suministros implantadas en su caso y cuando proceda, y la adaptacion de vallados u otras a las que
obligue el plan.

g) Estudio de viabilidad econémica de la inversion, incluyendo otros costes de regularizacion previstos y
plazo de ejecucion de las obras e informe de sostenibilidad econémica.

h) Estudio de los costes de la implantacion de servicios que resulten de utilidad a todos los afectados se
sufragaran en un 80% en proporcion a los metros cuadrados de techo de cada una de las viviendas y el
20% restante en proporcion a la superficie de la parcela vinculada. Estudios de los costes de las obras a
ejecutar en el interior de cada una de las parcelas o edificaciones particulares, al ser utiles tnicamente al
propietario, se sufragaran a su costa.

i) Convenio urbanistico de gestion que regule las relaciones entre los propietarios y la administracion
actuante y el procedimiento de ejecucién de la minimizacion que contemplara, como minimo, las
siguientes determinaciones:

1°. Regulacion de los costes derivados de la minimizacién del impacto territorial que habran de ser
asumidos por los propietarios afectados, mediante pago de las correspondientes cuotas de urbanizacion,
cuya cuantia debera ser fijada en el convenio urbanistico, quedando las fincas o parcelas
correspondientes afectas, con caracter real, al pago de las cuotas a que se refiere el parrafo anterior.

2°. Regulacion del deber de cesion a la administracion del suelo preciso para las dotaciones publicas y
suelos terciarios a incorporar a la gestion de la regularizacion. Este deber se cumplimentara
preferentemente mediante su cesion al Ayuntamiento en virtud de las condiciones establecidas en el
convenio urbanistico suscrito, o bien mediante la cesién obligatoria y gratuita, en virtud, en su caso, de
reparcelacion y, finalmente, cuando no fuera posible la aplicaciéon de las dos alternativas anteriores,
mediante la expropiacion forzosa.

3° Regulacion de los plazos para hacer efectiva la cesion a la administracion de los suelos sefalados en
el numero anterior, en funcion, en su caso, de las fases de urbanizacién que se cumplan en el apartado 6
siguiente.

3. En el caso de que existan actividades que puedan resultar incompatibles con el uso residencial a una
distancia del nacleo de viviendas inferior a la prevista por la normativa especifica que les sea de
aplicacion, se requerira informe de las consellerias competentes en materia de industria y ordenacion del
territorio.

4. Salvo convenio acordado entre los propietarios que representen la mayoria de las parcelas edificables
privativas resultantes y el ayuntamiento, en cuyo caso se determinara la modalidad de ejecucion por la
propiedad conforme a esta ley, el desarrollo y ejecucion de la actuacion se llevara a cabo por iniciativa
publica, bien mediante gestion directa, bien mediante gestion indirecta a través de la seleccion de un
urbanizador, de acuerdo a lo establecido en esta ley y en la legislacion estatal de contratos del sector
publico.

5. En el caso de gestion directa, la ejecucion de la actuacion de minimizacion de impacto podra
desarrollarse mediante la aplicacion del régimen de confribuciones especiales u ofras formas de
financiacion que se establezcan por la administracion urbanistica actuante.

6. Se permitira la ejecucion por fases de las obras de urbanizacion, siempre que el plazo total de las
mismas no supere los cinco anos, pudiendo ampliarse hasta un maximo del doble en aquellos casos
justificados por el elevado coste de urbanizacién por metro cuadrado o por las dificultades técnicas de su
ejecucion.”

Setenta y cuatro. Se anade el articulo 211 bis

"1. Los propietarios de edificaciones susceptibles de albergar usos residenciales que se encuentren en
los mismos supuestos previstos en el articulo 210 de la ley, pero que por su ubicacién alejada de todo
nlcleo de viviendas consolidado, no puedan integrarse en un plan especial de minimizacién de impactos,
deberan solicitar declaracién de situacion individualizada de minimizacion de impacto territorial, para lo
cual deberan presentar ante el ayuntamiento, junto a la solicitud, documentacion que acredite que no
cabe su inclusiéon en un ambito de minimizacién de impactos del articulo 210. Corresponde al pleno del
Ayuntamiento la declaracion de situacion individualizada de minimizacién impacto ambiental.

2. Obtenida la declaracion a que se refiere el apartado anterior, el interesado debera solicitar una licencia
de minimizacién de impacto territorial y de ocupacién al Ayuntamiento, a la que deberan acompanar un
estudio de integracién paisajistica y un proyecto basico de edificacién, donde se describa la situacion
actual de la edificacion, asi como las obras que resultan necesarias para el cumplimiento de las
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obligaciones marcadas por los articulos 180 y concordantes de esta ley.

En el caso de que las viviendas aisladas objeto de la minimizacién de impacto territorial se encuentren
en terreno forestal o colindante al mismo procurara la realizacién de las medidas que la legislacion de
prevencion de incendios forestales establezca para las nuevas urbanizaciones, edificaciones y usos. En
el supuesto de que la vivienda objeto de la minimizaciéon de impacto ambiental se encuentre en un area
inundable, las administraciones competentes exigiran la adopcion de medidas de disminucion de la
vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio,
del Sistema Nacional de Proteccion Civil y el Plan de Accion Territorial sobre Riesgos de Inundacion de la
Comunitat Valenciana.

En los dos casos anteriores, el promotor debera suscribir una declaracion responsable en la que exprese
claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de proteccién civil aplicables al caso,
comprometiéndose a trasladar esa informacion a los posibles afectados, con independencia de las
medidas complementarias que estime oportuno adoptar para su proteccion. Esta declaracion
responsable debera estar integrada, en su caso, en la documentacion del expediente de licencia de obra
o legalizacion.

Junto a la declaracion responsable de primera ocupacién se acompaiara, en su caso, certificado del
Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe anotacién registral indicando que la
construcciéon se encuentra en zona forestal sin haber realizado las medidas de prevencién contra
incendios forestales o que se encuentra en zona inundable.

El otorgamiento de la licencia podra implicar la necesidad de eliminar o adaptar partes de la edificacion
principal o de elementos accesorios de la parcela, por afectar de una forma grave al paisaje y medio
ambiente.

3. De forma previa al otorgamiento de la licencia se debera solicitar informe vinculante de la Conselleria
con competencia en urbanismo, paisaje e inundabilidad, se otorgara tramite de audiencia a los
propietarios colindantes y de debera efectuar un periodo de exposicion publica de un minimo de 20 dias.
4. Precisara informe previo y vinculante de las administraciones con competencias afectadas, el
otorgamiento de licencia a edificaciones, respecto de las cuales quepan acciones de restablecimiento de
la legalidad urbanistica, que se encuentren:

a) Situadas en suelo que goce de cualquier tipo de proteccién por sus especiales valores ambientales,

b) Afectadas por limitaciones de uso especificas derivadas de la aplicaciéon de la normativa sectorial de
minas, costas, aguas, o infraestructuras, o por la existencia de actividades implantadas legalmente o en
proceso de legalizacion.”

Setenta y cinco. El articulo 212, apartado 2, queda redactado como sigue, se anade el apartado 3 y el
anterior apartado 3 pasa a ser el apartado 4.

“2. Las viviendas existentes, una vez concluidas las infraestructuras programadas para la minimizacién
del impacto territorial, podran ser legalizadas mediante la solicitud de la preceptiva licencia de obras de
legalizacion a los efectos de acreditar que el inmueble cumple lo establecido en el Plan Especial de la
actuacion de minimizacion de impacto territorial.

3. En estas edificaciones no se podra conceder ninguna licencia de obra o uso que implique una
ampliacion de la edificabilidad patrimonializada, ni siquiera con elementos desmontables provisionales.
El plan y la licencia de minimizacién podran regular la autorizacién futura de obras de reforma interior o
para la ejecucion de pequenos elementos auxiliares, que no incrementen la edificabilidad, y no supongan
una alteracién negativa de los efectos paisajisticos y ambientales conseguidos con la minimizacion. La
concesion de estas licencias debera contar con informe previo vinculante de la Conselleria competente
en materia de urbanismo, territorio y paisaje.

4. Las parcelas no edificadas deberan quedar fuera del ambito de la actuacion; si se incluyera alguna,
permanecera sin edificacion en su uso agrario o forestal o sera destinada a espacio libre.”

5. En caso de incumplimiento de la obligacién indicada en el articulo 180.5 y concordantes, el
Ayuntamiento podra, previa audiencia por un plazo de 20 dias a los interesados, dictar las drdenes de
ejecucion necesarias para el cumplimiento de lo dispuesto en los mismos. Las drdenes se sujetaran al
régimen establecido en los articulos 182 y concordantes.

6. A los 6 meses de dictar las ordenes indicadas, si no se hubiere adaptado la edificacion a lo establecido
en esta disposicion, el ayuntamiento podra imponer multas coercitivas, en los términos previstos en el
apartado 1.a) del articulo 241 de esta ley y, en su caso, las obras correspondientes a la obligacion
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establecida en el articulo 180.5 podran ser ejecutadas subsidiariamente por el ayuntamiento.”
Setenta y seis. El articulo 213 queda redactado como sigue

"Estan sujetos a licencia urbanistica, en los términos de la presente ley y sin perjuicio de las demas
autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacion aplicable, todos los actos de uso,
transformacion y edificacion del suelo, subsuelo y vuelo, y en particular los siguientes:

a) Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones de nueva planta.

b) Las obras de ampliacién de toda clase de construcciones, edificios e instalaciones existentes.

c) Las obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura de las construcciones, los edificios y
las instalaciones que requieran colocacion de andamiaje en via pablica, cualquiera que sea su uso.

d) Las obras y los usos que hayan de realizarse con caracter provisional.

e) La demolicion de las construcciones.

f) Los actos de division de terrenos o de parcelacion de fincas, salvo en los supuestos legales de
innecesariedad de licencia.

g) La modificacion del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como el uso del vuelo
sobre los mismos.

h) Los actos de intervencion sobre edificios, inmuebles y ambitos patrimonialmente protegidos o
catalogados, cualquiera que sea el alcance de la obra.

i) Los desmontes, las explanaciones, los abancalamientos y aquellos movimientos de tierra que excedan
de la practica ordinaria de labores agricolas.

j) La extraccion de aridos y la explotacion de canteras, salvo lo dispuesto en el articulo 215.1.b de esta
ley.

k) La acumulacion de vertidos y el depdsito de materiales ajenos a las caracteristicas propias del paisaje
natural, salvo lo dispuesto en el articulo 215.1.b) y c) de esta ley.

1) La ejecucion de obras e instalaciones que afecten al subsuelo.

m) La apertura de caminos, asi como su modificacién o pavimentacion.

n) La ubicacién de casas prefabricadas, caravanas fijas, invernaderos e instalaciones similares,
provisionales o permanentes.

o) La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces pablicos, vias publicas o
privadas y, en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la configuracion del territorio.

p) Las talas y abatimiento de arboles que constituyan masa arbdrea, espacio boscoso, arboleda o
parque, a excepcion de las autorizadas en el medio rural por los érganos competentes en materia agraria
o forestal.

q) La ejecucion de obras de urbanizacion, salvo lo dispuesto en el articulo 215.1.a) de esta ley.

r) La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica.

s) Todas las demas actuaciones en que lo exija el planeamiento o las ordenanzas municipales.”

Setenta y siete. El articulo 214 queda redactado como sigue

"Estan sujetas a declaracion responsable, en los términos del articulo 222 de esta ley:

a) La instalacion de tendidos eléctricos, telefénicos u otros similares y la colocacion de antenas o
dispositivos de comunicacion de cualquier clase y la reparacion de conducciones en el subsuelo, solo en
suelo urbano y siempre que no afecte a dominio publico.

b) Las obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura o al aspecto exterior e interior de las
construcciones, los edificios y las instalaciones cuando no afecten a elementos catalogados o en tramite
de catalogacion y no requieran colocacion de andamiaje en via pubica.

c) Las obras de mera reforma que no suponga alteracion estructural del edificio, ni afecten a elementos
catalogados o en tramite de catalogacion, asi como las de mantenimiento de la edificacion que no
requieran colocacion de andamiaje en via publica.

d) La primera ocupacion de las edificaciones y las instalaciones, concluida su construccion, de acuerdo
con lo previsto en la legislacion vigente en materia de ordenacién y calidad de la edificacion, asi como el
segundo y siguientes actos de ocupacion de viviendas.

e) El levantamiento de muros de fabrica y el vallado.”

Setenta y ocho. El articulo 216, se anade un apartado 2 que queda redactado como sigue y el apartado 2
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pasa a serel 3:

"2. Asimismo, se podra otorgar licencia para obras y usos provisionales en suelo no urbanizable comin
siempre que:

a) El uso de que se trate esté permitido por el planeamiento urbanistico.

b) No se trate de un uso residencial ni industrial

c) El plazo por el que se otorgue la licencia sea inferior a un mes

d) Se cumplan las condiciones de provisionalidad de las obras y usos establecidas en el apartado 3 de
este articulo.”

Setenta y nueve. Se afade la letra d) al apartado 1 del articulo 221
"d) El resto de supuestos sujetos a licencia en el plazo de dos meses.”
Ochenta. El articulo 236, apartado 5, queda redactado como sigue

"5. El plazo de quince anos establecido en el apartado primero no sera de aplicacion a las actuaciones
que se hubiesen ejecutado sobre terrenos calificados en el planeamiento como zonas verdes, viales,
espacios libres o usos dotacionales publicos, terrenos o edificios que pertenezcan al dominio publico o
estén incluidos en el Inventario General del Patrimonio Cultural Valenciano, tampoco sera de aplicacion
sobre suelo no urbanizable. En estos casos no existira plazo de caducidad de la accién, en cuanto a la
posibilidad de restauracién de la legalidad y reparacion al estado anterior de los bienes a que se refiere
este apartado.”

Ochenta y uno. Se anade un parrafo al final del articulo 241, apartado 1

"En los procedimientos de restauracion de la legalidad urbanistica iniciados a partir de la entrada en vigor
de esta ley, el plazo maximo para imponer multas coercitivas o culminar el procedimiento de ejecucion
forzosa por los medios legales sera de 3 afnos desde que se notifique |la orden de ejecucion. Transcurrido
ese plazo, la administracion debera preceptivamente proceder a la inmediata ejecucion subsidiaria.”

Ochenta y dos. Se anaden las disposiciones adicionales cuarta, quinta, sexta, séptima y octava

"Cuarta. Régimen de las edificaciones una vez transcurrido el plazo para dictar la orden de restauracion
de la legalidad urbanistica

Con la salvedad expresada en el articulo 212.3 de la ley, y en las ordenes individualizadas, la caducidad
de las acciones de restablecimiento de la legalidad urbanistica que se haya producido antes de la
entrada en vigor de esta ley, no conllevara la legalizacion de las obras y construcciones ejecutadas sin
cumplir con la legalidad urbanistica y, en consecuencia, mientras persista la vulneracion de la ordenacion
urbanistica, no podran llevarse a cabo obras de reforma, ampliacién o consolidacién de lo ilegalmente
construido. Ello no obstante, con la finalidad de reducir el impacto negativo de estas construcciones y
edificaciones, la administracion actuante podra ordenar la ejecucion de las obras que resulten necesarias
para no perturbar la seguridad, salubridad y el ornato o paisaje del entorno”.

"Quinta. Informes de condiciones técnico-econémicas de las empresas distribuidoras de energia
eléctrica.

1. En los informes de condiciones técnico-econdmicas que evacuen las empresas distribuidoras para los
nuevos suministros, o ampliacion de potencia de los existentes, incluidos los correspondientes a
actuaciones urbanisticas y a la implantacién o ampliacién de actividades en el territorio, que impliquen
nueva extension de red, justificaran, de forma expresa y motivada, la eleccion del punto y de la tensién
de conexion, recogiendo para ello los datos que acrediten la falta de capacidad, u ofras causas
reglamentarias, que impidan que el punto de conexién para alimentar el suministro solicitado no pueda
realizarse desde los distintos puntos de las redes de distribucion mas cercanos eléctricamente al
mencionado suministro. Igualmente, en dicho informe expresara de forma clara y debidamente justificada
para el solicitante, las instalaciones y costes de los que éste no debera hacerse cargo, con motivo del
sobredimiensionamiento y mejoras de calidad y/o requisitos adicionales en las instalaciones no exigibles
reglamentariamente.
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Cuando las instalaciones de nueva extensién deban ser cedidas a la distribuidora conforme a la
legislacion vigente, ésta informara expresamente al solicitante que las haya costeado de la posibilidad de
exigir la suscripcion de un convenio de resarcimiento de dichos costes frente a terceros, por una vigencia
de minima de diez afnos quedando dicha infraestructura abierta al uso de terceros.

2. Aquellos que tengan la condicion de interesados en el expediente administrativo en el seno del cual se
emita el informe a que se refiere el apartado anterior, podran presentar escrito de alegaciones ante la
Conselleria competente en materia de energia a los efectos de que dicte resolucién vinculante sobre la
cuestion planteada”.

"Sexta. Clasificacion de terrenos forestales clasificados como suelo no urbanizable

Los terrenos forestales que hayan sufrido los efectos de un incendio no podran clasificarse o
reclasificarse como suelo urbano o urbanizable, ni podran minorar las protecciones derivadas de su uso
y aprovechamiento forestal, en el plazo de 30 anos desde que se extinguio el incendio”.

"Séptima. Plan para la elaboracion y registro del informe de evaluacion de un edificio.

El plazo maximo para la elaboracion y registro del informe de evaluacion del edificio, en funcién del ano
de construccion del edificio sera el siguiente:

Ano de construccion del edificio Plazo limite presentacion y registro del informe de evaluacion del
edificio
Anterior a 1900 31 de diciembre de 2017
Entre 1901 y 1950 31 de diciembre de 2018
Entre 1951 y 1968 31 de diciembre de 2019
A partir de 1969 31 de diciembre del afio siguiente al afio en que el edificio cumpla
50 anos

"Octava. Modificacion del articulo 68 de la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda de la Comunitat
Valenciana

Se incorpora un apartado 20, en el articulo 68 de la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda de la
Comunitat Valenciana, que considera como infraccién urbanistica grave: “El incumplimiento de la
obligacion de realizar el informe de evaluacion del edificio en el plazo maximo previsto”.

Ochenta y tres. Se afnade un parrafo al final de la disposicion transitoria primera, apartado 2,

“Las memorias ambientales emitidas al amparo de la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacién de los
efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, perderan su vigencia y cesaran en
la produccion de los efectos que le son propios si, una vez notificadas al promotor, no se hubiera
procedido a la adopcién o aprobacion del plan o programa en el plazo maximo de dos anos desde la
entrada en vigor de la ley de modificacion de la Ley 5/2014, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje)."

Ochenta y cuatro. La disposicion transitoria séptima queda redactada del siguiente modo

“El planeamiento de desarrollo del plan general y los programas de actuaciones integradas, que hubieren
iniciado su tramitacion antes de la entrada en vigor de esta ley, podran ser modificados con el objeto de
subdividir las unidades de ejecucién inicialmente previstas sobre la base del resultado de la formulacion
de la memoria de viabilidad econémica y de los informes de sostenibilidad econémica.

Si la unidad de ejecucion objeto de la division tuviera la reparcelacion aprobada, se procurara que su
division no afecte a la reparcelacion. En caso de que afecte, se suspendera su ejecucién hasta que se
inscriba la modificacién de la reparcelacion en el Registro de la propiedad.

El acuerdo de aprobacién de la modificacion del plan parcial u otro instrumento de planeamiento de
desarrollo debera fijar las consecuencias de la subdivision respecto del programa de actuacion integrada
adjudicado. El programa quedara reducido al ambito de una o varias de las unidades de ejecucion
delimitada, de modo que el resto de unidades quede con ordenacion aprobada pendiente de programar,
salvo que la administracion actuante, en el ejercicio de sus potestades de planeamiento, opte por una
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desclasificacion de aquellos terrenos que no se considere necesario transformar para atender las
necesidades de suelo urbanizado del municipio. Cada una de las nuevas unidades de ejecucion
resultante de la division debera ser técnica y econémicamente viable y mantener la proporcionalidad de
beneficios y cargas entre ellas. Cuando la subdivision no comporte la modificacion de otras
determinaciones del planeamiento, podra realizarse mediante la mera modificacién del programa. El
instrumento de planeamiento o programacién que realice la division de la unidad de ejecucion, debera
establecer los plazos de inicio y de finalizacion de ejecucion de cada una de las unidades de ejecucion
resultantes. El plazo maximo para la finalizacion se ajustara a los establecidos en el articulo 165 (bis) de
esta ley. Cuando se modifiquen las condiciones de programacion de las unidades de ejecucion
delimitadas de acuerdo con el articulo 135 de esta ley, el acuerdo podra prever la convocatoria de un
nuevo concurso de adjudicacion”

Ochenta y cinco. El anexo |, apartado b) in fine, queda redactado del siguiente modo

"FP y FV deberan justificarse atendiendo a las circunstancias concurrentes, dando cuenta de la
metodologia empleada —preferentemente mediante procedimientos cuantitativos— y en todo caso
calificarse de acuerdo con la escala a la que se refiere el apartado anterior.”

Ochenta y seis. El anexo IV, apartado (l. 2.2), queda redactado del siguiente modo

"2.2. Se identificara cada dotacion con la sigla que le corresponde, precedida con la letra P o S segun se
trate de una dotacion de red primaria o de red secundaria.”

Ochenta y siete. El anexo IV, apartado (I1.2.1), queda redactado del siguiente modo

"2.1. La edificabilidad bruta (EB) de un ambito de actuacion es la suma de todas las edificabilidades,
destinadas a cualquier uso lucrativo, que pueden materializarse en dicho ambito. Se expresa en metros
cuadrados de techo (m2 techo) o en unidades de aprovechamiento (ua) cuando la edificabilidad esta
afectada por coeficientes correctores.”

Ochenta y ocho. El anexo IV, apartado (Il. 3.1), queda redactado del siguiente modo

"3.1. La edificabilidad neta (EN) de una parcela es la suma de la edificabilidad total destinada a cualquier
uso lucrativo que se puede materializar en dicha parcela. Se expresa en metros cuadrados de techo
(m2t)."

Ochenta y nueve. El anexo IV, apartado (lll. 1.3), queda redactado del siguiente modo

“1.3. En el calculo del estandar dotacional global definido en el apartado Il.1.1., no se considerara la
edificabilidad situada bajo rasante, y tampoco se incluira la edificabilidad de las parcelas dotacionales
publicas."

Noventa. El anexo IV, apartado (lll. 3.2), queda redactado del siguiente modo

“c) El parque (VP): es un espacio que debe tener una superficie minima de 2,5 hectareas, en la
que se pueda inscribir un circulo de 100 metros de diametro, salvo los supuestos del apartado 3.3

siguiente."”

Noventa y uno. El anexo |V, se anade el apartado (lll. 3.3), que queda redactado del siguiente modo
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"3.3. La reserva de parque publico de red primaria en el caso de municipios de menos de 15.000
habitantes se podra realizar siguiendo los criterios de disefio que se recogen a continuacién:

Habitantes Superficie minima, m? Diametro minimo, m
< 2.000 >1.000 25
>=2.000 - < 5.000 >5.000 50
>=5.000- < 15.000 Se podra dividir como maximo en dos 75
jardines y al menos uno sera mayor de
15.000 m?*

Noventa y dos. El anexo IV, apartado 111.4.5, queda redactado del siguiente modo

"4.5. A la edificabilidad de otros usos no residenciales que pueda existir en el ambito de actuacion, se le
aplicaran los estandares exigidos en este anexo a la edificabilidad de cada uso, si bien, la reserva de
zonas verdes pUblicas derivada de la edificabilidad terciaria e industrial sera de 4 metros cuadrados por
cada 100 metros cuadrados de edificabilidad de dichos usos. Esta reserva es adicional a la establecida
en los apartados 4.1 y 4.2 anteriores.”

Noventa y tres. El anexo VI, apartado (12), queda redactado del siguiente modo

“(12) Namero de poligono y parcela o parcelas catastrales donde se ubica el elemento protegido,
independientemente de que no las ocupe en su totalidad. Cuando el elemento o conjunto tenga una gran
superficie que abarque muchas parcelas catastrales, puede consignarse solamente el poligono o
poligonos que comprenda, y las parcelas que se excluyen de los mismos. El plano previsto en el
apartado 4.e del articulo 42 reflejara esos mismos emplazamientos."

Noventa y cuatro. El anexo VI, apartado (16) Gltimo parrafo, queda redactado del siguiente modo

“Tras las propuestas de actuacion y para cada componente se determinara la importancia estimada de
las actuaciones propuestas de acuerdo con las siguientes calificaciones: alta, media y reducida. De igual
manera se procedera con la urgencia, que se calificara, simplemente, como: urgente y no-urgente. En la
estimacion de la importancia y urgencia de las actuaciones se tendran en cuenta tanto los criterios de
fomento y las posibilidades de intervencion expresadas en el analisis (apartado 4.b del articulo 42) como
las propuestas normativas y de intervencion de la memoria justificativa (apartado 4.c de ese mismo
articulo).”

Noventa y cinco. Se anade el Anexo X.

“Anexo X Criterios y reglas para la planificacion de las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana.

Las actuaciones de rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbana se planificaran mediante el
instrumento de planeamiento general o mediante plan parcial o plan especial de reforma interior.
Ademas, dichos instrumentos:

a) Daran prioridad a las actuaciones de rehabilitacion frente a las de sustitucion, y dentro de las primeras
aquellas que permitan el mantenimiento de la poblacion residente.

b) Abordaran todos o algunos de los siguientes objetivos, en funcidn de las caracteristicas de sus
respectivos ambitos:

1.° La colmatacion de los espacios intersticiales infrautilizados o sin uso alguno, con preferencia a la
ocupacion de nuevas dreas sin urbanizar.

2.° La mejora de la eficiencia energética de los edificios y en especial de las viviendas, en particular en lo
relativo a su aislamiento térmico.

3.° La supresion de barreras arquitecténicas y la adecuacion de los espacios publicos, edificios y
viviendas a las necesidades de las personas mayores o en situacion de discapacidad.

4.° La mejora de la accesibilidad multimodal y la convivencia de la movilidad motorizada con los modos
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de transporte peatonal y ciclista y con el transporte publico.

5.° El mantenimiento de la vitalidad urbana mediante la mezcla de usos, admitiendo la mayor
compatibilidad de las actividades productivas con el uso residencial.

6.° La recuperacion de los valores urbanisticos, arquitecténicos y paisajisticos de los espacios urbanos,
asi como de los elementos que representen la identidad local.

7.° La mejora de los espacios libres a bajo coste, dando prioridad al uso de flora local e implantando
estrategias de ahorro en materia de riego y mantenimiento.

8.° La recuperacion e integracion de los bordes urbanos con el medio natural, en especial en cuanto a los
cursos fluviales y sus riberas.

9.° El despliegue de las infraestructuras técnicas de informatica y comunicaciones de perfil elevado como
una red de servicio basico mas.

10.° La integracion de las perspectivas de género y de edad, utilizando mecanismos e instrumentos que
fomenten y favorezcan la participacion ciudadana y la transparencia.

c) Incluiran en su memoria los siguientes apartados que acrediten la idoneidad técnica y la viabilidad
econdmica de la actuacion, fijada esta Gltima en términos de rentabilidad y equidistribucion de beneficios
y cargas:

1.° La justificacion de los fines e intereses publicos que persigue la actuacion, asi como de su necesidad
y conveniencia.

2.° La identificacion de los inmuebles incluidos en su ambito, asi como de sus propietarios y ocupantes
legales.

3.° Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y propuestos en materia de
edificabilidad, densidad, usos y tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas.

4.° La estimacion econémica de los valores de repercusion de cada uso propuesto, el importe de la
inversion, las ayudas publicas directas e indirectas, las indemnizaciones correspondientes y los ingresos
tributarios y gastos publicos por el mantenimiento y prestacion de los servicios municipales.

5.° El analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y de su repercusion en la financiacién de la
misma, a fin de minimizar el impacto sobre el patrimonio de los particulares.

6.° La evaluacion de la capacidad plblica necesaria para financiar y mantener las dotaciones
urbanisticas pablicas, asi como su impacto en las haciendas publicas.

7.° Un avance de las determinaciones basicas de reparcelacion, que permita asegurar la equidistribucion
de beneficios y cargas entre los afectados.

8.° El horizonte temporal preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y la financiacion de la
operacion.

9.° El plan para garantizar los derechos de realojo y retorno a que dé lugar la actuacion.”
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ANEXO |

ANTEPROYECTO DE LEY, DE MODIFICACION DE LA LEY 5/2014, DE 25 DE JULIO, DE LA
GENERALITAT, DE ORDENACION DEL TERRITORIO, URBANISMO Y PAISAJE DE LA COMUNITAT
VALENCIANA

PLAN DE PARTICIPACION PUBLICA
1.- Introduccion

La Consellera de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio, mediante resoluciéon de 15 de
noviembre de 2016, acuerda iniciar el proceso de elaboracion de la Ley de Modificacion de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la
Comunitat Valenciana, con el fin de adecuar sus preceptos a un modelo urbanistico y territorial mas
sostenible e inclusivo.

2.- Marco legal

La Ley de Modificacién de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje encuentra su acomodo en el régimen del suelo, urbanismo, ordenacién del territorio
y paisaje. En este sentido el marco legal esta constituido fundamentalmente por las competencias en
esta materia asignadas a la Generalitat por el Estatut d’Autonomia de la Comunitat Valenciana y por la
Constitucion Espanola. Asimismo al abordar esta regulacién hay que tener en cuenta la regulacién del
Estado en materias que tienen incidencia en urbanismo, ordenacion del territorio, entre ellas se
encuentran el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana y la Ley 21/2013 de Evaluaciéon Ambiental.

3.- Objetivos del proceso de participacion

El presente plan de participacion publica se elabora con el objetivo general de garantizar la participacion
de la ciudadania en general y en concreto de las personas afectadas e interesadas y de las
organizaciones y asociaciones relacionadas con el sector.

Los objetivos concretos del Plan de Participacion son:

1. Fomentar la participacion de la ciudadania en la gestion de asuntos pablicos, informando del derecho
a participar en el proceso de elaboracion de la norma y de la forma en que pueden ejercer este derecho.
2. Hacer accesible la informacién relevante sobre la presente propuesta normativa, facilitando la
informacion sobre los procedimientos y formas de participar, asi como la documentacion necesaria para
realizarlo.

3. Implicar a la ciudadania en la formulacién y evaluacion de las politicas publicas. Logrando una
ciudadania activa, responsable y participativa que formule propuestas, permita obtener informacion y
colabore con las instituciones publicas.

4. Incorporar los resultados obtenidos durante el proceso de participacion publica. Asegurando que la
administracion pablica valenciana toma la decision relevante previa consulta al publico y a las personas
interesadas y que la norma que se aprueba responda a los intereses y preocupaciones de los sectores
implicados.

4.- Programacion del proceso de participacién publica

Para dar a conocer el contenido del proyecto de la norma y recoger las necesidades e inquietudes de la
ciudadania, asi como de las asociaciones y organizaciones interesadas se propone darles audiencia por
un plazo de 2 meses. En este mismo periodo cualquier ciudadano podra presentar escrito de
sugerencias, observaciones y alegaciones, a tal efecto el texto de la norma estara en la pagina web de la
Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio.

Durante este periodo, en funcion de los escritos que se vayan presentando o de las cuestiones que se
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planteen sobre la propuesta de texto legal se podran mantener reuniones con diferentes asociaciones y
organizaciones interesadas. Las sugerencias y aportaciones que surjan tanto de las reuniones como de
los escritos que se presenten se incorporaran al expediente del Anteproyecto de Ley, sin perjuicio de las
alegaciones que cualquier ciudadano o colectivo pueda remitir a la Conselleria de Vivienda, Obras
Publicas y Vertebracion del Territorio en el plazo estimado por el Acuerdo del Consell.

Las asociaciones y organizaciones que se consideran interesadas a los efectos de darles audiencia son:
- Asociaciones empresariales como pueden ser: Camara de Comercio de Valenciana, Asociacién de
promotores de la Comunidad Valenciana o Federacion Valenciana de Empresarios de la Construccion

- Colegios Oficiales de la Comunitat Valenciana afectados por esta iniciativa legislativa, como pueden
ser: abogados, arquitectos, arquitectos técnicos, ingenieros de camino, canales y puertos, ingenieros
industriales, ingenieros agronomos, economistas, registradores y notarios.

- Expertos e instituciones académicas y de investigacion.

- Administraciones Pablicas y Organos de consulta y asesoramiento institucional: Organos de la
Administracion General del Estado, Organos de la Generalitat, Ayuntamientos y Diputaciones
Provinciales, a través de la Federacion Valenciana de Municipios y Provincias.
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ARGUMENTARIO DE LA MODIFICACION DE LA LOTUP.

1. Igualdad de género y urbanismo. (articulo 13)
De acuerdo con la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y

hombres, se modifica el articulo 13 de la ley, para regular, expresamente, como uno de los criterios

de ocupacion racional del suelo,_la igualdad de género entre hombres y muijeres a la hora de

establecer planes y politicas urbanisticas y llevar a cabo su ejecucion.

2. Eliminacion de las Actuaciones Territoriales Estratégicas y regulacion de los Proyectos de
Inversion Econémica Sotenible. (Articulos 14, 17 y 59 a 62)

Las ATEs son instrumentos de planificacion y gestion territorial y urbanistica que tienen dos
caracteristicas importantes, por una parte su caracter excepcional y por otra la discrecionalidad en
su otorgamiento.

El caracter excepcional supone que no cualquier actuacion territorial o urbanistica puede ser
realizada a través de esta figura, sino que debe reunir una serie de requisitos y condiciones que la
diferencian de las actuaciones que se realizan a través de los instrumentos de planeamiento y
ordenacién urbanistica y territorial que podriamos denominar ordinarios.

Uno de los puntos mas criticos de esta figura es el reconocimiento de la excepcionalidad de la
actuacion, es decir, la identificacién en la propuesta que se realiza de la concurrencia de aquellos
requisitos y condiciones que establece la Ley para la consideracion de una actuacion como ATE.
Esta tarea no estd exenta de dificultad, pues la diversidad y heterogeneidad de las actuaciones que
podrian caer bajo esta figura es tal que establecer condicionantes o requisitos excesivamente
rigidos podrian hacerla inservible para alguno de los fines pretendidos.

La figura de las Actuaciones Territoriales Estratégicas ha de ser eliminada, dado que de acuerdo
con su regulacién puede dar lugar a declaracion de proyectos que se alejan del nuevo modelo
territorial de Comunidad Valenciana, en el que tengan cabida nuevas inversiones econdmicas,
implantadas desde un respaldo mas democratico y respetuosas con el medio ambiente. Por ello,

siguiendo la Proposicion No de Ley recogida en el apartado quinto de la resolucién 136 IX
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aprobada por el Ple de Les Corts en sesidn de 17 de febrero de 2016, en la revisién de la LOTUPse
propone eliminar la figura de la Actuacidon Territorial Estratégica y regular los Proyectos de
Inversién Econdmica Sostenible, regulando territorial y urbanisticamente la posiblidad de
materializar proyectos que respondan a un interés general y a un desarrollo econémico compatible
con el entorno en el que se lleven a cabo.

La trascendental y excepcional caracteristica de esta figura pasa por limitar su identificacion a
aquellas actuaciones que, ademas de la necesidad basica de acreditar su considerable dimensién
espacial, relevancia socio-econémica y ambito de servicio e influencia supramunicipal-regional, su
operativa debera ser desarrollable en régimen de “unidad de gestion”, en que todos los suelos:
viarios, zonas verdes o parcelas edificables son, normal y fundamentalmente, de un mismo titular
publico o privado, y por consiguiente, para su desarrollo no resultan adecuados ni tienen un
contenido ajustado los instrumentos “normales” de gestidn urbanistica (v. gr, Planes Parciales en el
Urbanizable, Estudios de Detalle o PRIs en Urbano o DICs sencillas en el No Urbanizable). En
consecuencia, el empleo de los Proyecto de Inversion Econémica Sostenible deberd acotarse a
aquellas actuaciones cuyo desarrollo tenga dificil respuesta juridico-urbanistica en los
instrumentos “ordinarios” del Urbanismo de competencia municipal previstos en el sistema
urbanistico de la Ley, lo que justifica la disposicion de un procedimiento “ad hoc”, también
“extraordinario” que permita regular esas situaciones excepcionales.

Dada la trascendencia de los proyectos, y para evitar que a través de esta figura se tramiten
propuestas que no presentan las caracteristicas excepcionales que debe incorprar, hay que reforzar
el control de la discrecionalidad en la decisién de la declaracién de una actuacién como inversién
econdmica sostenible y delimitar las caracteristicas de los proyectos que pueden ser objeto de este
tipo de procedimiento. A tal efecto, se propone incrementar el control de la decisién sobre la
declaracién de una actuacidon como de inversion econdémica sostenible, por una parte, mediante la
consulta al publico general sobre esta figura, antes de su declaracion como tal, a través de anuncio
en dirario oficial y medios de comunicacién y, ademas, mediante la exigencia de una necesaria
autorizacion parlamentaria del caracter de inversiéon econémica sostenible de una actuacién, de
manera que, a para la aprobacién del Consell, la declaracién debe estar autorizada por Les Corts.

De esta forma, al control técnico y de oportunidad del ejecutivo se une la consulta al publico, el
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control parlamentario y se amplia el ambito en que la decisidn sobre la aplicacién de esta figura a

un determinado proyecto se realiza.

3. Modificaciones aclaratorias sobre la tramitacion de aprobacion de los planes. (Articulos 6, 51,
54, 55, 56, 63 y 64).

Se trata de pequefias modificaciones que se consideran necesarias para aclarar determinados
aspectos de la tramitacidn de la Ley que tras mas de dos afios de aplicacién de la misma se ha visto
que podian crear confusion y dificultar la aplicacion de la norma. En el articulo 6 se adecua la
redaccién del precepto a los términos de la Ley 21/2013 sobre evaluacién ambiental. En el articulo
51 se precisa la terminologia sobre las personas que pueden intervenir en la tramitacion del plan y
aclara la tramitacién del procedimiento caso de no emitirse informe en el plazo establecido. En el
articulo 54 se corrige un error en la remision a otro articulo. En los articulos 55 y 56 se aclara la
forma de publicaciéon de los acuerdos de aprobacion de los planes y se establece la vigencia
indefinida de los mismos. El articulo 63.2.b) se modifica para adecuar su expresiéon de forma mas
adecuada a la legislacion de evaluacién ambiental estratégica y el 64 sustituye la referencia a los
Ayuntamientos por la Administracion promotora, al tener en cuenta que no sdélo los

Ayuntamientos pueden ser administraciones promotoras de planes.

4. Regeneracion urbana: Modificacion de los estandares urbanisticos y del aprovechamiento
urbanistico publico. (articulos 7, 24, 33, 36, 37, 72 y siguientes, y 99, Disposicion Transitoria
décimo primera y Disposicion Derogatoria)

El reforzamiento de actuacién en la ciudad consolidada que pretende la Ley y la conveniencia de
transformar menos superficie que se encuentra en situacién rural conlleva la necesidad de
introducir en la ley una serie de modificaciones respecto de los estandares urbanisticos y
aprovachamiento que establezcan un nuevo marco regulatorio mas adecuado para la consecucion
de este objetivo. A tal efecto se modifican:

El articulo 7 en relacidn con los criterios de crecimiento urbano

En este articulo se introducen dos nuevos criterios que, acorde con el nuevo modelo urbanistico y

territorial que se define por la Generalitat Valenciana, fortalecen las actuaciones de rehabilitaciéon,
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regeracion y renovacioén urbana:

a) La reutilizacion de la ciudad (rehabilitacién y reutilizacion, asi como el uso de las viviendas

vacias) frente a nuevas ocupaciones de suelo.

b) Preferencia en la rehabilitacion, la regeneracién y la renovacidn en espacios vulnerables o

donde resida poblacion en riesgo de exclusion social.

El articulo 24 en relacidn con la regulacidn de los parques publicos

Tradicionalmente las leyes urbanisticas han realizado un tratamiento homogéneo para todo el
territorio. Sin embargo desde el punto de vista urbanistico existen diferencias muy importantes
entre municipios de pequefia poblacién y aquellos otros que tienen un gran nimero de habitantes
o forman densas conurbaciones con otros municipios. Una de las determinaciones en las que
mayor relevancia tiene esta diferencia es la red primaria, y en concreto los parques publicos que
tienen fijado un estandar minimo de 5 m2/habitante. Creemos que es necesario tener en cuenta
esta diferencia y reflejarla en la legislacién. De tal manera que se permita a estos municipios
reducir el estandar legal (entre un 70 y 25% segun los casos), siempre que esta reduccion se
compense con la realizacion de proyectos a cargo de los nuevos crecimientos que pongan en valor
elementos de la infraestrcutura verde fomentando el uso publico en aquellos lugares en los que los
valores del territorio lo permitan. Esta misma medida es de aplicacion a aquellos municipios que
tienen mas de un 75% del suelo de su término municipal sujeto a especial proteccién. Carece de
razon transformar en parque publico terrenos que estan sujetos a especial proteccion para cumplir
los estandares legales.

Esta propuesta se estd avanzando en la Ley y el PAT de la huerta, pero consideramos que podria ser
extendida a otros ambitos protegidos como el litoral o ambitos forestales. Del mismo modo para
favorecer la creacion de una infraestructura verde en la transicion de lo urbano a lo rural, se
establece la posibilidad de no computar, a la efectos de los limites al crecimiento de ocupacion
urbana, la superficie destidana a parques publicos destinada a obtener infraestructura verde
alrededor de los nucleos urbanos.

El articulo 24 en relacién con el tratamiento de los estandares de suelo dotacional publico, se

introduce un matiz que pretende mejorar la calidad urbana de las dotaciones publicas existentes,

cuando por razones de consolidaciéon del suelo, la cesion de suelo se sustituya por compensacion
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encondmica, de tal manera que el destino del importe de esta compensacion se destine a dicha
mejora de calidad urbana.

El articulo 36 en relacién con la posibilidad de superar |a edificabilidad de 1 m2/m2.

Dentro del principio general de regular las eventuales renovaciones en la ciudad consolidada, se
trata de disponer una regulacidon excepcional para aquellas areas urbanas en las que la densidad
edificatoria residencial supera el indice de 1 m*tR/m?’s. Para ellas, se propone establecer que el
incremento de aprovechamiento atribuible y de la densidad se acompafie de un nivel de cesiones
de suelo dotacional y de porcentaje publico de plusvalias superior al minimo establecido como
regla general, y que se cuantifica en la misma proporcién que comporta el incremento de

aprovechamiento sobre el anteriormente vigente.

Asi, en una parcela cuyo aprovechamiento vigente resultara ser de 2 m?/m?s y se pretendiera
atribuirle un incremento 1 m?t/m?s (50% superior), las cesiones dotacionales y el porcentaje
publico de plusvalias deberian aumentarse en dicha proporcién. En ese sentido, si la ratio
dotacional preexistente en el area espacial homogénea que comporta la Subzona de Ordenacion
Pormenorizada (articulo 76 bis) en la que se encuentra la parcela (que, por definicidn, sera la
minima), alcanza, por ej., los 10 m?s/100 m*t, habria que prever una cesién dotacional de 15
m?s/100 m’t. Analogamente, si el porcentaje publico de plusvalias minimo (articulo 77-1-d)
asciende al 5% del incremento de aprovechamiento atribuido, habria que prever el 7,5% del

mismo.

Obviamente, la materializaciéon de estas cesiones, en el caso de parcelas aisladas, se podrian
realizar en suelo, en compensacion econdmica o en constitucion de Complejo Inmobiliario, tal
como establece el articulo 76 bis de la LOTUP. También se puede aprovechar este incremento del
aprovechamiento lucrativo para adscribir al ambito suelos de la red primaria dotacional que no

estuvieren adscritos a ningun sector.

Hay que tener en cuenta que de acuerdo con el nuevo articulo 76 bis se flexibiliza este régimen de
cesiones en el caso actuaciones en el medio urbano con doble excepcidn, por una parte el
incremento de aprovechamiento no generara la necesidad de nuevas cesiones si la proporcion

existente entre suelo dotacional y edificabilidad atribuida en el ambito espacial de referencia fuera
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superior al 40% de los estandares establecidos en el articulo 36.2 de esta Ley. Y por otra, se

establece el limite general establecido en este ultimo articulo 36.2.

De esta forma también podria dar solucidn a uno de los principales problemas de gestion urbana
municipal en la actualidad que se concreta en la obligaciéon de expropiar miles de metros
cuadrados de terreno que el planeamiento urbanistico municipal calific6 como suelo dotacional
publico y cuya obtencidon no se asignd a ningin dmbito de gestion urbanistica, sino que debia

realizar mediante expropiacion.

Los precios de expropiacion de suelo urbano, aun a fecha de hoy, elevan a cifras millonarias en
muchas ocasiones las obligaciones contraidas por los Ayuntamiento por esta causa, los cuales no
pueden hacer frente a tales cantidades con su nivel de ingresos.

Es cierto que la LOTUP tratd de poner un parche en este agujero ampliando los plazos de
reclamacion de la expropiacién por parte de los propietarios, pero este remedio ha resultado
insuficiente a fecha de hoy. Es necesario establecer medidas que no vacien las arcas municipales
por este tipos de solicitudes.

Sin duda, la opcidn es posibilitar la inclusién de los terrenos dotacionales en ambitos de gestion
urbanistica, de tal manera que sean los propietarios quienes cedan los terrenos a cambio de los

correspondientes aprovechamientos urbanisticos.

En definitiva, se trata de prever con explicitos criterios de sostenibilidad urbana y social, una
regulacién excepcional para la renovacién urbana en aquellas 4reas de mayor densificaciéon que
comporte un incremento adicional de reservas de suelo dotacional y de participacion publica en
las plusvalias que mejoren, sustancialmente, la situacion dotacional que preexistiera en la Ciudad

consolidada.

Los articulos 33 y 99 en relacidn con la reserva para vivienda de proteccidn publica,

Se establece expresamente la prioridad de gestionar esta de clase de viviendas mediante alquiler, o
en su caso, derecho de superficie, con caracter preferente a la enajenacién del inmueble. Estas dos
modalidades de gestiébn, menos impantadas en nuestra comunidad auténoma, estdn mas
adecuadas a la demanda actual y pueden satisfacer mejor las necesidades reales.

La Disposicion Derogatoria de la suspensidn de la reseva minima de suelo para vivienda protegida.
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Al mismo tiempo se deroga la suspension prevista en la LOTUP de la reserva minima de suelo para
vivienda protegida, siendo plenamente exigible este estandar para todos los Ayuntamientos.

El articulo 37 y Disposicidn Transitoria primera en relacion con la elimiancién de las dotaciones

privadas.

La LOTUP a la hora de abordar las dotacionales publicas incluye tanto aquellas que tienen un
caracter publico como un caracter privado. Si bien el régimen de cada una de ellas es diferente. Las
dotaciones privadas, que no dejan de tener un caracter lucrativo a favor de sus propietarios,
titulares o promotores, reciben un tratamiento ventajoso frente al resto de aprovechamientos
urbanisticos privados. El tratamiento ventajoso consiste en que la edificacion que se materiliza
sobre ellas no computa a efectos del célculo de la edificabilidad, por lo tanto no generan cesiones
de ningun tipo a favor de la administracidn, aunque tampoco computan como suelo dotacional a
efecto de cesiones. A cambio se establece una limitacion que se concreta en que tienen que
mantener el uso dotacional asignado y, en caso de cambiar a otro uso, puede ser objeto de
expropiaciéon por la administracién vy, si finalmente cambia el uso, deberad realizar todas las
cesiones como un uso terciario lucrativo mas.

El tratamiento de favor de estas dotaciones se considera desproporcionado a las limitaciones que
se establecen, por lo que procede la eliminacién de esta figura de tal forma que el tratamiento que
recibirian los suelos que podrian englobarse en ella seria el mismo que el de los otros suelos
terciarios de aprovechamiento urbanistico privado, si bien con especialidades para favorecer su
permencia en suelos ya urbanizados, consistentes en una minoracion de los supuestos en que seria
aplicable, ajustandolos a los usos sanitario-asistencial, educativo-cultural y deportivo-recreativo y
concretandose los beneficios, no en una exencion de las cesiones, sino en la reduccién de las
mismas hasta un 50% de las exigidas legalmente y de un 50% del aprovechamiento que

corresponderia a las Administraciones Publicas de acuerdo con la legislacion urbanistica.

Titulo I1I.
Por la importancia que van a tener en el modelo urbanistico valenciano las actuaciones
urbanisticas en el medio urbano, esta modificacidn legislativa establece un titulo completo a las

mismas.
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Los articulos 72 (bis, ter y quater ) regulan lo que se entiende por actuaciones de de rehabilitacion,

regeneracion y renovacion urbana clarificando el contenido de cada una de estas actuaciones.

El articulo 72 quinquies regula el ambito de estas actuaciones, la forma en que deben delimitarse y

su relacion con las politicas de ayudas a estas finalidades mediante las declaraciéon de «area de
rehabilitacion, o regeneracidn urbana integrada», o figura que la sustituya.

El articulo 72 sexties sefiala los sujetos intervinientes en este tipo de actuaciones, adecuandose a

lo establecido por la legislacion de suelo del Estado.

Los articulos 72 septies y octies regula las especificidades propias de las actuaciones de

regeneracion urbana.

Las actuaciones de transformacion urbanistica sobre el medio urbano se configuran como
actuaciones de regeneracion o renovacion urbana desarrollables mediante planes de reforma
interior (PRI). Incluyen aquellas areas urbanas que presenten un estado de obsolescencia
funcional, tanto de sus espacios publicos, como de un patrimonio edificado, que requieran una
intervencion integral de mejora, urbanizacién y reurbanizaciéon de sus espacios publicos y del
reequipamiento dotacional preexistente, asi como de la rehabilitacion de su patrimonio, de la
mejora de la eficiencia energética, de la accesibilidad universal y, en su caso, de sustitucion parcial
de sus edificaciones. El nuevo capitulo unifica el régimen de aplicacién relativo a este tipo de
actuaciones, dandole un tratamiento mas sistematico e integrado, y coordinado con las figuras de
areas de regeneracién urbana de los planes de vivienda.

El articulo 77 en relacién con el aprovechamiento gue corresponde a la administracién

En los ambitos de suelo urbano incluido en planes de reforma interior, unidades de ejecucién o
actuaciones aisladas, en los que haya un incremento de aprovechamiento, la ley establece, con
caracter general, un porcentaje de aprovechamiento que corresponde al ayuntamiento que es del
10%. No obstante si de acuerdo con el informe de viabilidad econémica resultara que de dicho
aprovechamiento publico resulta excesivo para la viabilidad de la actuacion, se admite,
justificadamente de acuerdo con dicho informe, una minoracién de dicho porcentaje.
Favoreciendo de este modo mediante la minoracion, si fuera necesario, las actuaciones de
rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbana.

En los ambitos de suelo urbanizable resulta mas acorde y respetuoso con la regulacion establecida
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en el Texto Refundido de la Ley de Suelo 7/2015, asi como al principio de autonomia municipal,
regular que el porcentaje publico de plusvalias que le corresponde a la Administracion se
establezca con caracter general en un 10%, pero que al mismo se permita que por el planeamiento
municipal, como una determinacién de la Ordenacién Pormenorizada - articulo 35.e) en relacion al
21.1.j-, pueda incrementarse hasta el 20% del aprovechamiento tipo -muchas legislaciones
autonomicas ya lo disponen asi-, a determinar sobre la base de los resultados que se deriven de la
formulaciéon de las ahora preceptivas Memorias de Viabilidad Econdmica, y ello en aras de

garantizar la objetividad y evitar eventuales arbitrariedades atributivas.

5. Fomento de la gestion directa. (Articulos 86 bis, 143, 151y 152) .

La LOTUP establece tres formas de gestion urbanistica: la gestion directa, la gestion indirecta y la
gestion por propietarios. Posiblemente uno de los aspectos en los que la legislacion urbanistica
valenciana ha tenido una menor incidencia ha sido en potenciar la gestién directa de la
Administracién en los programas de actuacion urbanistica. Es cierto que la LOTUP da un paso
adelante en este sentido, y a la hora de dar preferencia a las formas de actuacion urbanistica
prioriza la gestion directa frente a la gestion de los propietarios y esta segunda a la gestion
indirecta por terceros. Sin embargo, a la hora de establecer los requisitos para que esta gestion
directa pueda realizarse, establece condiciones que, habida cuenta del estado de las arcas
municipales en la actualidad, pueden dificultar, sino imposibilitar, esta forma de gestién. Asi, es
muy dificil que los Ayuntamientos puedan comprometer presupuestariamente el total de los
costes de las obras de urbanizacién antes de la aprobacién del programa, lo que lleva a que las
corporaciones locales desistan de esta forma de gestion urbanistica a favor de los propietarios o de
terceros. Desde el punto de la financiacion de las actuaciones, también seria necesario fijar por
anticipado la forma en que los propietarios que acepten participar activamente en la programacion
van realizar el pago (en terrenos o en metdlico), sélo de esta manera el ayuntamiento puede
adoptar las decisiones de financiacién necesarias para abordar el programa por gestion directa.

En el articulo 143 se establece la potestad del Ayuntamiento, en caso de gestién directa, de

establecer obligatoriamente la forma de retribucién. De manera que si se establece

obligatoriamente la retribucidn en dinero, no seria necesario la reserva de crédito presupuestaria
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para toda la urbanizacién como ocurre en la actualidad.

En el articulo 86 bis se establece un procedimiento para que el ayuntamiento pueda subastar los

terrenos de aquellos propietarios que desisten de participar en el programa de actuacién

urbanistica, destinando los ingresos de la subasta a indemnizar al propietario y permitiendo girar
cuotas de urbanizacién al nuevo propietario de acuerdo con el proyecto de reparcelacién en las
mismas condiciones que el resto de propietarios. Esta modificacion se adopta por la posible
imposicién de retribucion en metalico que realiza el articulo anterior.

En el articulo 151, no obstante lo anterior, se mantiene la exigencia de una garantia municipal

consistente en comprometer crédito con cargo a su presupuesto municipal por el importe relativo

a los gastos correspondientes a un 5% del coste total de las cargas del Programa.

Por ultimo en el articulo 152, apartado 4, se regula lo que ocurre en el supuesto de que el

Ayuntamiento, en caso de resolucién del programa, ejecute las garantias y quede como titular

fiduciario de las mismas, preveyéndose, en funcién de las circunstancias, su posible asignacion a

un nuevo urbanizador o su devolucidn a los propietarios originarios.

6. Aclaraciones en la regulacion de la reparcelacion (Articulos 92 y 96).
Las modificaciones que afectan a estos articulos tienen mero caracter aclaratorio, la del articulo 92

es causa de la dificil aplicacién del cémputo del apartado 4 respecto del silencio negativo respecto

de la aprobacidn del proyecto de reparcelacién. Para su aclaracion se amplia el plazo para resolver,

pero se cambia la referencia del momento en que empieza a contar el mismo. La modificacién del

articulo 96 suprime su apartado 1 dado que va esta regulado en los mismos términos en el articulo

94 de la propia ley.

7. Limitaciones a la clasificacion urbanistica de suelo no urbanizable a urbanizable vinculada a
programas de actuacion integrada de gestion indirecta o por propietarios. (art. 111.3)

La posibilidad de reclasificar suelo de suelo no urbanizable a urbanizable o urbano y modificar de
forma muy sustancial la ordenaciéon estructural del planeamiento municipal a través de
instrumentos de planeamiento que acompafien a un programa de actuacién de gestion indirecta o

por los propietarios ha causado en el pasado importantes efectos negativos:
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1. Urbanizacidn de suelos clasificados y disefiados, no en funcién de los intereses generales y de un
crecimiento armdénico y ambientalmente sostenible, sino en funcidn de la légica empresarial e
intereses econdmicos de los propietarios de suelo. Superandose con mucho las necesidades reales
de suelo urbanizable, afectando significativamente al medio ambiente y favoreciendo un modelo
urbano disperso y de baja densidad.

2. Las administraciones publicas, ante la tentativa de obtener un beneficio inmediato en suelos
dotacionales, cesiones de aprovechamiento urbanistico y cobro de nuevos impuestos se han
mostrado, en el pasado, incapaces de efectuar un control eficiente de las propuestas que se
efecttan desde la empresa privada.

3. Se provoca incertidumbre y falta de seguridad juridica a los agentes econémicos que efectian
inversiones en suelo. En demasiadas ocasiones resultaba mas rentable invertir en suelo no
urbanizable y promover su reclasificacion, que gestionar el suelo urbanizable contiguo a los
nlcleos tradicionales. El empresario que desarrollaba suelos no urbanizables reclasificados,
obtenia mds beneficios que el que confiaba en el planeamiento y preparaba sus inversiones en
suelos que debian tener expectativas reales de gestionarse.

La inversion privada, para tener un funcionamiento eficiente, necesita reglas claras, seguridad
juridica, certidumbre en los criterios administrativos y trato igualitario a todos los operadores
econdémicos. La flexibilidad que comporta esta forma de reclasificar suelo, para favorecer a
determinadas inversiones que pudieran ser interesantes, no compensa los perjuicios territoriales,
ambientales y las distorsiones econémicas que provoca. Por ello se limita esta posibilidad en los

términos del articulo 111.3

8. Aclaracion de la tramitacion de los Programas de Actuacién, garantias y proyectos de
urbanizacion. (articulos 117, 118, 121, 153y 175)

La aplicaciéon de la LOTUP ha generado algunas dudas respecto de la neceasidad de evaluacién
ambiental estratégica de los programas de actuacién urbanistica, en cuanto que programas,
estrictu sensu, sin documento de planeamiento que le acomparie. Estos programas tienen caracter
de proyecto y no de plan, por lo de acuerdo con la legislaciéon basica estatal en materia de

evaluacion ambiental no estdn sometido a la evaluaciéon ambiental estratégica. Mediante la
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modificacidn de los siguientes articulos se trata de aclarar esta circunstancia.

El articulo 121 se modifica para aclarar el contenido del programa en su fase de inicio, evitanto la

confusion que generaba la remisién al articulo 50 respecto de la necesidad de su sometimiento a
evaluacion ambiental. Los programas, como tales programas, es decir, sin instrumento de
planeamiento que lo acompafien, no estan somentidos a evaluacién ambiental estratégica, dado

que se trata de proyectos ejecutables directamente. En el mismo sentido el articulo 175 respecto

de los proyectos de urbanizacién. Y el articulo 153 aclara la posibilidad de constituir garantia no

soélo financiera sino también hipotecaria y que el apartado 3 realmente no se refiere a la

liquidacion definitiva, sino a la liquidacién provisional.

9. Tratamiento de los suelos que iniciaron la gestion urbanistica y no la han finalizado. La
reversion de la reparcelacion. (Articulo 165 bis)

Como consecuencia de la aprobacidn e iniciacién de la ejecuciéon de Programas de Actuacion
Integrada en la primera década de este siglo y a resultas de la crisis iniciada a finales de 2007,
existen en la actualidad multitud de terrenos que estan incluidos en ambitos de PAls que estan
aprobados e incluso iniciada su ejecucion pero paralizados sin visos de culminacién. Con la
finalidad de poder dar una solucién a estas situaciones el articulo 165 bis completa la regulacion
del articulo 165 para los supuestos de caducidad o resoluciéon de un programa de actuacién. La
modificacion legal establece la posibilidad de reversidn de la reparcelacién, volviendo los terrenos
a estado, fisico, juridico y urbanistico inicial. Se trata de este modo de establecer una herramienta
que permita dar solucion a las situaciones derivadas de la burbuja inmobiliaria y de la posterior
crisis de este sector, que ha dejado situaciones no deseables en el territorio y en el Registro de la

Propiedad.

10. Hacer mas efectiva de declaraciéon de incumplimiento del deber de edificar y el régimen de
edificacion forzosa. (articulo 179 y articulos 184 a 187)
La ley vigente no establecia un régimen claro respecto de los plazos para edificar. Con la

modificacidn propuesta del articulo 179 se mejora la redaccién y se aclara el computo de los plazos
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en que se concreta el deber de edificar. Por otra parte, la ley vigente da un tratamiento

homogéneo a todos los solares que estan en condiciones de ser edificados si transcurrido el plazo
establecido para ello no se ha solicitado la licencia para la edificacion y cumplido los plazos
establecidos en la misma. Es decir, establece la posibilidad de que el Ayuntamiento incluya en el
Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar cualquier solar. Sin embargo el precepto
vigente no tiene en cuenta que:

a) La situacién en la que se encuentran los diferentes solares no es la misma. No es comparable el
solar ubicado en el casco urbano tradicional, diriamos en el suelo urbano de toda la vida donde la
consolidacién del suelo por la edificacién es amplia, que un solar ubicado en una zona de la Ultima
expansion urbana, donde si bien esta completamente urbanizada no esta edificada ni en un 50%.
b) Existen terrenos que siendo suelo urbano, incluso urbanizado, no cuentan con la condicién de
solar, pues falta por completar una parte de la urbanizacion, siendo ambito de actuacidn aislada,
para estos casos la ley no recogia el deber de finalizar la urbanizacién y la posterior edificacién de
estos terrenos.

Consideramos que, en el primer caso, las situaciones diferentes merecen un trato diferente y, por
lo tanto, se trata de edificar los solares de las areas urbanas consolidadas preferentemente a los
solares de zonas periféricas de nueva creacion. Y, en el segundo caso, que debe ampliarse el deber
de edificar al de finalizar la urbanizacién de las actuaciones aisladas para simultanea o posterior
edificacién de los terrenos.

Asimimo, en el caso de transcurrir el plazo del deber de edificar sin que se haya solicitado la

preceptiva licencia, el articulo 184 establece el deber, que no la posibilidad como con la ley

vigente, de iniciar la declaracién de incumplimiento del propietario con las consecuencias de

ejecucion por sustitucion, venta forzosa e incluso expropiacion. Este articulo y los siguientes
establecen nuevas precisiones con la finalidad de clarificar y hacer mas efectivo el régimen de
estas instituciones. Entre ellas se elimina la posibilidad de iniciar la declaracién de incumplimiento
por un particular a través de una notaria. Sin perjucicio de que el procedimiento pueda iniciarse a
instancia de un particular, tanto la iniciativa como la tramitacién han de ser publicas, por la

administracién actuante.
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11. Actuaciones de minimizacion de impacto y sobre viviendas diseminadas en el medio rural.

(articulos 180, 183, 210 a 212)

Las dareas urbanas o semiurbanas carentes de alguno de los servicios urbanisticos basicos,
especialmente el alcantarillado, y las viviendas diseminadas construidas al margen de las
autorizaciones administrativas en el suelo no urbanizable son una realidad en la Comunitat
Valenciana que precisa de un tratamiento adecuado. Es dificil cuantificar el nimero exacto de las
construcciones existentes, precisamente por haber surgido muchas de ellas al margen de la Ley. No
obstante se puede sefialar que en nuestro territorio podrian existir alrededor de 350.000 viviendas
construidas en suelo urbano o urbanizable no urbanizado y en suelo no urbanizable sin los
servicios basicos urbanisticos o sin las autorizaciones necesarias para ello.

La existencia de estas viviendas tiene incidencia sobre el entorno: el evidente deterioro del paisaje
que generan, el vertido de aguas residuales sin control ni tratamiento al subsuelo con afeccion a
los acuifieros subterraneos, la eliminacion de especies vegetales de mayor o menor valor, el
fraccionamiento de habitats, ....

Igualmente, desde un punto de vista social, la existencia de estas construcciones crea situaciones
no deseadas: viviendas (infraviviendas) que no cumplen con los minimos de calidad, falta de
servicios urbanisticos (electricidad, agua potable, evacuacién de aguas residuales), problemas de
accesos a las parcelas, situacion de marginalidad respecto de otros habitantes del munipio, etc.

La problematica tiene su origen en las deficiencias de la disciplina urbanistica en nuestro territorio.
Por una parte, las Administraciones Publicas competentes no han actuado de forma efectiva contra
la implantacién, al margen de la ley, de diferentes tipos construcciones. Una vez consolidadas estas
construcciones, el transcurso del tiempo desde su construccion da lugar a la caducidad de la accién
de la Administracion para actuar contra ellas y la legislacion adolece de un tratamiento adecuado
para esta realidad existente surgida al margen de la Ley, lo que provoca los conflictos territoriales,
sociales y ambientales antes citados.

La consecuencia son miles de construcciones sobre las que la Administracién no ha actuado que
generan impactos territoriales, sociales y ambientales que no son deseables ni deseados.
Ciertamente, la realidad nos indica que la regulacién contenida en la legislacién resulta insuficiente

para dar un tratamiento adecuado a este fendmeno, siendo necesario adoptar algun tipo de
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medida para dar solucién a esta situacion. Y al mismo tiempo establecer los mecanismos
adecuados para que la administracion pueda realizar la acciones necesarias para evitar que este
tipo de situaciones continue proliferando en nuestros territorio.

Mas allad de la seguridad, la salubridad y el ornato publico, las edificaciones y los terrenos, en
cualquier clase de suelo y cualquiera que sea su titularidad deben conservarse y mantenerse de
forma acorde con el entorno en que el se encuentran y de acuerdo con la ordenacion que
establece el planeamiento urbanistico para los mismos.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana establece en el articulo 15.1 los deberes de los propietarios
con caracter general, e incluye entre los mismos el de dedicarlos a usos que sean compatibles con
la ordenacion territorial y urbanistica y realizar las obras adicionales que la Administracién ordene
por motivos turisticos o culturales, o para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio
urbano, hasta donde alcance el deber legal de conservacién. Del mismo, en el medio rural o en
suelos no edificados el legislador establece una serie de deberes del propietario en el articulo 16.1
y en el medio urbanizado y edificado los deberes se recogen en el articulo 17, ambos de la ley
antes citada.

Se trata de desarrollar este régimen de deberes que establece la legislacion estatal en el marco
legal urbanistico autonémico y asignar a las administraciones publica los instrumentos legales

adecuados para hacer efectivo el cumplimiento de estos deberes por parte de la propiedad.

El articulo 180 establece que los propietarios de edificios tienen la obligacidn de dotar a los

terrenos sobre los que se ubican estos de los servicios urbanisticos basicos, en los siguientes

términos:

a) En suelo urbano, dotar a los terrenos sobre los que se erigen de la condicidn de solar

b) En suelo urbanizable, realizar las actuaciones necesarias para llevar a cabo la transformacion
urbanistica de los terrenos hasta que adquieran la condicidn de solar y hasta tanto se realiza la
urbanizacién, deberdn dotar a los terrenos de los servicios urbanisticos exigibles para las
edificaciones en suelo no urbanizable.

c) En suelo no urbanizable, contar con los servicios urbanisticos en los términos establecidos en el
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ultimo parrafo del articulo 197 de la ley si se trata de las edificaciones aisladas, o segun lo
dispuesto en los articulos 210 y siguientes si se trata de edificaciones que deben incluirse en
ambitos sujetos a una actuacién de minimizacién de impactos.

Ademas estas actuaciones deberan incorporar las medidas de integracién paisajistica necesarias
para cumplir con la legislacion urbanistica y de suelo.

Por Gltimo este articulo prevé que en los suelos urbanos o urbanizables el cumplimiento de estos

deberes se financiard con con contribuciones especiales o mediante otros mecanismos de

financiacidn aprobados por la Administracién actuante de acuerdo con la legislacién que resulte de

aplicacién.

Los articulo 210 vy siguientes regulan las actuaciones en suelo no urbanizable para la minimizacién

de impactos de nucleos residenciales diseminados. En esta regulacion se establecen los requisitos

para la realizacion de estas actuaciones de minimizacién de impactos, diferenciandose entre
aquellas poblaciones que forman una agrupacion de viviendas (3 o mas viviendas por hectareas) y
aquellas viviendas aisladas (menos de tres viviendas por hectarea) supliendo de este modo un
vacio respecto de estas Ultimas que tenia la LOTUP.

La posbilidad de legalizacién se limita a las construcciones finalizadas antes de la entrada en vigor
de la LOTUP, incluyendo tanto aquellas respecto de la que ha caducado la accidn de restauracion
de la legalidad urbanistica como aquellas sobre las que no ha caducado. Excepcidon hecha de

aquellas sobre las que haya recaido sentencia de restauracién de la legalidad.

12. Situacion de terrenos semiconsolidados. (Articulos 193 y 194)
La modificacidn de los articulos 193 y 194 tiene por objeto aclarar el régimen de los terrenos en
situacion semiconsolidada que en la redaccion de la vigente ley era muy confusa. No se trata de

cambiar el régimen de este tipo de suelo, sino de aclararlo.

13. Suelo no urbanizable (articulos 197, 200, 203 y 205)
Al igual que en el apartado anterior los articulos de la ley que se modifican en relacién con el suelo

no urbanizable tienen por objeto mejoras de redaccion o aclaraciones, sin que sea la pretension de
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la modificacion alterar el régimen de este suelo.

Ademas,

El articulo 197 recupera la fugura de las viviendas vinculadas a la explotacidn agraria por

sugerencia de la Conselleria competente en materia de agricultura.

El articulo 201 define lo que se entiende por arquitectura tradicional, a los efectos de facilitar la

aplicacion del régimen que la ley establece para este tipo de construcciones.

El articulo 202 incluye la excepcién de declaracién de interés comunitario para las instalaciones de

energia renovable destinada al autoconsumo de la actividad agraria.

El articulo 203 exime de declaracién de impacto ambiental previa al otorgamiento de declaraciones

de interés comunitarios, aclarando que sera precisa su obtencidn con motivo de la autorizacién o

licencia_ambiental que corresponda para el ejecicio de la actividad de conformidad con la

legislacion de evaluacion ambiental. Se elimina asi una dificultad en la integracién de los
procedimiento urbanistico y ambiental, sin que exista una minoracion de las garantias ambientales
exigibles.

El articulo 204 aclara forma de calcular el canon urbanistico de las declaraciones de interés

comunitario.

14. Régimen de las licencias (articulos 213, 214, 216 y 221)

Como en los precedentes apartados 11 y 12, las modificaciones de los articulos 213 y 214 tienen

por objeto la aclaracién del régimen de licencias de obras y de declaracién responsable, dado que

existian algunas obras que parecian estar en ambos regimenes y respecto de los que no estaba
claro cual aplicar. También se subsana el error respecto de la remisién a un articulo equivocado de
la propia ley.

El articulo 216 se modifica para ampliar los supuestos de licencia de obras y usos provisionales que
habitualmente se dan en suelo urbano y urbanizable para determinados eventos o periodos del
afio y que no deben suponer grave incidencia en territorio por su caracter facilmente reversible y
por la escasa duracion de la vigencia de este tipo de licencia. Ahora se amplia al suelo no
urbanizable en determinados supuestos en que la realidad hace necesaria su regulacion. Pensemos

en carpas de circos en fiestas locales, en aparcamientos en la periferia de una localidad en
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vaciones o en fiestas, etc.

Por ultimo el articulo 221 establece una aclaracidn respecto de los plazos para el otorgamiento de

las licencias, poniendo fin al vacio legal que en este punto existia con la legislacion vigente

mediante una clausula residual.

15. No caducidad de la accidn de restauracion de la legalidad urbanistica por la Administracion.
(Articulo 236, 237 y Disposicion adicional cuarta)

Con anterioridad a la vigente ley, el plazo de caducidad de la accién para la restauracién de la
legalidad urbanistica por la Administracion era de cuatro afios. La ley amplié este plazo a 15 afios
para evitar que si se superaban los cuatro afios desde su construccién perduraran en el territorio
edificaciones realizadas al margen de la legalidad urbanistica y desincentivar, de este modo, la
comisidn de este tipo de infracciones. En la actualidad se considera que no debe caducar la accion
de la administracién para perseguir estas infracciones cuyos efectos negativos sobre el territorio y

el medio ambiente perduran mientras estas se mantienen en pie.

16. Régimen de multas coercitivas (articulo 241)

En este caso la modificacion de la ley tiene por objeto establecer plazos concretos a los efectos de
llevar a cabo las acciones de restauracion de la legalidad urbanitica que correspondan, evitando la
dilaciéon sine die de estas medidas. Asi, se establece como plazo maximo para imponer multas
coercitivas o culminar el procedimiento de ejecucion forzosa por los medios legales, el de 3 afios
desde que se notifica la orden de ejecucién, transcurrido el cual, la administraciéon debera

proceder a la ejecucion subsidiaria.

17. Correcciones de errores ortograficos o gramaticales.
Articulos 76.3, 106, 111.4, 121.4 y 131 y predmbulo parrafo 5, que tiene una discordancia respecto

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

La ley regula todos los instrumentos de ordenacion y gestion que tengan una proyeccion espacial bajo
una nueva perspectiva, donde la introduccion de los aspectos ambientales y territoriales, desde una
vision conjunta y ponderada, contribuya al uso racional del territorio, a la proteccion de sus valores y a
la mejora de su calidad, buscando las soluciones que sean mas eficaces y mas eficientes, que deriven
en menores costes para los operadores publicos y privados. El objetivo de facilitar la integracion de los
pilares de este desarrollo sostenible en la planificacién territorial y urbanistica, conlleva que la reforma
legislativa se adapte a la citada legislacion de evaluacion ambiental del Estado. La presente ley es el
marco en el que se integrara la tramitacion de todos los planes y programas con incidencia
significativa sobre el medio ambiente y el territorio en la Comunitat Valenciana, pero no como un
proceso reactivo y separado de la tramitacion del plan, sino como la forma de fijar sus contenidos y de
enriquecerlo mediante la interaccion mutua entre la evaluacion ambiental y territorial estratégica, y el
plan. Este procedimiento unificado se desarrollara desde el principio de la elaboracion del plan hasta
su aprobacidn y posterior seguimiento.

Otro de los objetivos fundamentales de esta ley es el incremento de la transparencia y la seguridad
juridica, concretando unas reglas del juego claras y establecidas desde el inicio de cualquier
procedimiento. Todos los agentes con capacidad de operar en el territorio (promotores, técnicos,
administraciones y ciudadanos en general) conoceran desde el principio los criterios ambientales y
territoriales, los requisitos funcionales y las variables econdmicas que deberan tenerse en cuenta en la
elaboracidn de los planes urbanisticos, territoriales y sectoriales.

Esta transparencia también estd garantizada por la participacion publica que se realizard en los
términos que exige el proceso de evaluacion ambiental estratégica. Con ello, se alcanzara una mayor
legitimidad en las decisiones territoriales que se adopten respecto a dichos instrumentos, las cuales
tienen una elevada repercusion sobre la calidad de vida de los ciudadanos y sobre el desarrollo
sostenible del territorio.

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

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




inmolgx.com

necesidad de su implantacion inmediata y por su elevado impacto en la creacion de empleo, requieren
una mayor celeridad en su tramitacion para no perder oportunidades en el territorio.

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

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

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

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

Con la finalidad de armonizar los nuevos crecimientos en el territorio con sus objetivos de proteccion,
se configura la Infraestructura Verde del territorio como una red interconectada de los espacios de
mayor valor ambiental, paisajistico y cultural. ES un concepto, una nueva metodologia de
aproximacion a la realidad territorial, que incluye los terrenos con mayores valores del territorio y, al
igual que las infraestructuras tradicionales, tales como carreteras, vias férreas, etc., vertebra el
territorio y le dota de continuidad. La definicion de la infraestructura verde debe ser previa a la
planificacion de las nuevas demandas de suelo y debe abarcar todas las escalas del territorio. Las
demandas de desarrollo de suelo deben responder a necesidades reales y objetivas, por lo que los
planes deberan justificarse en indicadores de ocupacion racional y sostenible de suelo, tal y como se
fijan en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, asi como a otros indicadores relacionados
con el consumo de recursos naturales y energéticos fundamentales para garantizar la sostenibilidad
global del plan. Ademas, estos crecimientos se adecuaran a los patrones paisajisticos y morfologicos
del territorio, mejorando la calidad del medio urbano, fomentando la movilidad sostenible vy
facilitando el acceso publico a los paisajes de mayor valor.

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

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

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

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

La ley regula, ademas, las redes primaria y secundaria de dotaciones, segun tengan un rango
estructural o pormenorizado. En el primer caso se incluyen aquellos elementos dotacionales de
particular relevancia cuya ubicacion y dimensién debe realizarse mediante un analisis global del
municipio. En el caso de la red secundaria se integran los equipamientos y dotaciones que
complementan los anteriores a escala de sector 0 ambito equivalente.

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

El titulo 111 del libro | regula el procedimiento de aprobacién de todos los planes que requieran de una
evaluacion ambiental y territorial estratégica. En este sentido, el 6rgano ambiental y territorial
determinara si la evaluacion ambiental y territorial de un plan o de un programa debe ser de carécter
simplificada u ordinaria, en funcion del grado de significacion de los efectos ambientales y
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territoriales de los mismos. En el primer caso, el promotor podra continuar tramitando el plan por un
procedimiento simplificado. Para ambos supuestos de tramitacion, la ley establece un proceso que
integra los procedimientos administrativos referentes al planeamiento y a la evaluacién ambiental y
territorial estratégica, que, hasta la fecha, carecian de una regulacién coordinada, produciendo
disfunciones que dilataban de manera innecesaria los procedimientos administrativos.

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

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

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

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

La reciente jurisprudencia comunitaria y el marco béasico de la legislacion estatal, dejan clara la
posibilidad de una configuracion legal especifica de la figura del urbanizador, coordinando la funcién
publica y el control pablico del proceso, el derecho de propiedad y la iniciativa empresarial, y todo
ello dentro del esquema bésico de la contratacion publica. La ley establece dos sistemas de gestion, la
gestion publica y la gestién por los propietarios. La gestién publica puede realizarse de forma directa
por la administracion o, de forma indirecta, por la iniciativa privada, sea o no propietaria del suelo. El
sistema de gestion publica directa supone que la administraciéon decide actuar asumiendo la condicién
de urbanizador. Si la administracién no asume esta condicidn, seran los propietarios, 0 una asociacién
de los mismos, que cuenten con la mayoria, en términos superficiales, de los terrenos, gquienes, con
caracter previo al inicio del proceso de programacion, podran optar por asumir la condicion de
urbanizador. Una vez pasado el plazo otorgado sin que los propietarios se manifiesten de forma
expresa, se abrird el proceso de licitacion para cualquier persona fisica o juridica que tenga la
capacidad y que cumpla los requisitos de solvencia que establezcan las bases de programacién
elaboradas por el ayuntamiento; en este caso, el procedimiento de designacién del agente urbanizador
se regird por la regulacion contenida en esta ley y, en lo no previsto en ella, por la legislacion de
contratos del sector publico.
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La ley separa en dos fases el proceso de programacion: en primer lugar, la eleccion de la alternativa
técnica del programa de actuacion; y, en segundo lugar, la formulacion de las proposiciones juridico-
econémicas Yy la seleccion del agente urbanizador, que solo tendra lugar en el caso de gestion publica
indirecta. Ambas fases del proceso estan reguladas por las bases de programacion que elabora el
ayuntamiento. La iniciativa para plantear un concurso de programacién puede ser privada, pero, en
todo caso, el ayuntamiento debera adoptar la propuesta como propia o, en su caso, modificarla para
adaptarla al interés general. Una vez seleccionada y aprobada la alternativa técnica, se designara al
agente urbanizador entre quienes hayan presentado las diferentes proposiciones juridico-econémicas.
Los dos concursos deberan ser anunciados previamente en el Diario Oficial de la Union Europea, y
todos los documentos y la informacion relevante estaran a disposicion de los interesados hasta la
finalizacion de los plazos de presentacién de las alternativas técnicas o de las proposiciones juridico-
economicas. Se restablece el sistema de las denominadas plicas cruzadas; el hecho de que un
empresario formule la mejor propuesta urbanistica no implica que ofrezca las mejores condiciones
econdmicas para desarrollarla.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

El libro 111 regula la disciplina urbanistica. Las innovaciones en esta materia hacen referencia al
sistema de actos comunicados y declaraciones responsables, como alternativa a la licencia en
determinados casos. En materia del régimen sancionador, destaca un cambio importante en el plazo de
caducidad de la accion de restauracion de la legalidad urbanistica, que pasa a ser de quince afios.
Tradicionalmente, se ha identificado el régimen de prescripcion de las infracciones, cuatro afios, con el
de caducidad de la accion restauradora de la legalidad. Ello tiene poca logica si se analiza en el
contexto del ordenamiento juridico general.

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

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




