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l.- DISPOSICIONES
GENERALES

Presidencia de la Junta

Ley 2/1998, de 4 de junio, de
Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica.

Las Cortes de Castilla-La Mancha han
aprobado y yo, en nombre del Rey,
promulgo la siguiente Ley
DISPOSICION PRELIMINAR

TITULO PRIMERO

DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1. Objeto de la Ley.

Articulo 2. La actividad urbanistica.

Articulo 3. Los bienes a cuya tutela
sirve la actividad urbanistica.

Articulo 4. Los criterios de la actuacién
publica-territorialmente relevante.

Articulo 5. Los fines de la actuacién

publica territorialmente relevante.

Articulo 6. Los fines de la actividad
publica urbanistica.

Articulo 7. La gestién de la actividad
administrativa urbanistica.

Articulo 8. La participacion de los suje-
tos privados en la actividad administra-
tiva urbanistica.

TiITULC SEGUNDO

LA CONCERTACION DE LA
ACTUACION PUBLICA

CAPITULO 1

LA CONCERTACION INTERADMINIS-
TRATIVA

Articulo 9. El deber de concertacién
interadministrativa.

Ariculo 10. La concertacién interadmi-
nistrativa de instrumentos territorial-
mente relevantes.

CAPITULO Il

LOS CONVENIOS URBANISTICOS

t

Articuio 11. El concepto, los principios,
el abjeto y los limites de los convenios.

Articulo 12. El procedimiento para la
celebracion y el perfeccionamiento de
los Convenios.

Articulo 13. La naturaleza y fa publici-
dad de los convenios.

TITULO TERCERO

LOS INSTRUMENTOS DE LA
ORDENACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA

CAPITULO |

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 14. Los instrumentios de la
ordenacion territorial y urbanistica.

Articulo 15.
Instruccicnes
Planeamiento.

Las Normas y las
Técnicas del

Articulo 186, Las Ordenanzas
Municipales de la Edificacién y de la
Urbanizacion.

Articulo 17. Los Planes de ordenacion
territorial y urbanistica.

CAPITULO !

LOS PLANES SUPRAMUNICIPALES

Articulo 18, Los Planes de Ordenacion
del Territorio.

Articulo 19. Los Proyectos de Singular
Interés.

Articulo 20. Las determinaciones de
los Proyectos de Singular Interés.

Articulo 21. La subrcgacidn en la posi-
¢cidn juridica de la persona o entidad
particular que tenga atribuida la ejecu-
cion.

Articulo 22. La ejecucion de los
Proyectos de Singular Interés.

Articulo 23. El incumplimiente en 1a
ejecucién de los Proyectos de Singular
Interés, sus consecuancias.
CAPITULO Il

LOS PLANES MUNICIPALES

Seccion 12,

Los Planes Generales

Articulo 24. Los Plares de Ordenacion
Municipal.

Articulo 25. Los Planes de Delimitacion
del Suelo Urbano.

Seccibtn 22.

L os Planes de desarrollo y los comple-
mentarios

Articulo 26. Los Planes Parciales.

Articulo 27. Los Catalogoes de Bienes y
Espacios Protegidos.

Articulo 28. Los Estudios de Detalle.
CAPITULO IV

LOS PLANES ESPECIALES
Articulo 29. Los Planes Especiales.
CAPITULO V

LA DOCUMENTACION, ELABO-
RACION Y APROBACION DE LOS
PLANES

Articulo 30. La documentacion de los
planes.

Articulo 31. Los estandares minimos
de calidad urbana de preceptiva obser-
vancia por los planes.

Articulo 32. La elaboracion y aproba-
cion de los Planes de Ordenacion del
Territorio.

Articulo 33. La elaboracién y aproba-
cién de los Proyectos de Singular
Interés.

Articulo 34. La elaboracién de los
Planes de Ordenacion Municipal y de
fos Planes de Delimitacién del Suelc
Urbanc.

Articulo 35. La elaboracion de los
Planes Especiales y de los Catalogos
de Bienes y Espacios Protegidos.

Articulo 36. La tramitacion, para la
aprobacién inicial, de los Planes de
Ordenacién Municipal, Planes de
Delimitacion del Suelo Urbano, Planes
Especiales y los Catalogos de Bienes
y Espacios Protegidos.

Articulo 37. La tramitacién para su
aprgobacion definitiva de los Planes de
Ordenacién Municipal, Planes de
Delimitacion del Suelo Urbano, deter-
minados Planes Especiales y las
Catalogos de Bienes y Espacios
Protegidos.

Articulo 38. La elaboracidn, tramitacién
y aprobacién de los Planes Parciales,
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determinados Planes Especiales y los
Estudios de Detalle. ’

Ariculo 39. El régimen de innovacion
de la ordenaci¢n establecida por los
Planes.

Articulo 40. La revision de los instru-
mentos de ordenacin territorial y
urbanistica: concepto y procedencia.

Articulo 41. La modificacién de los
Planes: conceplo, procedencia y limi-
tes.

CAPITULO VI

LOS EFECTOS DE LA APROBACION,
LA PUBLICACION Y LA VIGENCIA
DE LOS INSTRUMENTOS DE
ORDENACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA

Articulo 42. Los efectos de la aproba-
cién de los Planes o, en su caso, de la
resolucién que ponga fin al correspon-
diente procedimiento; publicacion y
vigencia,.

Articulo 43. La suspension de los
Planes.

TITULO CUARTO

EL REGIMEN URBANISTICO DE LA
PROPIEDAD DEL SUELO

CAPITULO |

LA CLASIFICACION DEL SUELO
Articulo 44. Las clases de suelo.
Articulo 45. EI suelo urbano en los
Municipios con Plan de Ordenacién
Municipal.

Articulo 46. El suelo urbanizable en los
Municipios con Plan de Ordenacién
Municipal.

Articulo 47. El suelo ristico en los
Municipios con Plan de Ordenacién
Municipal,

Articulo 48. La clasificacion del suelo
en Municipios sin Plan de Ordenacién
Municipal.

CAPITULO I

EL REGIMEN DE LAS DISTINTAS
CLASES DE SUELO

Seccidn 18,

El contenido urbanistico de la propie-
dad del suelo

Articulo 49. La delimitacion del conte-
nido urbanistico del derecho de propie-
dad del suelo.

Articulo 50. E) contenido urbanistico
legal del derecho de propiedad del
suelo: derechos.

Ariculo 51. El contenido urbanistico
legal del derecho de propiedad del
suelo: deberes.

Articulo 52. El caracter real de los
deberes de la propiedad del suelo.

Articulo 53. Los principios generales
del régimen urbanistico legal de la pro-
piedad del suelo.

Seccion 22,
Régimen del suelo rastico

Articulo 54, El régimen del suelo rasti-
co.

Articulo 55. Las determinaciones de
ordenacion de direcla aplicacién y las
de caracter subsidiario.

Articulo 56. El contenido, alcance y
requisitos de los usos y tas actividades
y construcciones permisiblzas o autori-
zables.

Articulo 57. Las condiciones de reali-
zacion de los actos de aprovechamien-
to legitimadcs por la correspondiente
calificacion urbanistica.

Articulo 8. La formalizacidn e inscrip-
cién de los deberes y las cargas
urbanisticas.

Articulo 89. La invalidez de los actos
de calificacion y autorizacion.

Articulo 60, La calificacion wvrhanistica
del suelo rustico de reserva.

Articulo 61. La calificacién urbanistica
del suelo nistico de proteccion.

Articulo 62. El concurso sobre localiza-
cidn y caracteristicas para la legitima-
cién de ciertos actos de iniciativa parti-
cular.

Articulo 63. Requisitos de los actos de
uso y aprovechamiento urbanisticos.

Articulo 64. El contenido y el procedi-
miento de otorgamiento de la califica-
cién urban(stica para actos promovidos
por particulares.

Articulo 65. La calificaci6n urbanistica

para actos promovidos por las.

Administraciones Publicas o los usos
correspondientes a Areas de servicios
de carreteras.

Articulo 66. Las condiciones legales
minimas y la vigencia y caducidad de
las licencias municipales.

Seccién 32.

Régimen del suelo urbano y urbaniza-
ble :

Ariculo 67, El régimen del suelo urba-
nizable sin programar.

Articulo 68. El régimen del suelo urba-
nizable con Programa de Acluacién
Urbanizadora.,

Articulo 69. El régimen del suelo urba-
no.

Seccidn 42,

Las éreas de reparto y los aprovecha-
mientos tipo

Articulo 70. La delimitacion de areas
de reparto.

Articulo 71. La determinacién y el cal-
culo del aprovechamiento tipo.

Articulo 72. Los coeficientes correcto-
res de uso vy tipologia.

Articulo 73. Las transferencias de
aprovechamiento.

Articulo 74. Las reservas de aprove-
chamiento.

Articulo 75. Las compensaciones
monetarias sustitutivas.

CAPITULO I

LA INTERVENCION PUBLICA EN EL
MERCADO INMOBILIARIO

Seccidn 12,

Los Patrimonios Publicos de suelo
Articulo 76. La constitucién con el
caracter de patrimonios separados y

su gestion.

Articulo 77. Los bienes integrantes de
los patrimonios.

Articulo 78. Las reservas de terrenos.
Articulo 79. El destino de los bienes

integrantes de los patrimonios publicos
de suelo.
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Seccién 22,
Los derechos de supericie

Articulo 80. La finalidad y caracteristi-
cas del derecho de superficie.

Articulo 81. La concésion del derecho
de superficie.

Articulo 82. Los beneficios del derecho
de superficie.

Seccion 32,

Los derechos de tanieo y retracto
sobre suelo y edificaciones

Articulo 83. Los bienes sujetos a los
derechos de tanteo y retracto y las
Administraciones titulares de éstos.

Articulo 84. E! registro administrativo
de bienes sujetos a los derechos de
tanteo ¥ retracto; su relacion con las
funciones publicas notarial, registral,
hipotecaria y mercantil.

Articulo 85. La notificacién al registro
administrativo de bienes sujetos a los
derechos de tantec y retracto de los
propodsitos de transmision.

Articulo 86. La caducidad de los
efectos del ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto y la resolucidn
de la transmisién por incumplimien-
to.

Articulo 87. El tanteo y el retracto ejer-
cidos sobre transmision consistente en
permuta.

Articulo 88. El destino de los bienes
adquiridos.

CAPITULO IV

LLAS PARCELACIONES Y LAS
REPARCELACIONES

Articulo 89. La parcelacién urbanistica.

Articuto 90. La indivisibilidad de fincas
y parcelas.

Articulo 91. El régimen de las parcela-
ciones urbanisticas.

Articulo 92. La reparcelacion.

Anrticulo 93. Los criterios para la repar-
celacion.

Articulo 94. La reparcelacion econé-
mica.

Articulo 95. La reparcelacion voluntaria
y la forzosa.

TITULO QUINTO

LA EJECUCION DEL PLANEAMIEN-
TO DE ORDENACION TERRITORIAL
Y URBANISTICA

CAPITULO |

DISPOSICIONES GENERALES
Seccion 18,

La ejecucién y la inspeccién

Articulo 96. Las esferas de actuacion
publica y privada.

Articulo 97. El contenido y desarrollo
de la actividad administrativa de ejecu-
cién.

Articulo 98. La direcciodn, inspeccién y
control de la actividad privada de eje-
cucion,

Articulo 99. Las actuaciones urbaniza-
doras.

Articulo 100. Las actuaciones de urba-
nizacién mediante obras publicas ordi-
narias. .

Articulo 101. La ejecucidn de los siste-
mas generales.

Articulo 102, Las actuaciones edifica-
torias.

Seccibén 22,

La organizacién y el crden del desarro-
llo de la ejecucién

Articulo 103. La organizacion temporal
de {a ejecucion del planeamiento.

Articulo 104. El incumplimiento de los
plazos maximos.

Seccitn 32,

Las formas de gestién de la actividad
administrativa de ejecucidn

Articulo 105. La gesti6én directa, propia
y cooperativa. :

Atticulo 106. Los convenios interadmi-
nistrativos de colaboracion.

Articulo 107. Los consorcios urbanisticos.

Articulo 108. La delegacion intersubje-
tiva de competencias.

Seccion 48,

Los presupuestos de cualquier activi-

dad de ejecucién

Articulo 109. La pfenitud de la ordena-
cién, la programacion de la gestién y la
proyeciacion de la urbanizacion.

Articulo 110. Los Programas de
Actuacion Urbanizadora.

Articulo 111. Los Proyectos de
Urbanizacion.

Articulo 112. Los sujetos Iegitimados.
CAPITULOII

LA EJECUCION MEDIANTE ACTUA-
CIONES URBANIZADORAS

Seceidn 12.
Disposiciones Generales

Articulo 113. Las caracteristicas y los
requisitos de las unidades de actua-
cion.

Articulo 114. La delimilacion de las
unidades de actuacion.

Articulo 115. Los gastos de urbaniza-
cion.

Seccidn 22,

La gestién directa de la actuacion
urbanizadora

Articulo 116. Las formas de la activi-
dad administrativa para la ejecucion de
las actuaciones urbanizadoras.

Seccion 3.

La gestion indirecta de la actuacién
urbanizadora

Articulo 117. El urbanizador como
agente gestor por adjudicacion de la
ejecucion de un Programa de
Actuacion Urbanizadora.

Articulo 118, Relaciones entre el urba-
nizador y los propietarios.

Articulo 119. El pago mediante cuotas
de urbanizacion.

Articulo 120. La tramitacion de
Programas de Actuacion Urbanizadora
de iniciativa particular o a desarrollar
en régimen de gestion indirecta.

Articulo 121. La simplificacidon del pro-
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cedimiento de aprobacién de
Programas de Actuacién Urbanizadora
de iniciativa particular.

Articulo 122, La aprobacién y la adjudi-
cacion de los Programas de Actuacion
Urbanizadora de iniciativa particular o
a desarrollar en régimen de gesti6n
indirecta.

Articulo 123. La adjudicacion preferente.

Articulo 124, E} Registro administrativo
de Programas de Actuacion
Urbanizadora y de Agrupaciones de
Interés Urbanistico.

Ariculo 125. La ejecucién por urbani-
zador de los Programas de Actuacion
Urbanizadora.
CAP[TULO Iii

" LA EJECUCION DE LOS SISTEMAS
GENERALES

Articulo 126. Las formas de ejecucién.

Articulo 127. La ocupacion y expropia-
¢idn de los terrenos destinados a siste-
mas generales.

Articulo 128. La ocupacitn directa de
los terrenos destinados a sistemas
generates.

CAPITULO Iv

OTRAS FORMAS DE EJECUCION

Seccidn 12,

La ejecucién mediante obras plblicas
ordinarias

Articulo 129. La ejecucién de actuacio-
nes urbanizadoras en régimen de
obras publicas ordinarias.

Seccidn 23,

La ejecucion en actuaciones edificatorias

Articulo 130. La edificacion de parce-
las y solares,

Articulo 131. Los presupuestos de la
edificacién. -

Articulo 132. La expropiacitn vy la eje-
cucién mediante sustitucién por incum-
plimiento del deber de edificar.

Articulo 133. El concurso para la susti-
tucion del propietario incumplidor.

Articulo 134. El incumplimiento del
adjudicatario del concurso.

CAPITULO V

LA CONSERVACION DE OBRAS Y
CONSTRUCCIONES

Seccidn 18,
Las obras de urbanizacion

Articulo 135. El deber de conservacion
de las obras de urbanizacion.

Articulo 136. La recepcién de las obras
de urbanizacién.

Secci6n 22,

Las obras de edificacién y en bienes
inmuebles en general

Articulo 137, El deber de conservacion
y rehabilitacidn.

Articulo 138. La inspeccién periddica
de construcciones y edificaciones.

Articulo 139. La situacién legal de ruina.
Articulo 140. Las érdenes de ejecucién
de cbras de conservacién y obras de

intervencion.

Articulo 141. Las Areas de

Rehabilitacién Preferente.

Articulo 142, La ruina fisica inmi-
nente.

TITULO SEXTO
LA EXPROPIACION FORZOSA

Articuio 143. Los supuestos expropia--

torios.

Articulo 144. Los beneficiarios de la
expropiacion.

Articulo 145. La relacién de propieta-
rios y la descripcidn de bienes y dere-
chos.

Articulo 146. Los bienes de dominio
publico.

Articulo 147. EI justiprecio y su pago
en especie; el drgano competente para
su fijacion; y la bonificacién por ave-
nencia.

Articulo 148. La liberacién de la expro-
piacion, sus requisitos y las conse-
cuencias del incumplimients.

Articulo 149. El procedimiento.

Articulo 150. El procedimiento de
urgencia en la ocupacién: requisitos.

Atticulo 151. La avenencia: bonificacio-
nes.

Articulo 152. E| Jurado Regional de
Valoraciones: cardcter, funcién y com-
posicién.

Adticulo 153. La motivacion y la notifi-
cacién de los acuerdos def Jurado
Regicnal de Valoraciones.

TITULO SEPTIMO

GARANTIAS Y PROTECCION DE LA
ORDENACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA

CARITULO |

PRINCIPIOS GENERALES

Articulo 154. Las funciones de
garantia, proteccion de la ordenacidn
territorial y urbanistica.

Articulo 155. La colaboracién en el
ejercicio de las funciones de control,
proteccién y disciplina.

CAP[TULO Il

EL CONTROL DE LAS ACTIVIDADES
OBJETO DE LA ORDENACGION
TERRITORIAL Y URBANISTICA
Articulo 156. El régimen de control
de las actividades y los actos regula-
dos por la ordenacién territorial y
urbanistica.

Seccibn 12,

Las Actividades sujetas a comunica-
cidn previa

Articulo 157. E! régimen de comunica-
cidn previa.

Articulo 158. El procedimiento de
comunicacion previa.

Articulo 159. Los efectos del incumpli-
miento del régimen de comunicacion
previa.

Seccion 22,

Las Licencias Urbanisticas

Subseccion 18,

Los Principios generales comunes a
las licencias urbanisticas

Atticulo 160. La competencia para el
otorgamiento de ia licencia urbanistica.

Articulo 161. El procedimiento general
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de otorgamiento de la licencia urbanis-
tica.

Articulo 162. Los efeclos de la'licencia
urbanistica.

Articulo 163. Integracion del régimen
urbanistico y el de actividades clasifi-
cadas o sujetas a evaluacién de
impacto ambiental.

Articulo 164. La prestacion de servicios
por las compafiias suministradoras.

Subseccion 29,

La licencia de obras, edificacién e ins-
talacion

Articulo 165. Los actos sujetos a licen-
cia urbanistica.

Articulo 166. El procedimiento especifi-
co de olorgamiento de la licencia de
cbras.

Articulo 167. Contenido de las licen-
cias.

Articulo 168. Las medidas de agiliza-
cién de la legitimacion de las operacic-
nes sujelas a licencia urbanistica.
Subseccion 32,

Las licencias de usos y actividades

Articulo 169. Los actos sujetes a licen-
cia de usos y actividades.

Articulo 170. El contenide de las licen-
cias.

Articulo 171. La responsabilidad de los
técnicos redactores de proyectos.

Seccitn 32,

La autorizacién de actividades provi-
sionales

Articulo 172. El régimen de autoriza-
cién provisional de actividades.

Seccidn 48,
El tramite de consulta

Articulo 173. El tramite de consulia
sustitutorio de la licencia de obras.

_CAPITULO Il
LA INSPECCION URBANISTICA

Articulo 174. La funcién inspectora.

Articulo 175. El personal de inspec-
cidn.

CAP[TULO IV
LAS ORDENES DE EJECUCION

Articulo 176. El concepto y régimen de
la orden de ejecucion.

CAP[TULO V

LA DISCIPLINA TERRITORIAL Y
URBANISTICA

Seccion 13,

El régimen de las edificaciones, cons-
frucciones e instalaciones y demés
operaciones y actividades reguladas
por la ordenacion territarial y urbanlisti-
ca clandestinas

Articulo t77. Las edificaciones, cons-
trucciones e instalaciones y las opera-
ciones y actividades reguladas por ia
ordenacidn territorial y urbanistica
clandestinas.

Articulo 178. El régimen de legaliza-
cién de las actuaciones clandesti-
nas.

Articufo 179. Las actuaciones ilegales.
Articulo 180. La intervencion de la
Administracion de la Junta de
Comunidades.

Articulo 181. Las operaciones de eje-
cucion.

Seccion 22,

Las operaciones de restauracion de la
ordenacion territorial y urbanistica

Articulo 182. Las operaciones de res-
tauracién de la ordenacion territorial y
urbanistica.

CAPITULO VI

LAS INFRACCIONES Y SANCIONES
URBANISTICAS

Seccion 12,
El Régimen General

Articulo 183, Las infracciones terrltona-
les y urbanisticas.

Articulo 184. Las sanciones urbanisticas.

Articulo 185. Los sujetos responsables

de las infracciones urbanisticas.

Articulo 186. Las sancicnes al perso-
nal al servicio de las Administraciones
urbanisticas.

Articule 187. La prescripcion de las
infracciones.

Articulo 188. La prescripcién de la san-
cién y la reincidencia.

Articulo 189. La graduacién de la res-
ponsabilidad.

Articulo 190. La determinacion de la
sancion.

Articulo 191, Las reglas especiales
correspondientes a la determinacién
de la multa.

Seccion 22,
Las infracciones especificas en mate-
ria de gestion, parcelacion, edificacién

y medio ambiente

Articulo 192. Las infracciones en mate-
ria de gestién urbanfstica.

Articulo 193. Las infracciones en mate-
ria de parcelacidn y equidistribucidn.

Anticulo 194. Las infracciones en mate-
ria de edificacion.

Articulo 195. Las infraccicnes en
materia de medio ambiente cultural y

. natural.

Seccion 32,

La competencia y el procedimiento
Articulo 196. Las competencias.
Articulo 197. El procedimiento.
Articulo 198. La prejudicialidad.

Articulo 199. Infracciones graves ¢
muy graves.

CAPITULO VII
EL REGIMEN JURIDICO

Articulo 200. La anulacién de! acto
administrativo de autorizacién.

CAPITULO VIl

LAS MEDIDAS DE GARANTIA Y
PUBLICIDAD DE LA OBSERVANCIA
DE LA ORDENACION TEHRITORIAL
Y URBANISTICA

Articulo 201. La publicidad en obras de
construccién, edificacién y urbaniza-
cioén.

DISPOSICION ADICIONAL
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Unica.- El urbanizador.
DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera- Las disposiciones de inme-
diata aplicacién. ’

Segunda.- Los planes e instrumentos
existentes en el momento de entrada
en vigor de esta Ley.

Tercera.- Los planes e instrumentos en
curso de ejecucion,

Cuarta.- Los planes e instrumentos en
curso de aprobacion en el momento de
enirada en vigor de esta Ley.

Quinta.- Los restantes planes e instru-
mentos.

Sexta.- La adaptacion de los planes e
instrumentos a esta Ley.

Séptima.- La conservacién de urbani-
zaciones.

DISPOSICION DEROGATORIA
Unica.- Derogatoria.
DISPOSICIONES FINALES

Primera.- La modificacion de la cuantia
de las multas pecuniarias.

Segunda.- Habilitacion reglamentaria.
Tercera.- Entrada en vigor.
EXPOSICION DE MOTIVOS

|

Desde la asuncién de la competencia
plena en materia de ordenacién territo-
rial y urbanistica, tras su constitucion,
la Junta de Gomunidades de Castilla-
La Mancha ha venido formulando y
ejecutando una politica propia en
dicha materia, bien es verdad que
sobre la base y con arreglo a la legisla-
cion general sobre régimen del suelo y
ordenacién urbana. Eilo era posible
por las caracteristicas del sistema de
ordenacion territorial y urbanistica por
ésta establecido, basado en una muy
amplia remision a los instrumentos de
planeamiento y de ejecucion de éste, y
también porque el propio marco legal
no contenia disposiciones que resulta-
ran condicionantes, en forma contra-
producente, de las decisiones a adop-
tar en funcién de las caracteristicas de
la Comunidad Auténoma.

La situacién asi sucintamente descri-
ta, en la gue no se hizo sentir la nece-

sidad de una legislacitn propia y
especifica, ni siquiera tras la Gltima de
las reformas iniciada con {a Ley
8/1980, de 25 de julio, y culminada con
ta aprobacian por el Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio, del
Texto Refundido de la Ley scobre
Régimen dei Suelo y Ordenacién
Urbana, se ha visto radicalmente afte-
rada por la Sentencia del Tribunal
Constitucional 61/1997, de 20 de
marzo, ya que este pronunciamiento
del Alto Tribunal, no sélo ha afirmado
la competencia legislativa autonémica
en la maleria, come era de todo punto
l6gico, sino que, ademas de precisar
los limites de dicha competencia por
relacién a las posibilidades y los confi-
nes de intervencién legislativa cruza-
da, es decir, desde titulos competen-
ciales distintos, por parle de legisiador
general, ha negado a éste toda posibi-
lidad de accién normativa en la materia
Y. en particular , la que pretenda
basarse en la clausula de supletorie-
dad dei Derecho General o del Estado
que contempla el articulo 149.3 de la
Constitucién.

Las consecuencias directas e inmedia-
tas de la aludida Sentencia, derivadas
de las declaraciones de inconstitucio-
nalidad por ella efectuadas y la recu-
peracion , sdlo parcial, de la vigencia
del Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Crdenacién
Urbana aprobado por Real Decreto
Legislativo 1.346/1976, de 9 de abril,
ya fueron inmediatamente abordadas
en esta Comunidad Auténoma median-
te la elaboracion, tramitacién y aproba-
cién de la Ley de las Cortes de
Castilla-La Mancha 5/1997, de 10 de
julio. Pero las consecuencias van mas
alla y tienen una trascendencia estruc-
tural mucho mayor, toda vez que la
Sentencia del Tribunal Constitucional,
ademas de retrotraer el ordenamiento
urbanistico general supletorio basica-
mente al del estado normativo de
19786, deja clara la imposibilidad de su
evolucidn y, por tanto, actualizacion.

La nueva situacion creada por la
Sentencia comentada coloca, pues, la
gestion de los intereses propios de la
Comunidad Autonoma en la materia en
un contexto determinante de la caduci-
dad del planeamiento ejecutive que se
habia venido manteniendo, gue obliga,
como ya se avanz$ con ocasion de la
promulgacién de la mencionada Ley
autondmica 5/1997, de 1C de julio, al
disefio de la politica territorial y
urbanistica prépia, comprendiendo
también la legislacién como pieza capi-
tal programadora de la entera accion a
desarrollar. Este es el objelivo central,

pues, de esia Ley : la dotacion a la alu-
dida politica de su base y marco lega-
les formales, al propio tiempo, nece-
sarios, suficientes y completos, en
gjercicio pleno de la compelencia que
corresponde desde luego a la
Comunidad Auténoma. Su formulacién
se produce en momento adecuado,
toda vez que , paralelamente, se
encuentra recién promulgada una
nueva Ley sobre régimen del suelo y
valoracienes, planteada -segun ella
misma afirma- desde la perspectiva
impuesta por la Sentencia del Tribunal
Constitucional, es decir, ia de las con-
diciones basicas garantizadoras de la
igualdad en el ejercicio de los dere-
chos y en el cumplimiento de los debe-
res conslitucionales; cuyas lineas
esenciales, en todo caso, no pueden
aparlarse ni exceder de los criterios
claramente establecidos por el citado
Tribunal Constitucional, que son asi
los verdaderamente determinantes
para el legislador autonémico.

Ei sistema que disefia y establece el
texto legal responde a las siguientes
coordenadas:

a) Pleno ejercicio de la competencia
legistativa de la Comunidad Auténoma
conforme al bloque de la constituciona-
lidad dejerminado por la Sentencia del
Tribunal Gonstitucional 61/1997, de 20
de Marzo, y, por tanto, teniendo en
cuenta la regulacion basica que pre-
tende establecerse mediante la Ley
6/1998 de 13 de abril, sobre régimen
de suelo y valoraciones.

L& Ley aborda, consecuentemente,
todas las cuestiones gue son de la
competencia autonémica, pero solo
éstas. Se explica, asi, que no conten-
ga sino disposiciones secundarias y en
algunos casos solo referencias acce-
sorias en extremos imporantes, tales
como la expropiacion forzosa y la res-
ponsabilidad patrimonial de las
Administraciones Publicas. Y también
que dé por supuesta la regulacion
general del régimen juridico de éstas y
el procedimiento administrativo comun.

b) Articulacién de un conjunto coheren-
te y trabado de instilutos, mecanismos
y técnicas, dotado de las siguientes
caracteristicas:

12 Inspirado en y al servicio del
orden constitucional pertinente, en
particular de los articulos 45, 46 y 47
de la norma fundamental; interpreta-
dos en el conlexto de ésta como uni-
dad.

La Ley concede por ello especial rele-
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vancia a los valores medioambienta-
les, desde una concepcion amplia del
medio ambienle ( comprensiva dei
natural desde luego , pero también del
cultural y, por tanto, urbano) para su
compatibilizacién con el también
imprescindible desarrolio econémico-
social , en la linea del que va se ha
acufiado internacionalmente y en el
Dereche comunitario-europeo como
desarrollo sostenible. Concibe y
maneja, por ello, la ordenacion territo-
rial y urbanistica como instrumento
basico y fundamental de reaiizacion de
tal modelo y, en particular, de obten-
c¢ién de una mejor calidad de vida.

En este contexto, la Ley realiza un
especial esfuerzo para que la accién
de los poderes piblicos pueda crear
las condiciones en las que no sélo sea
posible un medio urbano y natural de
calidad, sino gque también sea realidad
el derecho de todos a una vivienda
digna y adecuada. Y en este sentido, y
teniendo en cuenta las caracteristicas
de las principales ciudades de la
Comunidad se explica la importancia
concedida a la rehabilitacién del patri-
monio arquitectonico existente.

22 Adecuado a las caracteristicas de la
Comunidad Auténoma: del territoric y
Sus recursos naturales; de 1a estruciu-
ra socio-eccndmica; la organizacién
del asentamiento poblacional y las ten-
dencias del desarrollo urbano; y la
construccion institucional, con especial
atencion a la capacidad de geslién de
les Municipios, en modo alguno
homogénea. La Ley procura la dota-
cién del contenide que le es propio a la
autonomia municipal, salvaguardando
no obstante la funcicnalidad de la poli-
tica territcrial. De ahi la modulacion de
los mecanismos, especialmente de los
instrumentos de planeamiento, en fun-
cidn de la reafidad municipal.

3% Decididamente innovador, pero limi-
tado a lo realmente necesario e inspi-
rado en las experiencias recientes ya
acrediladas, con simultanea conserva-
cion de los elementos que forman ya el
acervo comun de la cultura urbanistica
espafiola que han demostrado su fun-
cionalidad y utilidad.

Las innovaciones son muchas e impor-
tantes, como tendra oportunidad de
constatarse mas adelante, llustrativa
es, en todo caso, la disposicién preli-
minar, indicativa del significado y
alcance de los conceptos basicos utili-
zados en el texto legal, con la que se
intenta tanto facilitar la comprensién e
interpretacién de éste, como también
lograr la mayor homogeneidad vy, por

tanto, previsibilidad y seguridad en su
aplicacion.

La Ley tiene por objeto la regulacién
de la ordenacién del territorio y de la
ordenacion de la actividad urbanistica (
la referida a la utilizacion del suelo
para su aprovechamiento con tal finali-
dad), desde el entendimiento de
ambas como una Unica y no dos mate-
rias distintas (aunque lo sean a los
exclusivos efectos de la determinacion
constitucional de titulos competencia-
les}. Como tiene declarado el Tribunal
Constitucional, el gobierno del territorio
exige una politica, con entera indepen-
dencia de la pluralidad de competen-
cias que deban contribuir a hacer ésta
posible. E} gobierno del territorio se
traduce, pues y desdz la perspectiva
de la dinadmica de los poderes publi-
€0Ss, en una unica funcién, por mas
que el desarrollo de ésta exija inter-
venciones desde perspectivas distin-
las, mas estratégicas y organizativas
unas y mas concretas y de directa y
detailada regulacién e intervencién
otras. ‘

De ahi que el texto iegal establezca y
defina, de manera diferenciada, el con-
junto de instrumentos, de ordenacién
territorial y de ordenacion de ia activi-
dad urbanistica, a través de los cuales
debe desarrollarse la aludida funcion y
producirse, en definitiva, el gobierno
del territorio, asignando paralelamente
las competencias para su empleo y
actuacion bien a la Administracion de
la Junta de Comunidades, hien a los
Municipios, conforme a la correspon-
diente ponderacién de los intereses de
las respectivas colectividades a las
que una y otros sirven y asegurando
en lodo caso el contenido de la auto-
nomia de estos ultimos.

La actividad desarrollada por dichas
Administraciones Publicas, en sus res-
pectivas esferas competenciales, para
el cumplimiento de la repetida funcion
es, pues y asi se califica por el texto
legal, una verdadera funcion pabfica;
calificacién ésta, de otro lado, que
constituye uno de los elementos de
nuestra cultura urbanistica establecida
desde 1956 al menos. Esta actividad
comprende, como es también ya.tradi-
cién en nuestro Derecho urbanistico,
todas las potestades y competencias
que son necesarias para el cumpli-
miento de la expresada funcién y, en
definitiva, para la entera sumision del
gobierno del territorio al Derecho.

Por ello mismo, la actividad administra-

tiva aparece determinada por relacion
tanio a los bienes de rango constitucio-
nal, cuya tutela efectiva debe procurar,
cuanto a los fines que de tales bienes
cabe derivar, desde el punto de vista
de la calidad de vida y la racional utili-
zacién del territorio, en particular del
suelo. Ahora bien , por la indole misma
de estos bienes y fines, los mismos se
imponen mas alla de la esfera urbanis-
tica a la total, incluso de naturaleza
sectorial, de cualesquiera
Administraciones, siempre que tenga
relevancia e impactos territoriales.”

La gestién de la actividad pablica
urbanistica, teniendo por objeto ésta
una funcién de caracteristicas singula-
res, debe contar con mecanismos y
procedimientos propios, que efectiva-
mente establece la Ley, sin perjuicio
de la supletoriedad de las formas de
gestion aplicables con caracter gene-
ral, por razdn de su legislacién regula-
dora, a las distintas Administraciones.

La participacion es nota esencial de
esa actividad publica. En este punto
de la intervencidon de os ciudadanos,
por el hecho de serlo, en la gestidn de
la entera ordenacién territorial y
urbanistica hace especial hincapié el
texto legal. Ello no significa en modo
alguno desconocer los derechos de los
propietarios de suelo, que se recono-
cen igualmente de forma diferenciada,
con un planteamiento acorde con el
respeto a las condiciones basicas
garantizadoras de la igqualdad en el
gjercicio de los derechos y el cumpli-
miento de las obligaciones constitucio-
nales.

Como ha venido proclamando la doc-
trina del Tribunal Constitucional la
diversificacién y separacion de las
competencias en que se traduce el
pluralismo territorial del Estado defini-
do por la Constitucion debe tener
como correlato, en la vertiente dinami-
ca de su ejercicio, en la colaboracion,
cooperacion y cocrdinacion de todas
ellas, sin renungia a su independencia,
cara a la praduccién. de un resultado
satistactorio comun. La exigencia que
afecta al funcionamiento del Estado es
especialmente importante en materia
de ordenacion territorial y urbanistica.
Pues no por consistir el Estado
autonémico en una pluralidad de
gobiernos sobre el territorio, el gobier-
no de su territorio puede dejar de ser
unico. La reduccién a unidad de este
gobierno del territorio sélo es posible a
través de la confluencia de las diferen-
les competencias en una sola politica
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territorial. A su vez esa reduccién a
unidad es estrictamente indispensable
para la resolucién adecuada de la
dialéctica entre el interés publico y los
intereses privados, que obviamente se
hacen presentes también en la utiliza-
cién del territorio.

Este imperativo inherente al Estado
autondmico en su conjunto vale para el
interior de la Comunidad Auténoma, en
cuanto construida ella también sobre la
base de dos inslancias territoriales
auténomas entre si: la propiamente
autonémica y la local. En este sentido
la Ley procede a redistribuir el actual
marco competencial entre la Junta de
Comunidades y los Municipios, refor-
zando el ambito de decisién corres-
pondiente a los Ayuntamientos scbre
la base de un nuevo modelc de Plan
de Ordenacién. Con ello, no solo se
establece un favorable marco de con-
certacién interadministrativa, sino que
permite conferir un alto grado de agili-
zacion y de desburocratizacion a los
vigentes procedimientos de tramitacién
urbanistica.

En ausencia de un marco general
definitorio del o de los mecanismos
productores de la politica territorial
comun del Estado autondmico, la Ley
define el marco y los instrumentos -de
arden principalmente procedimental-
del gobiernc del territorio por la inte-
raccion de las dos instancias especifi-
cas de gobierno y Administracion
sobre aquel existentes. La finalidad
es justamente el logro de la definicién
concertada del interés publico 1errito-
rial, y el medio es la consulta interad-
ministrativa con obligacién de justifi-
cacion de la propia posicion (venga
esta determinada por el ejercicio de
competencias de crdenacion territorial
o sectoriales con relevancia de este
caracter} y la ponderacién de todos
los planteamientos de las que se
hagan presentes de acuerdo con
reglas derivadas del orden constitu-
cional y andlogas a las que rigen el
conflicto y la colisién entre derechos
constitucionales. La concertacion inte-
radministrativa no puede afectar, por
su  sola virtualidad, a |Ia
Administracion General del Estado .
Pero contando esta con competencias
importantes de gran relevancia e
impacto territoriales, se contempla al
menos su invitacién a participar en
ella voluntariamente.

En el mismo contexto ha de situarse la
regulacion general de la figura de los
convenios urbanisticos. Esla se inspira
en precedentes que se han revelado
adecuados y define un régimen juridi-

co-marco basado en los siguientes
principios:

a) Posibilidad de Ja subscripcion de
convenios urbanisticos por todas las
personas publicas y privadas, pudien-
do aquelios ser tanto interadministrati-
vos come ordinarios.

b) Sujecion de la negociacion, formali-
zacion y cumplimiento a las reglas de
la transparencia, la publicidad y, en su
caso, la concurrencia. Debiendo desta-
carse la exigencia, de la sumision en
todo caso del proyecto de convenio a
informacion publica como requisito
para su firma y perfeccionamiento.

¢) Salvaguarda de ia integridad de la
potestad de planeamiento, mediante la
precision de los efectos limitados que
pueden desplegar los convenios que
pretendan una alteracion o innovacién
de la ordenacién territorial y urbanisti-
ca, hasta la ultimacién del procedi-
miento legal de aprobagion del corres-
pondiente planeamiento, y la imposi-
cién de la sujecion del texto del conve-
nio a informacién publica en el mismo
tramite que e! propio planzamienio.

d) Establecimiento de garantias para
asegurar la regularidad de los que ten-
gan por cbjeto la concrecion de los tér-
minos del cumplimiento del deber de

-cesidn de! aprovechamiento, no sus-

ceptible de apropiacion, mediante
pago en metalico.

e) Goncrecién de los limites de ios
acuerdos inter paries mediante la
determinacion, conforme a la cual, los
supuestos de infraccion dz la legalidad
en general y de la ordenacién territo-
rial y urbanistica en particular seran
causantes de vicic de nulidad radical o
insubsanable.

f) Fijacién del procedimiento para su
celebracion y los términos de su per-
feccionamiento.

v

Tradicionalmente el esquema de la
ordenacién territorial y urbanistica ha
descansado en dos piezas: la integra-
da por el que cabria denominar el blo-
que ce la legalidad (fa propia Ley y sus
Reglamentos de desarrolio) y la inte-
grada por los instrumentos de pfanea-
miento o planes.

Esta sustancial descarga del peso de
fa tarea de ordenacion en la figura sin-
gular que son los planes ha determina-
do una progresiva complejizacion de
estos instrumentos, en los que se

viene entendiendo necesario introducir
y dejar establecido todo lo gque no dice
el bloque de la legalidad. A ello ha
contribuido también la indefinicién de
Iz relacién entre las normas urbanisti-
cas del planeamiento y las ordinarias
Ordenanzas Municipales, de las que
aquéllas traen causa. No puede sor-
prender, por ello, que actualmente se
vea en ¢l planeamiento un instrumento
dificil de emplear, gestionar y ejecutar.

ta Ley opta, de un lado, por un reparto
mas diversificado de |a descarga inevi-
table de lo sustancial de la ordenacion
en instrumentos subordinados, con la
simultdanea reduccioén de la presién
funcional que viene recayendo scbre el
planeamiento. Se mantiene desde
luego, como no podia ser de otra
forma, el bloque de la legalidad, de
suerte que el texto legal tiene su com-
plemento reglamentario normal. Pero a
este complemento se afaden, en vir-
tud del mecanismo de remision que al
efecto se establece, dos nuevos instru-
mentos legales: las Normas y las
Instrucciones Técnicas del

" Planeamiento. Las primeras estan lia-

madas a contribuir a la actualizacién y
modulacién permanentes de los conte-
nidos sustantivos y documentales pre-
cisamente de ios planes, como tam-
bién de los estandares de cumplimien-
to obligatorio por ellos y la concrecion
de conceptos tradicionalmente muy
indeterminados, lales como la urbani-
zacion y la edificacion. Las segundas
estan llamadas a precisar los objetivos
y prioridades de los planes, a estable-
cer soluciones-lipo que faciliten ia for-
mulacion de éstos conforme 3 la expe-
riencia practica y disefios-guia para la
concepcion y la ejecucion de las obras
de urbanizacién, pero sobre todo a
definir modelos de regulacién de las
diferentes zonas de ordenacion
urbanistica mas usuales en la practica,
con la finalidad precisa de descargar al
planeamiento de la tarea de interven-
cion en la elaboracién de las ordenan-
zas de zona.

De otro lado, la Ley desagrega el con-
tenido de las determinaciones de
alcance normative de los planes en
dos niveles funcionales: e} de la orde-
nacion estructura y el de la detallada.
La finalidad perseguida es doble. De
una parte, se trata de reformular el
contenido del plan, identificando las
determinaciones integrantes de la
estructura fundamental, con mayor
vocacién de continuidad, frente a las
de ambito mds urbano-concreto, suje-
tas a la dindmica evolutiva de la
Ciudad. Y, de ctra parte, se busca con-
sequir la redistribucién competencial
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de las decisiones de ordenacién entre
la Junta de Comunidades y los
Municipios; aspecto ésle al que ya se
ha hecho mencion.

En la misma linea, al propio tiempo fle-
xibilizadora y diversificadora, las
Ordenanzas de la Edificacion y de la
Urbanizacion recuperan también su
propia sustantividad. Aunque con un
contenido diferente, determinado por
su propio objeto, tienen la comun finali-
dad de facilitar un marco estable requ-
lador de las correspondientes activida-
des, al margen y como complemento
del contenido contingente y estratégico
de la planificacién. :

La planificacién ve, de esta forma,
aclarada su funcién dentro del sistema
de ordenacién territorial y urbanistica.
La Ley opta por la imbricacion de las
politicas de ordenacion del territoric y
la urbanistica, mediante un sistema
comun de planificacién en el que se
integren el mayor numero de intereses
relativos al uso del espacio territorial.
La integracién resultanie de esta
amptia consideracion se obtiene
mediante la ulilizacion de dos tipos de
instrumentos: la planificacion horizon-
tal del espacio, encargada de la coho-
nestacion de los distintos intereses en
la utilizacion det mismo, y la vertical y
sectorial, encargada de organizar y
reflejar las concretas operaciones de
transformacion y uso del territorio. La
interaccion de estos dos tipos de plani-
ficacion se encarna en un sistema de
planeamiento caracterizado por:

1) El reconocimiento de un nivel de
planificacion supramunicipal constitui-
do por los Planes de Crdenacion del
Territorio, encargado de velar por una
ordenacion y organizacion racional de!
territorio y los denominados Proyectos
de Singular Interés. Estos ultimos son
instrumentos’ operativos gque amparan
la ejecucion de actuaciones con una
evidente proyeccion, lisica o funcional,
supramunicipal.

2) La conservacién de la impronta,
fundamentalmente municipal, de la
ordenacion urbanistica a través de
Planes de Ordenacién Municipal y los
correspondientes instrumentos de
desarrollo y complementarios. Este
sistema se complementa con los
Planes Especiales.

En este orden de cosas, la Ley dedica
una atencion especial a los peguefos
Municipios con escasa capacidad de
gestion, Se prevé para ellos una figura
de planeamiento mas sencilla: los
Planes de Delimitacion de Suelo

Urbano, complementada con la intro-
duccién de mecanismos de gestidn
simplificados, acordes con ia capaci-
dad gestora de aquéllos.

De otro lado, el régimen jurldico se
encuentra presidido por un especial
compromiso con la calidad sustancial -
urbanistica y documental- de esta pla-

_ nificacidn. Al servicio de tales objetivos

se regula pormenorizadamente el pro-
cedimiento de elaboracién y aproba-
cién de los distintos instrumentos
-haciendo hincapié en los mecanismos
de participacién como instrumento de
integracion de los distintos intereses
de uso del territorio- , y el disefio de la
eficacia de los mismos. Dentro de este
dltimo aspecto, la Ley declara y espe-
cifica los efectos de los planes asi
COrmo su suspension vy establece un
régimen mas claro y seguro, a la vez
que flexible, de la alteracion, por modi-
ficacidn o revision, de dicho planea-
miento.

Vv

Una de las principales consecuencias
de la aprobacién del planeamiento es
la determinacién de un estatuto juridi-
co objetivo, propio y peculiar del suelo,
concretado en su clasificacién. La
regulacion autonémica en esta materia
se enfrenta con la dificultad de que a
pesar de que dicho estatute quede
configurado, su concresion como con-
tenido propio del derecho de propie-
dad, via la funcién social de la misma,
implica la concurrencia en esta materia
de la competencia estatal de definicién
de regulacidn de las condiciones basi-
cas garantizadoras de la igualdad de
todos 10s espaiioles en el ejercicio de
los derechos y el cumplimiento de los
deberes derivados del dereche de pro-
piedad del suelo previsto en el arliculc
149.1.1 CE y confirmado por la
Séntencia del Tribunal Constitucional
61/1997 de 20 de marzo.

La Ley establece una regulacién ple-
namente compatible con el régimen
estatal adoptado en el marco de dicha
competencia, si bien se alcanza un
mayor detlalle debido & que la compe-
tencia autondmica no esta sujeta a las
limitaciones que caracterizan, segin la
propia doctrina del Tribunal
Constitucional, al titulo contenido en el
articulo 149.1.1 CE.

La propiedad de} sueio, de acuerdo
con la presente Ley, queda delimitada
por las determinaciones. contenidas en
la ordenacion territorial y urbanistica.
Esta operacion implica su descomposi-
cién en un haz de derechos y dehe-

res, que concretan su estatuto, y que
constituye la plasmacién del debido
equilibrio entre el derecho particular de
explotacién econdmica de los propics
bienes, y los deberes que se derivan
precisamente de dichos derechos. Tal
estatuto tiene un contenido comun,
pero también diferenciado por razén
de su clasificacién -en sus tres espe-
cies tradicionales de suelo urbano,
suelo urbanizable y suelo ristico- y su
calificacion, por su relacién, en ambos
casos, con la funcién urbanistica de
los distintos terrenos dentro det siste-
ma de ordenacién territorial y urbanisti-
ca. La definicién de este contenido es
desarrollada de forma muy pormenori-
zada en la Ley dada su importancia
para el desarrollo de las funciones
publicas de gestién del territorio y para
los intereses de los particulares, persi-
guiendo la creacion de un marco claro
¥y preciso en el que se puedan desarro-
llar dichas funciones y derechos.

Es aobjeto de una especial atencién en
la presente Ley el suelo rdstico, dada
la creciente revalorizacion urbanistica
de este tipo de suelo y la necesidad de
prever un régimen equilibrado entre los
valores y bienes considerados para su
clasificacién como tal y los intereses
de utilizacion de sus propietarios. En
los suelos urbanos y urbanizables se
definen los derechos de los titulares
del suelo en relacion con el proceso de
urbanizacion, asi como el régimen del
aprovechamiento tipo como mecanis-
mo especifico al servicio de la distribu-
cién equitativa de los beneficios y car-
gas urbanisticas de los propietarios de
tales terrenos en el ambito territorial
que, con arreglo a los criterios conteni-
des en a misma Ley, se definan.

La Ley prevé el régimen juridico de la
parcelacion y reparcelacion. La disci-
plina de un régimen condicionante del
derecho de disposicién de! propistario
se encuentra justificado por su inciden-
cia en relacién con el propio cumpli-
miento de las determinaciones del pla-
neamiento, y por su funcion de férmula
de materializacién del proceso de dis-
tribucion de beneficios y cargas.

Ahora bien, junto con estos mecanis-
mgos de intervencion limitadora de fa
propiedad, la Ley facilita otros instru-
mentos de intervencién que, operando
en el mercado inmobiliario, se encuen-
tran destinados a facilitar el cumpli-
miento de las previsiones que se esta-
blezcan en el planeamlento. Tales son
los Patrimonios Pablicos del Suelo,
cuya existencia la presente Ley ensan-
cha a niveles de administracion y ges-
tion supramunicipales, a la vez gue
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facilita y refuerza su régimen de incor-
poracion de bienes y de gestion; del
dereche de superficie y los derechos
de tanteo y retracto.

Vi

La Ley dedica una especial atencién al
régimen de gestion como pieza clave
para cabal y plena satisfaccion de los
objetivos piblicos perseguidos por la
planificacion. Constituye un principio
tradicional en nuesira legislacién
urbanistica fa incorporacién de la ini-
cialiva privada a estas labores. Ahora
bien, dicha colaboracién no supone la
posibilidad de sustitucién de la activi-
dad publica constitutiva de la funcién
urbanistica. Es por ello por lo que la
Ley aborda la separacion entre las
esferas de actuacion piblica y privada
con la finalidad de determinar el ambi-
to y ios limites de la colaboracion y
participacion de ios particulares,
garantizando la direccion, inspeccién y
control publico del conjunto de las acti-
vidades con relevancia territorial.

Sin perjuicio de los sistemas de sjecu-
cion simplificados apoyados en instru-
mentos mas tradicionales {proyectos
de obras ordinarias, contribucicnes
especiales, elc...) gue se disefian para
tos Municipios de dinamica urbaniza-
dora y capacidad de gestién escasos,
en el resto de los Municipios la ejecu-
cion se realiza conforme a la organiza-
cién funcional establecida en el corres-
pondiente planeamiento y precisa de la
existencia de los instrumentos de pla-
nificacién, programacion -mediante el
correspondiente  Programa de
Actuacién Urbanistica- y urbanizacién
que en cada caso sea preciso.

Siendo la actividad de ejecucién de
caracter claramente operativo la Ley
establece tipos fundamentales de ope-
raciones: la realizacion de actuaciones
urbanizadoras, consistentes en la reali-
zacion material de las obras piblicas
para la dotacién de los servicios pre-
vistos en la Ley a una o mas parcelas -
con dos variantes, la ejecucion de
actuaciones urbanisticas en sentide
estricto y la urbanizacion mediante
obras piblicas ordinarias-; ia ejecucion
de sistemas generales; y las actuacio-
nes edificatorias.

Las actuaciones urbanizadoras en
sentido estricto, se desarrollan
mediante unidades de actuacién defini-
das por el planeamiento. Los gastos
de ejecucion, incluidos tos de promo-
cién y el beneficio industrial del urba-
nizador, son de cuenta de los propieta-
rios afectados. Estas acluaciones pue-

den realizarse bien por la propia
Administracién actuante, o bien de
forma indirecta medianie un agente
urbanizador privado. Esta figura ensa-
yada con éxito en ofras legislaciones
autondmicas, constituye una de las
principales innovaciones que se intro-
duce en la presente Ley. Cumple fa
funcidn principal de garantizar la ejecu-
cién del planeamiento eliminando la
necesaria y tradicional dependencia de
esta actividad respecto de los propieta-
rios del suelo, con la fatta de operativi-
dad de estos, tal y comao la experien-
cia ha demostrado. Con la figura del
urbanizador no se impide la ejecucién
por fos propietarios -de hecho se les
reconoce un régimen especial de adju-
dicacion preferente- ni presupone la
eliminacién de los mismgs, en cuanto
que estos pueden permanecer y apro-
piarse de las plusvalias derivadas de
la legitima transformacién del suelo.
Por el contrario el agente urbanizador
desarrolla un papel propio y diferencia-
do por asumir la ejecucian material de
la obra urbanizadora y re¢ibir una retri-
bucién por ello.

Diferenciada asi la ejecucién de la
urbanizacion, la seleccién del Agente,
que ya no es necesariamente el pro-
pietario, debe sujetarse a un procedi-
miento en el que se garantice la mejor
realizacion del interés pablico perse-
guido; y ello mediante el examen, en
competencia, de las cualidades tanto
del propio urbanizador, como de la
propuesta de actuacién que presenta.
Por ello, la Ley establece una especial
atencion al régimen de seleccién de
estos agentes, asi como de la ejecu-
cién de los correspondientes progra-
mas, y de las relaciones de estos con
los particulares. En este punto la Ley
establece un régimen equilibrado en el
que facilitdndose el fin pablico de la
ejecucioén urbanistica, no se produzca
una lesién juridica o pattimonial para
los intereses de propietarios y urbani-
zadores: los primeros, en cuanto titula-
res de un derecho patrimonial constitu-
cionalmente garantizado, y los segun-
dos como colaboradores de la activi-
dad publica de ejecucion urbanistica.
Por lo demds, esta forma de ejecucidn
resulta sumamente flexible ya que
ofrece una amplia posibilidad de confi-
guracién de las relaciones entre los
tres sujetos implicados: Administracién
actuante, Agente urbanizador y propie-
tario. -

Junto con la ejecucién mediante unida-
des de actuacion, la Ley, prevé regi-
menes especificos para |la ejecucion
de sistemas generales -dirigida, princi-
palmente a la previsién de las formas

de cbtencion del suelo destinado a su
realizacioén-, ejecucién mediante obra
pablica ordinaria, prevista para la reali-
zacion de actuaciones aisladas o de
complemento de la urbanizacién exis-
tente, y de edificacion.

Respecto de esta ultima materia, se
define un régimen especifico de inter-
vencion en esta actividad cuya mas
importante novedad es la posibilidad
de sustituir al propietario incumplidor
de los plazos de edificacién por otro
sujeto que se comprometa a la mate-
rializacion de acuerdo con el corres-
pondiente Programa de Actuacion
Edificadora, régimen sustitutivo de! tra-
dicional de edificacion forzosa. El pro-
cedimiento a seguir guarda gran ana-
logia con el de los Programas de
Actuacién Urbanizadora. Se trata, al fin
y al cabo, de introducir elementos de
competencia bajo control publico en la
fase final de ejecucion de la ciudad,
propiciandose, de esla forma, la finali-
dad social y el cumplimiento del plane-
amiento mediante la institucionaliza-
cién de procedimientos tradicicnales,
como el denominado de aportacion y
sin tener que acudir a acciones pbli-
cas dificilmente asumibles, como es la
expropiacion forzosa.

Vil

La tutela de intereses publicos territo-
riales y urbanisticos no cesa con la
ejecucion de la obra urbanizadora.
Originafmente la preccupacion por la
conservacién de la obra urbanizadora
y de construccion estuvo basada en
aspeclos de seguridad o de proteccion
de valores arquitectonicos de especial
relevancia. Con posierioridad se ha ido
incorporando, junta con la progresiva
percepcion de la existencia de un patri-
monio cultural inmobiliario que debe
preservarse, cotras perspectivas como
es la necesidad de guardar una cre-
ciente atencion a la preservacién de
estas obras; preocupacion en la que
estan adquiriendo, en tiempos recien-
tes, un peso decisivo consideraciones
relativas a la preservacion de la cali-
dad de vida y el mantenimiento de ciu-
dades sostenibles.

La conservacion de las obras de urba-
nizacion corresponde hasta su recep-
cion definitiva al urbanizador o agente
encargado de su ejecucion, siendo a
partir de este momento por cuenta y
cargo de la Administracion competen-
te.

Por su parte, es el propietario el sujeto
al que corresponde la conservacion de
los edificios de su titularidad, que se
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extiende a la rehabilitacion en los tér-
minos previstos en la Ley. Para garan-
tizar el cumplimiento de este deber se
habilita de forma especifica a la
Administracion la realizacién de aclua-
ciones inspectoras y la posibilidad de
adoptar, en consecuencia, ordenes de
ejecucién de acuerdo con el estado de
las edificaciones y construcciones.
Para el caso de incumplimientc se
define un sistema de ejecucién sustitu-
toria basado en los Programas de
Actuacion Rehabilitadora y, cuando se
trate de actuaciones dirigidas a la
recuperacion y revitalizacion social y
economica del patrimenio inmobiliario,
en las Areas de Rehabilitacion
Preferente.

ViH

La Ley acomete una regulacion
especial del régimen de expropiacién
forzosa por razones urbanisticas
dentro del estrecho margen de com-
petencias que le permite la reserva
que el articulo 149.1.18 CE reconoce
al Estado sobre esta materia. Por
ello, se establecen los supuestos de
aplicacion de la expropiacion, la
determinacién de beneficiarios y pro-
pietarios, el régimen de los bienes de
dominio publico afectados por tales
actuaciones, las modalidades de
pago y algunas especialidades de su
régimen de tramitacién. A destacar,
dentro de ese régimen, la prevision
de una serie de boniticaciones para
los propietarios que se avengan al
justiprecio fijado v el establecimiento
de un Jurado Regional de
Valoraciones que sustituya a los
obsoletos Jurados Provinciales de
Expropiacion, garantizando una mas
adecuada fijacién de las indemniza-
ciones expropiatorias.

IX

La Ley también contiene un régimen
propio de garantia y proteccion de la
Ordenacion territorial y urbanistica. La
regulacion prevista en el presente
texio legal es consciente de la impor-
tancia de esta materia en la efectiva
consecucion de los fines y objelivos
eslablecidos por la ordenacién territo-
rial y urbanistica, a la vez que conside-
ra que las medidas de garantia y pro-
teccién prevista no deben perder de
visla su caracter instrumental al servi-
cio de la satisfaccion de tales fines y
abjetivos. Por ello la reguiacién de esta
actividad debe ser eficaz sin que ello
determine un desconocimiento de los
derechos e intereses en presencia, ni
un incremento injustificado de meca-
nismos de control que a la postre impli-

quen una obstaculizacién de la propia
actividad.

Para ello, la Ley resalta el caracter de
funcién pablica de estas actividades de
lo que se sigue su naturaleza pablica y
el caracter obligatoric de su ejercicio.
Las medidas que componen este haz
de funciones se agrupan en activida-
des de control, proteccién y disciplina.

Dentro de las primeras se ha tratado
de definir un régimen adecuado, flexi-
ble y 4gil pero completo. En este senti-
do todo acto con relevancia territorial
esta sujeto a comunicacién previa. La
licencia séio es obligatoria en los
casos previsios en la presente Ley.
Por su parte en aquéllas actuaciones
en las que por su complefidad o por su
caracter supramunicipal estan excep-
tuadas de licencia, ésta queda sustitui-
da por un informe emitido en el proce-
dimiento mismo de elaboracian y apro-
bacién del instrumento que legitime su
ejecucién, asegurandose, asi, un ade-
cuado equilibrio entre el respeto de la
legalidad urbanistica con los intereses
que justifican tan excepcional forma de
intervencién. E! control también se
extiende a la ejecucién de aperaciones
con relevancia tervitorial y a las obras y
construcciones surgidas de las mis-
mas. Por ello, se contienen una deta-
llada regulacion de los instrumentos y
procedimientos de inspeccidn, asi
como de las potestades asociadas a la
misma.

La apreciacion de situaciones irregula-
res habilita a la Administracién compe-
tente a la adopcién de una serie de
medidas tendentes, en lo posible, a
evitar su continuacion, y a restaurar el
orden conculeado. A este respecto se
regulan en su aspectc procedimental y
de eficacia las diferentes 6rdenes de
ejecucion que puede dictar Ifa
Administracién compelente para dete-
ner y reparar el desorden producido
por la irregularidad apreciada. En lo
que se refiere a las operaciones de
restauracion, la Ley se inspira en los
principios de preferencia de la recupe-
racion fisica sobre la econdmica.

Un aspecto especialmente regulado,
por su trascendencia juridica y social,
es el sancionador. La Ley prevé un sis-
tema sancionador plenamente adecua-
do al régimen constitucional de
garantias y a los principios basicos fija-
dos por la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun,
superandose asi uno de los aspectos
més negativos de la legislacion vigente

hasta la fecha. Se prevé, ademds, un
régimen detallado de las infracciones
urbanisticas, distinguiendo los tipos
genéricos de los concretos, una clasifi-
cacién concreta de estas en funcién de
su gravedad, y la determinacion con-
creta de las sanciones a aplicar. Se
establece un régimen disciplinario
especifico, asl como los preceptivos
mecanismos de modulacion y extincién
de la responsabilidad.

X

La Ley prevé, en fin, e correspondien-
te régimen transitoric, en el que se ha
pretendido minimizar el posible impac-
to de sus innovaciones, estableciendo,
al efecto, un generoso régimen de
derecho intertemporal.

DISPOSICION PRELIMINAR

El significado y alcance de los concep-
tos urbanisticos basicos utifizados en
laLey.

Los conceptos utilizados por esta Ley
que a continuacién se enumeran
deben ser utilizados, en la interpreta-
cidn y aplicacién de ésta, con el signifi-
cado vy el alcance siguientes:

1. Suelo: el recurso natural, tierra o
terreno utilizado y el artificial, construi-
do para la materializacién del aprove-
chamiento utbanistico. En cuanto obje-
to de ordenacién y aprovechamiento,
el suelo comprende siempre, junto con
la superficie, el suelo y el subsuelo
precisos para realizar dicho aprove-
chamiento o proceder a su uso.
Cuando la ordenacion territorial y
urbanistica no atribuya aprovecha-
miento urbanistico al subsuelo, éste se
presume publico.

2. Unidades de suelo:

2.1. Unidad ristica apta para la edifica-
cién: el suelo, perteneciente a la clase
de suelo rastico, de dimensiones y
caracteristicas minimas determinadas
por la ordenacion lerriterial y urbanisti-
ca vinculado a todos los efectos a la
edificacion, construccién o instalacion
permitida, conforme, en todo caso, a la
legislacion administrativa reguladora
de la actividad a que se vaya a desti-
nar {a edificacion, construccidn o insta-
lacién.

2.2. Parcela: el suelo, perteneciente a
las clases de suelo urbanizable o urba-
no, de dimensiones minimas y carac-
{eristicas tipicas, susceplible de ser
soporte de aprovechamiento urbanfsti-
¢o en suelo urbano y urbanizable y vin-
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culado dicho aprovechamiente a todos
los efectos, conforme a la ordenacién
territorial y urbanistica.

2.3. Solar: la parcela ya dotada con los
servicios que determine la ordenacion
territorial y urbanistica y, como mini-
mo, fos siguientes:

1. Acceso por via pavimentada,
debiendo estar abiertas al uso ptiblico,
en condiciones adecuadas, todas las
vias que lo circunden.

No pueden considerarse vias a los
efectos de la dotacién de este servicio
ni las vias perimetrales de los nicleos
urbanos, respecto de las superficies de
suelo colindantes con sus margenes
exteriores, ni las vias de comunicacion
de los nlcleos enire si o las carreteras,
salvo los tramos de travesia y a partir
del primer cruce de ésta con calle pro-
pia del nicleo urbano.

22, Suminisiro de agua potable y
energia eléctrica con caudal y polencia
suficientes para la edificacién, cons-
truccion o instalacion prevista.

32, Evacuacién de aguas residuales a
la red de alcantaritlado o a un sistema
de tratamiento con suficiente capaci-
dad de servicio. Excepcionalmente,
previa auforizacién del planeamiento,
se permitird la disposicidn de fosas
sépticas por unidades constructivas o
conjuntos de muy baja densidad de
edificacion.

42, Acceso peatonal, encintado de ace-
ras y alumbrado publico en, al menos,
una de las vias que lo circunden.

2.4. Unidad final de aprovechamiento:
categoria genérica comprensiva de las
de unidad rastica apta para la edifica-
cion, parcela y solar.

2.5. Finca: la unidad de suelo a los
exclusivos efectos juridico-privados y
del Registro de la Propiedad, referible,
en su caso, a un solar, una parcela o
una unidad ristica apta para la edifica-
cidn.

3. Clases de aprovechamiento
urbanistico:

3.1 Aprovechamiento urbanistico (o
aprovechamiento real): la cantidad de
metros cuadrados de construccién no
destinada a dotaciones publicas, cuya
materializacién permite o exige el pla-
neamiento en una superficie dada o,
en su caso, un solar, una parcela o
una unidad rustica apta para la edifica-
cion.

3.2. Aprovechamiento privativo (o
aprovechamiento susceptible de apro-
piacion): la cantidad de metros cuadra-
dos edificables que expresa el conteni-
do urbanistico lucrativo a que tiene
derecho el propietario de un solar, una
parcela o una unidad rdstica apta para
la edificacién, cumpliende los deberes
legales y sufragando el cosie de las
cbras de urbanizacién que correspon-
dan. El aprovechamiento privativo es
el porcentaje del aprovechamiento tipo
que, para cada caso, determina esta
Ley.

3.3. Apravechamiento tipo: la edificabi-
lidad unitaria que el planeamiento
establece para todos los terrenos
comprendidos en una misma &rea de
reparto o ambito espacial de referen-
cia.

4. Excedente de aprovechamiento: la
diferencia positiva que resulta al restar
del aprovechamiento urbanistico e!
aprovechamiento privativo v el corres-
pondiente a la Administracion actuan-
te.

5. Adquisicion de un excedente de
aprovechamiento: la operacién juridi-
co-econdmica, de gestién urbanistica,
por la que el propietario de un solar o
una parcela adquiere onerosamente el
derecho al excedente de aprovecha-
miento que presenta su terreno para
construirlo. Los excedentes de aprove-
chamiento se adquieren mediante
transferencias de aprovechamiento
entre propietarios o bien cediendo
terrenos equivalentes, libres de car-
gas, a la Administracion o abonandole
su valor en metdlico, en los términos
dispuestos por esta Ley. Los particula-
res no pueden realizar un excedente
de aprovechamiento sin haberlo adqui-
rido previamente. Los ingresos publi-
cos por éste conceplo guedaran afec-
tos al patrimonio municipal de suelo.

6. Area de reparto: el 4rea de suelo
delimitade por el planeamiento para
una justa distribucion de cargas y
beneticios y una racional gestién de la
ejecucion del mismo. El planeamiento
determina su superficie y localizacion
conforme a criterios objetivos que per-
mitan configurar unidades urbanas
constituidas por ambitos funcionales,
urbanisticos o, incluso, derivados de la
propia clasificacién, calificacion o sec-
torizacion del suelo.

7. Unidad de actuacion urbanizadora:
son superficies acoladas de terrenos
que delimitan el ambito de una actua-
cién urbanizadora o de una de sus
fases, con la finalidad de la urbaniza-

cién conjunta de dos o mas parcelas,
debiendo integrarse en ellas los suelos
dotacionales precisos para su ejecu-
cidn y, en su caso, las parcelas edifica-
bles que como consecuencia de ellas
se transformen en solares,

B. Unidad de actuacion edificatoria:
son superficies acotadas los terrenos
que delimitan unidades de suelo tal
como se definen en el punto 2 anterior
cuya finalidad es la edificacién, cons-
truccidn o instalacién permitida por la
ordenacion territorial y urbanistica a
través de los procedimientos de ejecu-
cién de las actuaciones aisladas.

9. Calificacién del suelo: la definicion
por la ordenacion urbanistica de! desti-
noy la utilizacién concrelos del suelo,

10. Suelo dotacional: el suelo que, por
su calificacion, deba servir de soporte
a usos y servicios publicos, colectivos
0 comunitarios, tales como infraestruc-
turas y viales, plazas y espacios libres,
parques y jardines o centros y equipa-
mientos cualquiera que sea su finali-
dad.

11. Sistema general: dotacion inte-
grante de la ordenacidon estructural
establecida por el planeamiento,
compuesta por los elementos deter-
minantes para el desarrolio urbanisti-
co ¥, en particular, las dotaciones
basicas de comunicaciones, espa-
cios libres y equipamientos comuni-
tarios, cuya funcionalidad y servicio
abarcan mas de una actuacién urba-
nizadora o ambito equivalente.
Tienen siempre la condicion de bie-
nes de dominio publico.

12. Sistema local: dotacion comple-
mentaria de {as definidas como gene-
rales e integrante de la ordenacion
detallada estabiecida en el planea-
miento, gue tiene igualmente la condi-
cion de bien de dominio publico.

13. Niveles de densidad residencial:

13.1. Densidad muy baja: las unidades
de actuacién en las que dicha densi-
dad sea inferior a diez viviendas por
hectarea.

13.2. Densidad baja: las unidades de
actuacion en las que dicha densidad
se sitle entre las diez y las veinticinco
viviendas.

13.3. Densidad media: las unidades de
actuacién en las que dicha densidad
esté comprendida entre las veinticinco
y las cuarenta y cinco viviendas por
hectared:
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13.4. Densidad alta: las unidades de
actuacion en las que dicha densidad
se sitle entre las cuarenta y cinco y
las setenta viviendas.

13.5. Densidad muy alta: las unidades
de actuacion en las que dicha densi-
dad supera las setenta viviendas por
hectarea.

TITULO
DISPOSICIONES GENERALES
Adticulo 1. Objelo de la Ley.

Es objeto de la presente Ley la regula-
cion de la ordenaci6n del territorio v de
la ulilizacién del suelo para su aprove-
chamiento urbanistico en Castilla-La
Mancha. ‘

Articulo 2. La actividad urbanistica.

1. La actividad administrativa de ords-
nacion de la ocupacion, transforma-
cidn, usa y apraovechamiento del suelo
es una funcién publica, cuyo cumpli-
miento corresponde a la
Administraciéon de la Junta de
Comunidades y a los Municipios, en el
marco de esta Ley y en las respectivas
esferas de competencia que ella les
asigna.

La actividad a que se refiere el parrafo
anterior comprende:

a) La organizacidn, direccién y control
de la ocupacion y utilizacién del suelo,
asf como de la transformacién de éste
mediante la urbanizacién y la edifica-
cién.

b) La delimitaci6n del contenido del
derecho de propiedad del suelo por
razon de la funcion social de éste.

2. La tuncién publica de ordenacién
urbanistica supone la atribucion a la
Administracién en cada casec compe-
tente de las potestades necesarias
para su completo y eficaz desarrollo de
acuerdo con sus fines y, en todo caso,
de las siguientes:

a) Organizacién de la gestién de la
actividad.

b) Formulacion, aprobacién y ejecu-
cién de instrumentos de planeamiento
de ordenacidn territorial y urbanistica.
¢) Intervencién para garantizar el cum-
plimiento dei régimen urbanistico de la
propiedad del suelo.

d) Ejecucion de la urbanizacién previs-

ta por el planeamiento y, en su caso,
direccién y control de dicha ejecucién.

e) Regulacién def mercado del suelo.

f} Policia de la edificacién y de uso y -

aprovechamiento del suelo.
g} Sancién de las infracciones.

3. Las actividades urbanisticas de
transformacion de solares, parcelas o
unidades de suelo aptas para ello y, en
especial, la de edificacién, asi como
las de uso y aprovechamiento de las
construcciones, edificaciones o instala-
ciones en ellas realizadas, correspon-
den a quien sea propietario o, en su
caso, titular de un derecho suficiente
sobre el bien inmuebie correspondien-
le. Estas actividades deberan desarro-
llarse siempre de acuerde con lo dis-
puesto en esta Ley, en las normas dic-
tadas en su desarrollo y en los instru-
mentos de planeamiento.

Atticulo 3. Los bienes a cuya tutela
sirve la actividad urbanistica.

Todas las actividades urbanisticas
deberan procurar la maxima tutela y
realizacién practica posible de los bie-
nes que expresan los principios recto-
res de la politica social y econdmica
establecidos en los articulos 45, 46 y
47 de la Constitucion.

Articulo 4. Los criterics de la actuacién
publica territorial.

1. Son criterios a los que debe respon-
der toda actuacion publica de ordena-
cién del territerio vy de la utilizacion o
uso del suelo o que repercuta de forma
relevante en una u otro:

a) E! desarrollo racional y equilibrado
de las actividades en el territorio, que,
en todo caso, garantice la diversidad y
complementariedad de éstas, impida el
excesivo e injustificado predominio de
unas sobre otras y asegure el dptimo
aprovechamiento del recurso singular
que representa el suelo.

b) La armonizacion de los requerimien-
tos del desarrollo econdmico y social
con la preservacién y la mejora del
medio ambiente urbano y natural, ase-
gurande a todos una digna calidad de
vida.

¢} La promocién de la cohesién e inte-
gracion sociales, asi como de la soli-
daridad regional, intermunicipal y
municipal.

2. Las decisiones adoptadas con moti-

vo de la actuacion a que se refiere el
numero anterior deberdn basarse y
justificarse en una suficiente identifica-
cion y determinacion de todos los inte-
reses, publicos y privados, relevantes,
asi cofgo en una adecuada y objetiva
ponderacion reciproca de éstos a la
luz del orden constitucional, teniendo
en cuenta las circunstancias de tiempo
y lugar y los costes de sustitucién de
los usos existentes e implantacion de
los seleccionados.

Articulo 6. Los fines de la actuacion
ptblica territorial.

Toda actuacion publica que tenga por
objeto regular el uso, aprovechamiento
o ulilizacién del suelo debera perseguir
los siguientes fines:

a) Defender y proteger los espacios y
recursos naturales, asi como las rique-
zas, de suficiente relevancia ecolégica,
cualguiera que sea su litularidad.

b) Utilizar racionalmente los espacios
de valor agricola, ganadero, cinegéti-
co, forestal y piscicola, o de interés
econdmico, social y ecoldgico, con
especial consideracion de las zonas de
montafia.

¢} Contribuir al uso racional de los
recursos hidrolégicos.

d) Asegurar la explotacion y el aprove-
chamiento racional de las riquezas y
recursos naturales y, en particular, de
los mineros, extractivos y energeticos,
mediante férmulas compatibles con la
preservacion y la mejora del medio
ambiente. '

e) Presen}ar las riqguezas del patrimo-
nio cultural, histdrico y artistico.

f) La proteccion de| patrimonio arqui-
tecténico, del ambiente y de! paisaje
urbano y rastico.

g} Promover el desarrollo econémico y
social a través del fomento de activida-
des productivas y generadoras de
empleo estable.

h) Integrar y armonizar cuantos inte-
reses publicos o privados, ya sean
sectoriales o especificos que afecten
de forma relevante al territorio en
relacion con los derechos constitu-
cionales.

Articulo 8. Los fines de la actividad
publica urbanistica .

1. Son fines de la actividad publica
urbanistica:



4312

19 de junio de 1998

D.0.C.M. Num. 28

a) Subordinar los usos del suelo y de
las construcciones, en sus distintas
situaciones y sea cual fuere su titulari-
dad, al interés general definido en la
Ley y, en su virtud, en los instrumentos
de planeamiento de ordenacion territo-
rial y urbanistica.

b} Vincular positivamente la utilizacion
del suelo, en congruencia con su’ utili-
dad publica.y con la funcién sccial de
la propiedad, a los destinos publicos o
privados acordes con el medio
ambiente urbano o natural adecuado.

¢} Delimitar objetivamente el contenido
del derecho de propiedad del suelo,
asi como el uso y las formas de apro-
vechamiento de éste.

d) Impedir la especutacién con el suelo
o la vivienda u otros usos de interés
social.

e) Impedir la desigual atribucion de
beneficios en situacicnes iguales,
imponiendo la justa distribucién pro-
porcional de los mismos entre los que
intervengan en la actividad transforma-

dora de la utilizacion del suelo, asegu--

rando en todos los casos la adecuada
participacién de la comunidad en las
plusvalias generadas por la accién
territorial y urbanistica, la clasificacion
o calificacion del suelo, y la ejecucion
de obras o actuaciones de los entes
publicos que impliquen mejoras o
repercusiones positivas para la propie-
dad privada.

2. La ordenacion establecida por el
planeamiento de ordenacion territorial
y urbanistica tiene por objeto en todo
caso;

a) La organizacién racional y conforme
al interés general de la ocupacion y el
uso del suelo, mediante la calificacién,
a tenor, en su caso, de la clasificacion,
de éste y de las edificaciones, cons-
tfrucclones e instalaciones aulorizadas
en él. .

b) La fijacién de las condiciones de
ejecucion y, en su caso, programacion
de las actividades de urbanizacién y
edificacion, asi como de cumplimiento
de los deberes de conservacion y
rehabilitacion de las edificaciones,
construcciones e instalaciones.

¢) La formalizacion de una politica
reguladora del mercado inmaobiliario,
especialmente mediante la constitu-
cién de patrimonios publicos de suelo,
asi como el fomento de la construccion
de viviendas sujetas a algun régimen
de proteccién publica o que implique la

limitacion de su precio en venta o su
puesta en el mercado en régimen de

alquller con precio limitado y la califica-

¢ion de suelo con tal destino.

d) La proteccién del paisaje natural y
urbano y del patrimonio histérico,
arquitectdnico y cultural.

Articulo 7. La gestion de la actividad
administrativa urbanistica.

1. La gestién de la actividad adminis-
trativa urbanistica se desarrolla en las
formas previstas en esta Ley vy,
ademas y en todo lo no expresamente
previsto por ella, en cualjuiera de las
autorizadas por la legislacién regulado-
ra de la Administracién actuante. Esta
podrd ser tanto una Administracién
territorial, como una organizacién des-
centralizada de Derecho publico
dependiente de ella.

2. Deberan realizarse necesariamente
de forma directa por la Administracién
actuante:

a) El procedimiento de aprebacion de
los instrumentos de planeamiento de
ordenacion territorial y urbanistica y los
de ejecucion de éstos.

b) lL.as actuaciones que impliquen el
ejercicio de potestades de policia,
intervencion, sancidn y expropiacion,
asi como, en general, poderes de
declaracién, constitucion, modificacion
o extincion unilaterales de siluaciones
juridicas.

Las actuaciones no comprendidas en
el parrafo anterior, en especial las rela-
tivas a la urbanizacion, y las de mera
gestion, asi como las materiales, técni-
cas o reales podran desarrollarse
directamente por si 0 a través de
sociedades mercantiles cuyo capital
pertenezca total o mayoritariamente a
la Administracion actuante o indirecta-
mente mediante la colaboracién de
sujetos privados, sean ¢ no propieta-
rios de suelo, en los términos de esta
Ley.

Articulo 8. La participacion de los suje-
tos privadqs en la actividad administra-
tiva urbanistica.

1. En la gestion y el desarrollo de la
actlvidad de ordenacion territorial y
urbanistica, la Administracién actuante
debera fomentar y, en todo caso, ase-
gurar la participacién de los ciudada-
nos y de las entidades por éstos cons-
tituidas para la defensa de sus intere-
ses, asi como velar por sus derechos
de informacién e iniciativa.

2. Corresponden a todos, ademas de
los reconocidos por la legisfacion
general basica de régimen juridico de
las Administraciones publicas y proce-
dimiento administrativo coman, los
siguientes derechos :

a) Comparecer y proponer soluciones
y efectuar alegaciones en cualesquiera
precedimientos de aprobacion de ins-
trumentos de planeamiento o de ejecu-
cién de éstos.

b) Formular y presentar a la
Administracion competente propuestas
de instrumentos de planeamiento,
salvo los de planeamiento municipal
general.

¢) Promover la urbanizacion, intere-
sando fa adjudicacion de la ejecucion
de la misma en los términos de esta
Ley, salvo que la Administracion
actuante opte por la gestion directa.

d) Exigir el cumplimiento de la legisla-
cién urbanistica.

3. Corresponde asimismo a todos, en
ejercicio de la libertad de empresa, el
derecho a participar, en igualdad de
condiciones, en los concursos para la
adjudicacion de la aclividad de ejecu-
cion del planeamiento mediante la rea-
lizacidn de las pertinentes obras de
urbanizacion y, en su caso, edificacion
¢ rehabilitacion de la existente.

4. Corresponden a los propietarios de
suelo, ademas de los enunciados en
los dos numeros anteriores, los dere-
chos de:

a) Preferencia respecto de los no pro-
pietarios en los concursos para la adju-
dicacion de la actividad de ejecucién
del planeamiento, en los términos dis-
puestos por esta Ley.

b) Edificacién, cuando el planeamiento
urbanistico autorice directamente la
construccion en las unidades finales
de aprovechamiento urbanistico, por
tener éstas ya la condicién de solares,
o la edificacion sea legitima, tras la
ejecucion de las obras de nueva urba-
nizacion o reforma de la existente, rea-
lizadas con arreglo al referido planea-
miento y la materizalizacién de la atri-
bucién del aprovechamiento corres-
pondiente a la Administracion actuante
y de la transferencia de excedente que
de éste prevea el planeamiento, en su
caso.

c) Ejecucion de las obras de urbaniza-
cidn, necesarias previa o simultanea-
mente a la edificacién, para convertir la



D.0.C.M. Num. 28

19 de junio de 1998

4313

parcela en solar, siempre que el suelo
no deba quedar sujetoc a actuaciones
urbanizadoras con arreglo a esta Ley,
a las normas que la desarrollen y al
planeamiento.

TITULO {1

LA CONCERTACION DE
ACTUACION PUBLICA

LA

CAPITULO |

LA CONGERTACION INTERADMINIS-
TRATIVA

Articulo 9. El deber de concertacién
interadministrativa.

1. Las Administraciones Publicas con
competencias en materia de ordena-
cidn territorial y urbanistica o sectoria-
les con relevancia territorial o que
impliquen ocupacién o ulilizacion del
suelo deberan concertar sus actuacio-
nes y, en especial, la aprobacion de
los instrumentos en que éstas se for-
malicen para su eficacia y, en su caso,
la legitimacion de su ejecucion.

La Administracion Publica a la que
incumba la iniciativa de la concentacion
debe invitar a la Administracion
General del Eslado para participar en
ella, cuando el instrumenio de planea-
miento ¢ proyecto en tramitacion
pueda incidir en las competencias con
relevancia territorial de la misma.

2. El legitimo ejercicio de las compe-
tencias de elabaoracion, tramitacion y
aprobacion de cualquiera de los instru-
mentos a que se refiere el nimero
anterior requerira:

a) La debida, suficiente y tempestiva
informacién sobre su contenido a
todas las Adminisiraciones Publicas
cuyas competencias propias puedan
verse afectadas.

b} La armonizacion de las diversas
competencias de la Administracién
actuante entre si y con las competen-
cias de ordenacion urbanistica o con
relevancia terriforial de las restantes

Administraciones, de suerte que no

resulte lesionado el contenido esen-
cial, ni impedide o desproporcionada-
mente agravado el cumplimiento de los
fines legales de cualquiera de las com-
petencias implicadas.

Articule 10. La concertacién interadmi-
nistrativa de instrumentos territoriales.

- 1. Quedan sujetos a la concertacién
interadministrativa:

a) Los instrumentos de planeamiento
para la ordenacion territorial y urbanis-
tica previstos en esta Ley, asi como
cualesquiera otros instrumentos de
ordenacion que afecten al uso del
suelo contemplados dor Leyes espe-
ciales.

b) Cualesquiera proyectos de obras o
servicios ptblicos de las
Administraciones de la Junta de
Comunidades, tas Diputaciones y los
Municipios que afecten, por razén de
fa localizacién o uso territoriales, a la
instalacidn, funcionalidad o funciona-
miento de obras o servicios de cuales-
qujera de dichas Administraciones
Publicas.

c) Los proyectos de ccnstruceian, edifi-

cacion o uso del suelo para obras o -

servicios publicos de la Administracion
de la Junta de Comunidades o las
Diputaciones que afecten al territorio
de uno o varios Municinios.

2. En todos los procedimientos admi-
nistrativos que tengan por objeto la
aprobacion, modificacidn o revision de
alguno de los instrumentos o proyectos
a que se refieren las letras a) y b) del
numero anterior debera cumplirse, en
el estado de su instruccién mas tem-
prano posible, el tramite de consulta a
las Administraciones Publicas territo-
riales afectadas, sin que pueda profon-
garse mas alla del de informacion
publica. Este ultimo serd preceptivo,
tendra una duracién minima de un mes
y se celebrara a los efectos tanto de la
ordenacion territorial y urbanistica,
como de la evaluacion del impacto
ambiental.

El trémite de consulta sera de cumpli-
miento preceptive incluso en situacién
de urgencia. Se exceptian de la regla
anterior los procedimientos que tengan
por objeto instrumentas o proyectos
que constituyan desarrollo o ejecucion
de las determinaciones de otros pre-
vios en cuyo procedimiento de aproba-
cién se hubiera cumplido dicho tramite,
siempre que no impliquen afectaciones
relevantes adicionales a las resultan-
tes del instrumento o proyecto desarro-
llado o ejecutado. En 2sta excepcion
se entienden incluidos, en todo caso,
los Planes a que se refiere el articulo
38. )

3. El trdmite de consilta debera ser
cumplido de forma que proporcione
efectivamente:

a) A todas las Administraciones territo-
riales atectadas la posibilidad de expo-
ner y hacer valer de manera adecuada

suficiente y motivada, por si mismas o
a traves de organizaciones ptiblicas de
ellas dependientes, las exigencias que,
en orden al contenido del instrumento
0 proyecto en curso de aprobacién,
resulten de los intereses publicos cuya
gestion les esté encomendada.

b} A todas las Administraciones anle-
riores y a la competente para la apro-
bacién del instrumento o proyecto de
que se frate, la ocasién de alcanzar un
acuerdo sobre los términos de la deter-
minacién objetiva y definitiva del
interés general . '

Este tramite debera practicarse como
minimo por el mismo tiempo y, a ser
posible, de forma coordinada y
simultanea con él o los que prevean
alguna intervencidn o informe de la
Administracién de que se trate, confor-
me a la legislacion que regule el proce-
dimientc de aprobacion del instrumen-
to o proyecto en cuestién. En otro
caso, tendra una duracién de un mes.

4. Si alguna de las Administraciones
afectadas no hiciera uso del tramite de
consulta se presumira su conformidad
con el instrumento o proyecto formula-
do. En todo casoe, dicho instrumento o
proyecto solo podra contener previsio-
nes que comprometan la realizacion
efectiva de acciones por parte de otras
Administraciones, si éstas han presta-
do expresamente su conformidad.

5. La conclusion del tramite de consul-
ta sin superacién de ias discrepancias
manifestadas durante el mismo no
impedir4 la continuacion y terminacion
del procedimiento, previa la adopcién y
notificacién por la Administracion
actuante de resclucién justificativa de
los motivos que han impedido alcan-
zZar, a su juicio, una definicién acorda-
da del interés publico.

6. En los procedimientos administrati-
vos que tengan por objeto los proyec-
tos previstos en la letra ¢ del numero
1, se estara a lo dispuesto en el
articulo 173.

CAPITULC I
LOS CONVENIOS URBANISTICOS

Articulo 11, El concepto, los princi-
pios, e! objeto y los limites de los con-
venios.

1. La Comunidad Auténoma y los
Municipios podran suscribir, conjunta o
separadamente, y siempre en el ambi-
to de sus respectivas esteras de com-
petencias, convenios con personas
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publicas o privadas, tengan éstas o no
la condicién de propietarios de los
terrenos correspondientes, para su
colaboracién en el mejor y mas eficaz
desarrolio de la actividad administrati-
va urbanistica.

2. La negociacion, la formalizacion y el
cumplimiento de los convenios
urbanisticos a que se refiere el nimero
anterior se rigen por los principios de
transparencia, publicidad y, cuando
proceda, concurrencia.

3. Los convenios urbanisticos se dife-
renciaran , segun tengan por abjeto:

a) Los términos y las condiciones de la
gestion y la ejecucién del planeamien-
to en vigor en el momento de la cele-
bracion del convenio, exclusivamente,
sin que de su cumplimiento pueda
derivarse o resultar innovacién de
dicho planeamiento. A los compromi-
sos asumidos por las partes del conve-
nio les sera de aplicacion la subroga-
cién tegal de los terceros adquirentes
de unidades aptas para la edificacién,
parcelas, solares o inmuebles.

b) La determinacion, en su caso
ademas del objeto anterior, del conte-
nido de posibles innovaciones o altera-
ciones del planeamiento en vigor, bien
directamente, bien por ser éstas preci-
sas en todo caso para la viabilidad de
lo estipulado.

4. Los convenios en los que se acuer-
de el cumplimiento del deber legal de
cesion del aprovechamiento urbanisti-
co no susceptible de apropiacién
mediante el pago de cantidad sustitu-
loria en metdlico, deberan incluir,
como anexo, la valoracién pertinente,
practicada por los servicios administra-
tivos que tengan atribuida tal funcién,
con caracter general, en la correspon-

diente Administracién. En aguellos

que, por su objeto, sean subsumibles
en la letra b) del namero anterior,
deberd, ademas, cuantificarse todos
los deberes legales de cesidn y deter-
minarse la forma en que éstos seran
cumplidos.

5. Seran nulas de pleno derecho las
estipulaciones de los convenios
urbanisticos que contravengan, infrin-
jan, o defrauden objetivamente en
cualquier forma normas imperativas
legales o reglamentarias, incluidas las
del planeamiento territorial o urbanisti-
co, en especial las requladoras de!
régimen urbanistico objetivo del suelo
y del subjetlivo de los propietarios de
éste. Las estipulaciones previstas en la
letra b) de!l ndmero 3 anterior solo tie-

nen el efecto de vincular a las partes
del convenio para la iniciativa y trami-
tacion de los pertinentes procedimien-
tos para la innovacion del planeamien-
to sobre la base del acuerdo sobre la
oportunidad, conveniencia y posibili-
dad de una nueva solucién de ordena-
cién. En ningln caso vincularan o con-
dicionaran el ejercicio por la
Administracién Pdblica, incluso la fir-
mante del convenio, de la potestad de
planeamiento.

Articulo 12. El procedimiento para la
celebracion y el perfeccionamiento de
los convenios.

1. Una vez negociados y susctitos, los
convenios urbanisticos deberan some-
terse, mediante anuncio publicado en
el Diario Oficial de la Comunidad
Auténoma y en, al menos, uno de los
periddicos de mayor difusién en ésta, a
informacion publica por un periodo
minimo de veinte dias.

2. Cuando la negociacion de un conve-
nio coincida con la tramitacion del pro-
cedimiento de aprobacion de un instru-
mento con el que guarde directa rela-
cion y, en todo caso, en al supuesto
previsto en ia letra b} de! nimero 3 del
articulo anterior, debera incluirse el
lexto integro del convenio en la docu-
mentacion sometida a informacién
publica propia de dicho procedimiento,
sustituyendo ésta a la prevista en et
numero precedente.

3. Tras la informacion publica, el érga-
no que hubiera negociado el convenio
debera, a la vista de las alegaciones,
elaborar una propuesta de texto defini-
tivo del convenio, de la que se dara
vista a la persona o a las personas que
hubieran negociado y suscrito el texto
inicial para su aceptacion, reparos o,
en su ¢aso, renuncia. El texto definitivo
de los convenios debera ratificarse:

a) Por el Consejero competenie en
materia de ordenacién territorial y
urbanistica o, en su caso, el Consejo
de Gobierno, previo informe de la
Comisién Regional de Urbanismo,
cuando se hayan suscrito inicialmente
en representacién de algunoc de los
drganos de la Junta de Comunidades.

b) Por el Ayuntamiento Pleno cuando
se hayan suscrito inicialmente en nom-
bre o representacion del respectivo
Municipio.

4. El convenio debera firmarse dentro
de los quince dias siguientes a la noti-
ficacién del texto definitivo a la perso-
na o personas interesadas.

Transcurrido dicho plazo sin que tal
firma haya tenido lugar, se entendera
que renuncian a aquél.

Los convenios urbanisticos se perfec-
cionan y obligan desde su firma, tras la
ratificacion de su texto definitivo en la
forma dispuesta en e!f numero anterior.

Articulo 13. La naturaleza y la publici-
dad de los convenios.

Los convenios regulados en este
Capitulo tendran a todos los efectos
caracter juridico-administrativo. Una
vez perfeccionados, cualquier ciudada-
no tendra acceso a ellos en los térmi-
nos eslablecides en la legislacién
sobre régimen juridico de las
Adminisiraciones Publicas.

TITULO I

LOS INSTRUMENTOS DE LA
ORDENACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articule 14, Los instrumentos de la
ordenacion territorial y urbanistica.

La ordenacién territorial y urbanistica
se establece, en el marco de esta Ley
y de las normas reglamentarias gene-
rales de desarrollo o en el de aquellas
a que la misma remite, por los siguien-
tes instrumentos:

a) Las Normas vy las Instrucciones
Técnicas del Planearmiento.

b) Las Ordenanzas Municipales de la
Edificacion y la Urbanizacién,

¢) Los Planes de ordenacién territorial
y urbanistica.

Articulo 15. Las Normas y tas
Instrucciones Técnicas del
Planeamiento.

1. Las Normas Técnicas del
Planeamiento tienen por objeto:

a) La determinacion de los requisitos
minimos de calidad, sustantivos y
documentales, que deben ser cumpli-
dos por los distintos planes de ordena-
cion territorial y urbanistica.

b} La concrecién y, en su caso, el
aumento de los estandares minimos
de suelo para dotaciones publicas.

c) La precisién de los conceptos de
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urbanizacién y edificacién.

Las Normas Técnicas del
Planeamiento son aprobadas por
Decreto del Consejo de Gobierno a
propuesia de la Consejeria competen-
te en materia de ordenacién terrilorial y
urbanistica.

2. Las Instrucciones Técnicas del
Planeamientc tienen por objeto la fija-
cidn de criterios y directrices sobre:

a) Objetivos y prioridades de los pla-
nes de ordenacion territorial y urbanis-
tica.

b) Soluciones-tipo para las cuestiones
de més frecuente planteamiento en la
formulacidn del planeamiento, confor-
me a la experiencia practica.

c) Disefio de guias y elementos para la
ejecucion de obras de urbanizacidn.

d) Modelos de regulacion de ias dite-
rentes zonas de ordenacién urbanisti-
ca mas usuales en la practica urbanis-
tica, con determinacién para cada una
de ellas de los elementos tipoldgicos
definitorios de las construcciones en
funcion de su destino y uso caracteris-
ticos. Los planes de ordenacion territc-
rial y urbanistica podran establecer el
régimen urbanistico de las zonas
resuitantes de las operaciones de cali-
ficacién que realicen por simple remi-
sion al pertinente modelo de regula-
cién.

Las Instrucciones Técnicas del
Planeamiento son aprobadas por el
Consejero competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica, pre-
vio informe de la Comisién Regional de
Urbanismo, y son vinculantes para la
Administracién de la Junta de
Comunidades y los Municipios.

Articulo 16. Las Ordenanzas
Municipales de la Edificacién y la
Urbanizacién.

1. Las Ordenanzas Municipales de la
Edificacion:

a) Tienen por objeto la regulacion de
todos los aspectos morfoldgicos, inclui-
dos los estéticos, y cuantas otras con-
diciones, no definitorias directamente
de la edificabilidad y destino del suelo,
sean exigibles para la autorizacion de
los actos de construccién, edificacion y
utilizacién de los inmuebles.

b) Deben ajustarse a las disposiciones
relativas a la seguridad, salubridad,
habitabilidad, accesibilidad y calidad

de las construcciones y edificaciones y
ser compatibles con los planes territo-
riales y urbanisticos y las medidas de
proteccion del medio ambiente urbano

y el patrimonio arquitectdnico e histéri-

co-artistico.

2. Las Ordenanzas Municipales de la
Urbanizacion:

a) Tienen por objeto fa regulacién de
todos los aspectos relatives a la pro-
yectacion, ejecuciér: material, entrega
y mantenimiento de las obras y los ser-
vicios de urbanizacién.

b) Deben ajustarse.a las disposicicnes
sectoriales reguladoras de Ios distintos
servicios publicos y, en su caso, a las
Instrucciones Técnicas dictadas por la
Consejeria competente en materia de
ordenacién territorial y urbanistica.

3. Las Ordenanzas Municipales de la
Edificacion y ta Urbanizacion se aprue-
ban y modifican de acuerdo con la
legislacion de régimen local y se ade-
cuaran a lo establecido en la presente
Ley.

El acuerdo municipal de aprobacion,
acompariado del texto integro de las
Ordenanzas, debe comunicarse a la
Consejeria competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica con
cardcter previo a su publicacion.

Articulo 17, Los Planes de ordenacion

territorial y urbanistica.

Los Planes de ordenacidn territorial y
urbanistica pueden ser:

A) Supramunicipales:

a) Los Planes de Ordenacion del
Territorio, de caracter integral o secto-
rial, que establecen directrices de
coordinacion territorial para la formula-
cién de los diferentes instrumentos de
ambito espacial menor.

b) Los Proyectos de Singular Interés.
B) Municipales:

a) Los Planes de Ordenacidn
Municipal, que definen la estrategia de
utitizacion del territorio y su ordenacién
urbanistica estructural, asi como la
ordenacién detallada del suelo urbano
y del urbanizable de ejecucién priorita-
ria y la ordenacién del suelo rstico
conforme a su régimen propio, en los
Municipios que deban contar con este
tipo de Planes; y los Planes de
Delimitacién del Suelo Urbano, en los
Municipios exentos del deber de for-

mulacién de los anteriores, que suplen
la funcién propia de éstos.

b) Los Planes Parciales, que desarrc-
llan o incluso medifican el correspon-
diente Plan de Qrdenacién Municipal
estableciendo la ordenacién detallada
de sectores concretos de suelo urbani-
zable.

¢) Los Catalogos de Bienes y Espacios
Protegidos, que idenlifican y determi-
nan el régimen de proteccion especial
de determinados elementos inmuebles
o espacios naturales que merezcan
una valeracién cultural y social rele-
vante.

d) Los Estudios de Detalle, que com-
plementan o adaptan determinaciones
establecidas en el planeamiento
urbanistico, en ambitos espaciales no
superiores a una manzana o unidad
urbana equivalente.

C) Especiales:

Los Planes Especiales desarrollan,
complementan o, incluso, medifican el
planeamiento territorial o urbanistico,
cumpliendo diversos cometidos secto-
riales de relevancia para la ordenacién
espacial.

CAPITULO N
LOS PLANES SUPRAMUNICIPALES

Articulo 18. Los
Ordenacion del Territorio.

Planes de

1. Los Planes de Ordenacién del
Territorio son instrumentos que, abar-
cando la totalidad o parte del territorio
de la Comunidad Auténoma, tienen por
objeto bien la ordenacién integral, bien
la de una o varias cuestiones secloria-
les del ambito a que se refieran.

2. Los Planes de Ordenacién del
Territorio tienen como objetivo princi-
pal ia organizacion racional y equilibra-
da del territorio y, en general, de los
recursos naturales que procure la arti-
culacion, integracion y cohesion tanto
interna como con el resto de Espafia
de la Comunidad Auténoma, asi como
la disposicién de las actividades y usos
que optimice fas condiciones de vida
en colectividad y armonice el desarro-
llo econédmico-social con el medio
ambiente en general, la preservacion
de la naturaleza y la proteccién del
patrimonio arquitectonico y del histori-
co y cultural.

3. Los Planes de Ordenacion dei
Territorio definen un modelo territorial
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que deberd cumplir alguna de las
siguientes funciones:

a) Establecer los objetivos y criterios
de coordinacion general para la formu-
lacion del planeamiento municipal.

b} Determinar los objetivos de cardcter
territorial y los criterios de compatibili-
dad espacial que deban cumplir las
actuaciones sectoriales de las diferen-
tes Administraciones publicas.

c) Establecer las previsiones espacia-
les precisas, incluso realizando reser-
vas de suelo dotacional en cualquier
clase de suelo, para actuaciones y pro-
yectos de las Administraciones publi-
cas o de interés regional.

4. El contenido de los Planes de
Ordenacidn del Territorio debera distin-
guir con precision las determinaciones
de aplicacion directa de las directrices,
orientativas o vinculantes, para la
redaccién de los planes municipales.

Articulo 19. Los Proyectos de Singular
Interés.

1. Los Proyectos de Singular interés
son proyectos que ordenan y disefian,
con caracter basico y para su inmedia-
ta ejecucion, las abras a que se refie-
ran, pudiendo comprender terrenos
situados en uno o varios términos
municipales y desarrollarse en cual-
quier clase de suelo. Su aprobacién
definitiva determinara, ‘en su caso, la
clasificacién y la calificacion urbanisti-
cas de los terrenos a que afacten, con-
forme a los destinos para éstos en
ellos previstos, quedando adscritos en
todo caso los que se destinen a uso
dotacional publico a los sistemas
generales de la ordenacién establecida
por el planeamiento municipal.

2. Los Proyectos de Singular Interés
tienen cualquiera de los objetos
siguientes:

a) Infraestructuras de cualquier tipo,
comprendiendo las construcciones e
instalaciones complementarias preci-
sas 0 adecuadas a su mas completa y
eficaz gestion o explotacion, destina-
das a las comunicaciones lerrestres y
aereas; las telecomunicaciones; la eje-
cucion de planes y obras hidroldgicos;
la produccién, la transformacion, el
almacenamiento y la distribucién de
gas; y la recogida, el almacenamiento,
la conduccion o el transporte, el trata-
miento o el saneamiento, la depura-
cion y fa nueva utilizacion de aguas o
de toda clase de residuos, incluidos los
urbanos y los industriales.

b) Obras, construcciones ¢ instalacic-
nes, incluida la urbanizacién comple-
mentaria que precisen, que sirvan de
soporte 0 sean precisas para la ejecu-
cioén de la politica o programacién
regional en materia de viviendas suje-
tas a algun régimen de proteccién
piblica, asf coma de dotaciones, equi-
pamientos o establecimientos educati-
vos, de ocio, salud, bienestar social,
deporte o, en general, destinados a la
provision directa a los ciudadanos de
bienes o prestaciones de naturaleza
analoga.

¢} Instalaciones para el desarrollo de
aclividades industriales y terciarias,
que tengan por objeto la produccion, la
distribucién o la comercializacion de
bienes y servicics que no lengan previ-
sién y acomedo en el planeamiento
vigente.

d} Obras o servicios publicos y actua-
ciones conjuntas, concertadas o con-
venidas entre las Administraciones
Publicas o precisas, en todo caso,
para ef cumplimiento de tareas comu-
nes o de competencias concurrentes,
compartidas o complementarias.

3. Los Proyectos de Singular Interés
deberan asegurar en todos los casos
el adecuado funcicnamiento de las
obras e instalaciones que constituyan
su objeto, mediante la realizacién de
cuantas otras sean precisas tanto para
la eficaz conexion de aquellas a las
redes generales correspondientes,
como para la conservacion, como
minimo, de la funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios ya exis-
tentes.

Articulo 20. Las determinaciones de
los Proyectos de Singular Interés.

1. Los Proyectos de Singular Interés
contendran las siguientes determina-
ciones:

a) Justificacién de su interés. .
b) Fundamentacién, en su caso, de la
utilidad publica o el interés social,
segun proceda, de su objeto.

¢) Localizacion de las obras a reali-
zar, delimitacion de su ambito y des-
cripcion de los terrenos en &l com-
prendidos, comprensiva del términc
0 términos municipales en que se
sitiien y de sus caracteristicas, tanto
fisicas, incluyendo topogratia, geo-
logia y vegetacién, como juridicas
relativas a la estructura de Ia propie-
dad y los usos y aprovechamientos
existentes.

d) Administracién Pdblica, entidad o
persona promotora dei proyecto, con
precisién, en su caso, de todos los
datos necesarios para su plena identifi-
cacién.

e} Memoria justificativa y descripcion
detallada de fas caracteristicas técni-
cas del Proyecto.

f} Plazos de inicio y terminacion de las
obras, con determinacion, en su caso,
de las fases en que se divida la ejecu-
cién.

g) Estudio econémico-financiero jus-
tificativo de ia viabilidad del
Proyecto, con indicacién de la con-
signacién de partida suficiente en el
capitulo de gasto de! presupuesto
correspondiente al primer afio de la
ejecucion en el caso de’promocién
publica, asi como, en todo caso, de
los medios, propios y ajenos, a la
disposicidn de la entidad o persona
responsable de dicha ejecucion para
hacer frente al coste total.

h) Determinacién de la forma de ges-
tidn a emplear para la ejecucion.

i} Estudio 0 estudios de impacio
ambiental en su ¢aso.

Iy Conformidad o no a la ordenacién
urbanistica en vigor y aplicable a los
terrenos comprendidos por el
Proyecto, en punto a la clasificacion y
a la calificacion del suelo, precisando
en su caso, las previsiones de dicha
ordenacién que resultaran directamen-
te alteradas per la aprobacién definiti-
va del Proyecto.

Cuando la alteracion o innovacion pre-
vista conforme al parrafo anterior,
pueda comportar la necesidad de
adaptacion del planeamiento de orde-
nacién territoriat y urbanistica vigente,
se elaborara la documentacion técnica
y normativa precisa para la tramitacién
de la modificacion, o en su caso, revi-
sion del planeamiento vigente y un
documento de refundicién que refleje
tanto las nuevas determinaciones
como las que queden en vigor, a fin de
reemplazar la antigua documentacion.

Se incluiran, asimismo, las previsiones
estrictamente indispensables para
resolver las dificultades que pudieran
presentarse en la correcta aplicacion
de la ordenacién urbanistica municipal
en tanto se produce la adaptacion pre-
vista en el parrafo anterior. Estas pre-
visiones formaran parte de la ordena-
cién urbanistica municipal, a titulo de
normas transitorias complementarias,
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hasia que'tenga lugar la adaptacién de
éstas.

k) Obligaciones asumidas por el pro-
motor, que deberd incluir, en cualguier
€aso y como minimo, las indemniza-
ciones correspondientes a los dere-
chos existentes de conformidad con la
ordenacion urbanistica vigente que se
aftere o modifique y la correspondiente
a los deberes legales derivados de}
régimen de la clase de suelo corres-
pondiente. En los proyectos contem-
plados en el apartado ¢) del ndmero 2
del articulo anterior, ademas, las de
estructuracién del suelo en una unica
finca juridico-civil acorde con la orde-
nacion urbanistica del Proyecto y afec-
tacion real de ella, con prohibicién de
su division en cualquier forma, at desti-
no objetivo prescrito por dicha ordena-
cion con inscripcion registral de estas
dos ultimas obligaciones antes de la
conclusién de la ejecucion.

I) Garantias que, en su caso, se
presten y constituyan, en cualquiera
de las formas admitidas en Derecho,
para asegurar e! cumplimiento de las
obligaciones a que se refiere la letra
anterior en los plazos a que se refie-
re la letra f).

m) Cualesquiera otras determinacio-
nes que vengan impuestas por disposi-
ciones legales o reglamentarias.

2. Los Proyectos de Singular Interés
comprenderan los documentos nece-
sarios, incluidos planos, para formali-
zar con claridad y precision las deter-
minaciones a que se refiere el nimero
anterior.

3. Por Decreto acordado en Consejo
de Gobiernoc a propuesta del
Consejero competente en materia de
ordenaciodn territorial y urbanistica,
podra concretarse el contenido minimo
en determinaciones y los documentos
de que deben constar los Proybctos de
Singular Interés y fijarse, en su caso y
cuando las caracteristicas peculiares
del objeto de éstos asi lo demande, el
contenido complementario del general
establecido en el nimero 1 que deba
exigirse para su tramitacion y aproba-
cidn.

Articulo 21. La subrogacion en la posi-
cién juridica de la persona o entidad
particular que tenga atribuida la ejecu-
cidén.

1. La persona o entidad particular a la
que el acte de aprobacidn definitiva
atribuya la responsabifidad de la ejecu-
cion de un Proyecto de Singular

Imterés estara obligada a la completa
realizacién de las obras e instalaciones
previstas en éste.

2. Excepcionalmente, en virtud de cir-
cunstancias sobrevenidas, cuando sea
indispensable para ef aseguramiento
de la conclusién de la ejecucion y por

acuerdo del Consejo de Gobierno

adoptado a instancias del interesado,
podré autorizarse fa sustitucion, total o
parcial, de éste en los derechos y las
obligaciones derivados del acto de
aprobacion de un Proyecto de Singular
Interés y relatives, por tanto, a su eje-
cucidn.

A los efectos de lo dispuesta en el
parrato anterior, deberd presentarse
en la Consejeria competente en mate-
ria de ordenacién territorial y urbanisti-
ca la correspondiente solicitud, acom-
pafiada de copia de la escritura piblica
de! acuerdo suscrito entre las partes,
en el que debera identificarse ia perso-
na o personas que pretendan subro-
garse, total o parcialmente, en la eje-
cucién, expresarse todas y cada una
de las condiciones en que se verifi-
caria la subrogacién y contenerse
compromiso de la persona o personas
que pretenda hacerse cargo de la eje-
cucion de prestar garantias suficientes
¥y, COMo minimo, equivalentes a las ya
constituidas.

3. El Consejo de Gobierno resolvera
las solicitudes a que se refiere el
nimerco anterior dentro de los dos
meses siguientes a su presentacién, a
propuesta del Cansejero competente
en materia de ordenacién territorial y
urbanistica y previo informe de la
Comision Regional de Urbanismo de
Castilla-La Mancha, atendiendo en
todo caso a la persistencia del interés
publico en la ejecucidn del Proyectc de
que se trate, el grado de cumplimiento
por parte del que pretenda ser sustitui-
do en dicha ejecucion, la situacién de
éste y de las obras y la solvencia
econdmica, técnica y profesional de la
persona o las personas que preten-
dan asumir, por subrogacién, la ulte-
rior realizacién del Proyecto. El trans-
curso de dicho plazo permitira enten-
der desestimada la solicitud. En fodo
caso, la autorizacién de dicha subro-
gacién comportard la pérdida por el
adjudicatario originario de la garantia
que hubiere prestadoc ante Ila
Comunidad Auténoma, en la propor-
cidn que, del total de las previstas,
representen las obras pendientes de
ejecucion.

Articulo 22. La ejecucién de los
Proyectos de Singular Interés.

1. La ejecucidn de los Proyectos de
Singular Interés corresponders a la
Administracion Publica o, en su caso,
la persona privada que los hubiera pro-
movido, que deber& ser determinada
expresamente por el acto de aproba-
cion definitiva, ]

2. La ejecucion de los Proyectos de
Singular Interés se realizara sobre la
base y con arreglo al proyecto o los
proyectos técnicos que concreten las
obras e instalaciones, incluidas las de
urbanizacion, que comprendan, con el
grado de precisién necesario para su
realizacién material bajo la direccidn
de técnico distinto al autor.

3. Los proyectos técnicos a que se
refiere el numero anterior se aprabaran
por la Consejeria competente en mate-
ria de ordenacién territoriat y urbanisti-
ca cuando tengan por objeto la ejecu-
cidn de Proyectos de Singular Interés
de la propia Comunidad Auténoma o
afectaren a mas de un Municipio.’

Dichos proyectos, que, sin perjuicio del
cumplimiento de las obligaciones tribu- -
tarias, no estaran sujetos a licencia
municipal, seran trasladados a las
Corporaciones Locales en cuyo territo-
rio se vayan a realizar las obras, para
su conocimiento e informe previo, en
5U ¢ase.

Articulo 23. El incuraplimiento en Ia
ejecucion de los Proyectos de Singular
Interés; sus consecuencias.

1. El Consejo de Gobierno podra
declarar caducado un Proyecto de
Singular Interés, con prohibicion
expresa de cualquier acto ulterior de
ejecucién del mismo y los demas
pronunciamientos que procedan
sobre la responsabilidad en que se
hubiera podido incurrir, en los
siguientes supuestos:

a) Incumplimiento de tos plazos de ini-
¢io o terminacion de la ejecucién o
interrupcién de ésta por tiempo supe-
rior al autorizado o sin causa justifica-
da.

b) Sustitucién o subrogacion de tercero
en la posicion juridica de la persona o
entidad responsable de la ejecucion,
sin autorizacion expresa previa.

¢} Realizacion de la ejecucion contravi-
niendo o apartandose en cualquier otra
forma de las previsiones contenidas en
el Proyecto de Singular Interés.

2. Para la declaracién de la caducidad
a que se refiere el niimero anierior
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debera observarse el siguiente proce-.
dimiento:

a) Advertencia previa sobre el incum-
plimiento por parte del Consejero com-
petente en materia de ordenacién terri-
torial y urbanistica, con especificacién
del supuesto o de los supuesios en
que descanse y las consecuencias que
se entienda procedente deducir de)
incumplimiento, que deber4 notificarse
a la persona o personas interesadas y
al Ayuntamiento del Municipio en cuyo
territorio se desarrolle.

b) Praclica de las pruebas propuestas
en el trAmite de alegaciones y declara-
das pertinentes por el Gonsejero com-
petente en materia de ordenacian terri-
torial y urbanistica, asi como de cuan-
tas otras disponga éste de oficio, en un
periodo maximo de un mes.

¢) Vista del expediente y alegaciones
por plazo de veinte dias.

d) Propuesta de resolucion.

e) Resolucion definitiva, por acuerdo
del Consejo de Gobierno a propuesta
del Consejero competente en materia
de ordenacion territorial y urbanistica.
Esta resolucion podra, cuando asi pro-
ceda y no obstante la apreciacién de la
caducidad del Proyecto, disponer la
rehabilitacidn de éste y la prérroga del
plazo o los plazos para su ejecucion,
con impasicion de los requisitos y las
condiciones pertinentes y adecuadas
para garantizar el puntual y correcto
cumplimiento.

3. Dentro del mes siguiente a la decla-
racion de la caducidad en los términos
previstos en el ndmero 1, la
Administracién actuante podra decidir
asumir directamente la gestion de la
gjecucion.

Desestimada esa asuncion o, en todo
caso, transcurrido el plazo para acor-
darla sin adopcion de decision expresa
alguna, se produciran automaticamen-
te los siguientes efectos:

a) Los terrenos comprendidos por el
Proyeclo de Singular Interés recupe-
-rardn, a todos los efectos, la clasifica-
cion y la calificacién urbanisticas que
tuvieran al tiempo de la aprobacién de
aquél.

b} La persona o enlidad responsable
de la ejecucion del Proyecto de
Singular Interés caducado debera rea-
lizar los trabajos precisos para reponer
los terrenos al estado gue tuvieran
antes del comienzo de dicha ejecucién

y, perderd, en su caso, la garantia que
tuviera constituida.

c) Los titulares de los lerrenos que

‘hubieran sido objeto de expropiacion

para la ejecucién de! Proyecto podran
solicitar su reversion de acuerdo con
los requisitos y el procedimiento pre-
vistos en la legislacion general regula-
dora de ia expropiacion forzosa.

CAPITULO I

LOS PLANES MUNICIPALES
Seccién 12,

Los Planes Generales

Articulo 24. Los Planes de Ordenacion
Municipal.

1. Los Planes de Ordenacidn Municipal
comprenden uno o varios términos
municipales completos, definiendo su
ordenacion estructural comprensiva de
las siguientes determinaciones:

a) Establecimiento de las directrices
que resulten del modelo de evolucién
urbana y de ocupacién del territorio
asumido, previendo la expansion urba-
na para los doce afios siguientes, sin
perjuicio de mayores plazos para la
reserva de suelo con destino a dota-
ciones e infraestructuras pablicas que
asi lo demandaren y justificando su
adecuacién a los Planes de
Ordenacién del Territorio.

b) Clasificacion del suelo en urbano,
urbanizable y rustico, dividiendo cada
una de estas clases en las categorias
que procedan y, en todo easo, en
zonas de ordenacién territorial y
urbanistica, con delimitacion incluse de
areas sometidas a un régimen de
especial proteccion sobre la base de
los valores en ellos concurrentes.

¢} Delimitacion de sectores de planea-
miento parcial o de reforma interior,
determinando la secuencia légica de
su desarrollo a través de la definicion
concreta de las condiciones objetivas
para posibilitar la incorporacion de
cada actuacién de urbanizacion, fijan-
do un orden basico de prioridades y
regulando las condiciones que han de
satisfacer para que sea posible su pro-
gramacion.

La delimitacion geométrica de los sec-
tores respondera a criterios de racio-
nalidad acordes con la estructura urba-
na propuesta y su perimelro se deter-
minard por relacion al viario o a otros
elementos definitorios que garanticen

en todo caso la continuidad arménica
con los suelos urbano o urbanizable
contiguos y, en su caso, con el ristico,
prohibiéndose, en consecuencia, su
delimitacidn con el exclusivo propésitc
de ajustarse a limites de propiedad o
limites de caracter administrativo.

d) Establecimiento de uscs globales vy
compatibles y definicion de las intensi-
dades y densidades edificatorias maxi-
mas para las parcelas localizadas en
cada zona de ordenacion territorial y
urbanistica, asi como delimitacion de
las areas de repario y fijacion del apro-
vechamiento tipo que les corresponda
en al suelo urbanizable y, en su caso,
en el suelo urbano.

&) Sefialamiento de los sistemas gene-
rales de comunicaciones y sus zonas
de proteccion, asi como de los de
dotaciones y equipamientos comunita-
rios y el de espacios libres en propor-
cion no inferior a mil metros cuadrados
por cada doscientos habitantes.

Esta determinacion debera comple-
mentarse con la previsién de las infra-
estructuras viarias y espacios libres vy
dotaciones de cualquier titularidad y
ambito de servicio cuya localizacion y
reserva convenga prefigurar por cum-
plir una funcién estructuradora relevan-
te en la ordenacion urbanistica cumpli-
da por el Plan.

f) Fijacién de los objetivos a considerar
en la formulacion de los instrumentos
de desarrolio del Plan y de los criterios
que deben regir la ordenacién del
suelo rastico.

2. Asimismo, los Planes de
Ordenacion Municipal estableceran:

a) La ordenacién urbanistica detallada
y el trazado pormencrizado de la trama
urbana, sus espacios piblicos, dota-
ciones comunitarias y de redes de
infraestructuras para el suelo urbano,
complementaria y conforme con la
ordenacion estructural.

b) La determinacién de usos pormeno-
rizados y ordenanzas tipolégicas
mediante definicién propia o efectua-
da, en otro caso, por remision a las
correspondientes  Instruccicnes
Técnicas del Planeamiento, legitiman-
do de esta forma directamente la acti-
vidad de ejecucién en suelo urbano sin
necesidad de planeamientos adiciona-
les, sin perjuicio de la posibilidad de
diferir a Planes Especiales de Reforma
Interior dreas concretas de suelo urba-
no con la finalidad de reestructurar su
consolidacion.
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c) La ordenacidn urbanistica detalla-
da y el trazado pormencrizado de la
trama urbana, sus espacios piblicos,
dotaciones comunitarias y de redes
de infraestructuras, asi como la
determinacién de usos y ordenanzas
en los mismos términos previstos en
la letra anterior, para los sectores de
suelo urbanizable contiguos al suelo
urbano y, como minimo, los precisos
para absorber la demanda inmobilia-
ria a corto y medio plazo, facilitando
con dicha ordenacion la pronia pro-
gramacion de los terrenos y excusan-
do la ulterior exigencia de Planes
Parciales.

d) El régimen de las construcciones vy
edificaciones preexislentes que que-
den en situacién de fuera de ordena-
cién a la entrada en vigor del planea-
miento por total incompatibilidad con
sus determinaciones, en las que solo
se podrdn autorizar obras de mera
conservacion, asi como el correspon-
diente a las solo parcialmente incom-
patibles, en las que se podra autorizar
las obras de mejora o reforma que se
determinen.

3. Los Planes de Ordenacion Municipal
de los Municipios superiores a los
20.000 habitantes de derecho deberan
establecer las determinaciones preci-
sas para garantizar que se destine a la
construccion de viviendas sujetas a un
régimen de proteccion puablica que,
cuando menos, habilite a la
Administracion para tasar su precio, el
suelo suficiente para cubrir las necesi-
dades previsibles en el primer decenic
de vigencia del Plan. Estas determina-
ciones se justificaran en un analisis de
las caracleristicas de distribucién de la
demanda por niveles de ingrescs de la
unidad familiar y por tramos de edad
en funcién del modelo de ciudad asu-
mido por el Plan.

4. Por Decreto del Consejo de
Gobierno podra extenderse la cbligato-
riedad de las determinaciones a que
se refiere el nimero anterior a todos o
algunos de fos Municipios de menos
de 20.000 habitantes de derecho,
cuando circunstancias de conurbacién
o reciproca influencia territorial entre
1érminos municipales vecinos u otras
causas andlogas asi lo aconsejen.

5.- Los Municipios de menos de 5.000
habitantes de derecho estaran eximi-
dos del deber de contar con Plan de
Ordenacién Municipal cuando no se
haya superado en elios en los dltimos
tres afios ninguno de los siguientes
limites maximos, computados por cada
1.000 habitantes:

e VBB rrmremmeh o ¢

12 Promocién de 10 viviendas de
nueva planta.

22 Realizacion de 1.000 metros cua-
drados de cualquier uso en construc-
ciones de nueva planta.

32 Incoacién de 10 procedimientos
para el otorgamiento de licencia de
cbra mayor.

Reglamentariamente podran actuali-
zarse, reduciéndolos o incrementando-
los, los limites maximos fijados en el
pérrafo anterior.

6.- En los Municipios referidos en el
punto anterior, el Consejero competen-
te en materia de ordenacion territorial y
urbanistica, a iniciativa del Municipio o
Municipios interesados y previa
audiencia, en todo caso, de éstos,
podra eximir del deber de contar con
Plan de Ordenacion Muricipal, a los
Municipios en los que, aun no ddndose
las circunstancias previstas en el
numero anterior, concurran circunstan-
cias objetivas, debidamente justifica-
das, reveladoras del escaso dinamis-
mo de su desarrollo urbano. La resolu-
cion debera ser objeto de publicacion
en el Diario Oficial de la Comunidad
Auténoma.

La resolucion de exencién a que se
refiere el parrafo anterior se revisara
cuatrienalmente de oficio o a instancia

‘del Municipio o Municipios interesados.

Articulo 25. Las Planes de Delimitacion
del Suelo Urbano.

1. Los Planes de Delimitacién del
Suelo Urbano comprenden términos
municipales completos y tienen por
objeto:

a) La clasificacién de! suelo, en urbano
y rustico.

b} La definicién de la ordenacion
estructural necesaria er: funcién de las
caracteristicas del Municipio.

c) La ordenacion detallada, incluyendo
el trazado pormencrizado de la trama
urbana, sus espacios pubiicos, dota-
ciones comunitarias y de redes de
infraestructuras, asi como la determi-
nacion de usos parmenorizados y
ordenanzas tipol6gicas mediante defi-
nicion propia o, en su caso, remisién a
las correspondientes Instrucciones
Técnicas del Planeamiento.

2. El objeto a que se refiere el apanta-

do anterior respetard, en su.caso, las
determinaciones de las correspondien-

tes Normas Técnicas del

Pianeamiento.
Seccibn 28,

Los Planes de desarrollo y los comple-
mentarios

Anticulo 26. Los Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales tienen por
objeto la ordenacion detallada de sec-
tores completos de suelo urbanizable
que no se hubiera establecido ya en
los Planes de Ordenacion Municipal y
el complemento y la mejora de la esta-
blecida en éstos, con el objeto de opti-
mizar la calidad ambiental del espacio
urbano o la capacidad de servicio de
las dotaciones piblicas, justificandose
en las directrices garantes del modelo
territorial establecido en el correspon-
diente Plan de Ordenacién Municipal.

2. Los Planes Parciales contendran las
siguientes determinaciones:

a) El trazado de la red de comunicacio-
nes propias del sector, detallando sus
alineaciones y rasantes y las carac-
teristicas de su enlace con el sistema
general de comunicaciones previsto en
el Pian de Ordenacion, de acuerdo a la
secuencia légica de su desarrolio pre-
vista en la letra ¢) del ndmero 1 del
anticulo 24.

b) La division en zonas de ordenacién
urbanistica, sefialando los usos por-

-menorizados y ordenanzas tipolégicas

mediante definicién propia o efectua-
da, en otro caso, por remision a las
correspondientes  Instrucciones
Técnicas del Planeamiento.

¢) La division, en su caso, en unidades
de actuacién, sefialando para las de
urbanizacioén las condiciones objetivas
y luncionales que ordenen la eventual
secuencia de la puesta en servicio de '
cada una de ellas,

d) La fijacion de reservas para dotacio-
nes piblicas de acuerdo a los estanda-
res minimos establecidos en esta Ley.

€} La precisién de las caracteristicas y
el trazado de las galerias y redes de
abastecimiento de agua, alcantarillado,
energia-eléctrica y de aquellos otros
servicios que, en su caso, el Plan de
Ordenacién Municipal hubiera previsto,
asi como la resolucién de su eventual
enlace con las redes municipales exis-
tentes.

Articulo 27. Los Catdlogos de Bienes y
Espacios Protegidos.
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1. Los Catalogos de bienes y espacios
prolegidos formalizaran las politicas
publicas de conservacion, rehabilita-
cion o proteccién de los bienes inmue-
bles o de los espacios naturales de
valor relevante.

2. La Consejeria competente en mate-
ria de ordenacion territorial y urbanisti-
ca mantendra un registro actualizado
de todos los bienes y espacios catalo-
gados, con informacion suficiente de
su situacion fisica y juridica y expre~
sion de las medidas y grado de protec-
cién a que estén sujetos segun las
categorias que reglamentariamente se
establezcan.

El Reglamento de este registro admi-
nistrativo dispensara un tratamiento
especifico y acorde con la legislacion
de patrimonio cultural o .de medio
ambiente, a aquellos bienes o espa-'
cios que estan sujetos, ademas, a
medidas dictadas al amparo de dicha
legislacion.

Articulo 28. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle se formu-
laran para las 4reas y en los supuestos
previstos en los restantes planes muni-
cipales, debiendo comprender, como
maximo, la manzana o unidad urbana
equivalente completa.

2. Tendran por objeto la prevision o el
reajuste, segdin proceda, de :

a) Las alineaciones y las rasantes.
b) La ordenacion de volimenes de

acuerdo a las especificaciones del plan
correspondiente.

3. Los Estudios de Detalle no podran

alterar la calificacién del suelo ni
aumentar su aprovechamiento
urbanistico, ni incumplir las normas
que para su redaccion haya previsto el
planeamiento aplicable.

Podran crear nuevos viales o dotacio-
nes publicas, pero no podran reducir la
superficie de las previstas en el plane-
amiento aplicable,

CAPITULO IV

LOS PLANES ESPECIALES

Articulo 29. Los Planes Especiales.

1. En desarrollo, complemento o mejo-
ra de los Planes de Ordenacién
Municipal, podran formularse Planes

Especiales con cualqguiera de las
siglientes finalidades:

a) Crear o ampliar reservas de suelo
dotacional.

b} Definir o proteger las infraestructu-
ras, las vias de comunicacion, el pai-
saje o el medio natural.

¢) Adoptar medidas para la mejor con-
servaciéon de los inmuebles, conjuntos
o jardines de interés cultural o arqui-
tectonico.

d) Concretar el funcionamiento de las
redes de infraestructuras.

e) Vincular areas o parcelas de suelo
urbano o urbanizable a la construccion
o rehabilitacién de vivieridas u otros
usos sociales sometidos a algln régi-
men de proteccidn oficial o pablica.

2. Con fas mismas finalidades sefiala-
das en el namero anterior podran for-
mularse Planes -Especiales de
Reforma Interior para areas concretas
de suelo urbano, debiendo diferenciar
los terrenos que han de quedar sujetos
al régimen de actuaciones de urbani-
zacién de las que se sometan al régi-
men de actuaciones de edificacion.

3. Los Planes Especiales deberan
redactarse con el mismo grado de
detalle y contendran las mismas deter-
minaciones gque los instrumentos de
planeamiento que complementen o
modifiquen.

CAPITULO V

LA DOCUMENTACION, ELABO-
RACION Y APROBACION DE LOS
PLANES )

Articulo 30. La documentacién de los
planes.

Sin perjuicio de lo que dispongan las
Normas Técnicas del Planeamiento, la
documentacion de los diferentes pla-
nes, debera respetar ias siguientes
reglas minimas:

12, Incluirdn una Memoria, que infor-
maré de la tutela de los bienes y del
cumplimiento de los criterios y los fines
previstos en el Titulo { y justificara, con
eficacia normativa, las determinacio-
nes correspondientes a los documen-
tos gréficos o literarics, incluyendo, en
su caso, el andlisis y las consecuen-
cias demograficos, sociologicos y
ambientales que las determinaciones
puedan conllevar.

Asimismo diferenciaran las determina-
ciones correspondientes a la ordena-
cion estructural y detallada, identifican-

dolas expresamente por relacién a
documentacidn escrila y gréfica.

2%, Los planes que establezcan deter-
minaciones de desarrollo del régimen’
urbanistico del suelo, incluiran un
documento de Normas Urbanisticas en
las que se expresardn los diferentes
criterios y elementos definitorios de los
usos y aprovechamientos correspon-
dientes a cada solar o parcela, asi
como las definitorias de las morfo-
logtas edificatorias, sin perjuicio de su
remisién a las correspondientes
Instrucciones Técnicas del
Planeamiento.

3%. Cuando la finalidad del plan asi lo
aconseje y el desarrcllo v la dinamica
urbanisticos lo exigiera se debera
incluir en la Memoria, ademas, el anali-
sis y las propuestas relativos a la orde-
nacion del trafico, la movilidad y el
transporte colectivo.

42_ El estudio, informe o evaluacién del
impacto ambiental legalmente exigible,
en su caso, vendra desarrollado como
parte de la Memoria.

5% Los planes que prevean inversio-
nes publicas y privadas para su ejecu-
¢ion, deberan incluir una evaluacion
analitica de las posibles implicaciones
econémicas y financieras en funcion
de los agentes inversores previstos y -
de la logica secuencial establecida
para su ejecucion y puesta en servicio.

62 Los planos y la documentacién gra-
fica correspondientes deberan definir
con claridad la informacién y la orde-
nacion que expresen y deberén con-
feccionarse a la escala y con el grado
de definicion adecuados a la finalidad
que persigan.

Entre los planos a que se refiere el
parrafo anterior deberan figurar, en su
caso, planos de informacion catastral y
topografica, comprensivos de todos los
factores fisicos y juridicos que condi-
cionen o afecten la ordenacién, asi
como los planos que reflejen grafica-
mente de forma adecuada y suficiente
esta ultima.

Articulo 31. Los estandares minimos
de calidad urbana de preceptiva obser-
vancia por los planes.

a) En el suelo urbano la edificabilidad
no podra superar 10.000 metros cua-
drados de edificacion residencial po
hectarea. . :

En el suelo urbano consolidado en que
se haya alcanzado o superado ya
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dicho limite maximeo, no se podra
aumentar ia edificabilidad respecio de
las previsiones del planeamiento ante-
rior y debera procurarse que disminuya
0, a lo sumo, se mantenga en su inten-
sidad, el grado de consolidacién carac-
teristico del ditimo medio siglo.

Cuando el planeamients, por no
encontrarse superado el limite maximo
anterior, prevea un incremento de la
ediicabilidad sobre la realmente exis-
tente para zonas de ordenacion con-
cretas, debera reservar los suelos
dotacionales suficientes para alcanzar
los estdndares previstos en las letras
¢} y d) de este mismo ndmero.

b) En suelo urbanizable, la edificabili-
dad y densidad residenciales maximas
serdn las adecuadas segun ei estudio,
informe ¢ evaluacién de impacto
ambiental y los anatisis de viabilidad
econdmica en funcién de las cargas de
urbanizacion y demandas saociales, sin
que en ningdn caso pueda superar Ia
edificabilidad maxima fijada para el
suelo urbano.

c) En sectores de suelo urbanizable de
uso residencial, se estableceran las
siguientes reservas minimas de suelo
con destino dotacional publico, sin
computar el viario:

-Con destino especifico de zanas ver-
des: el diez por cienlo de la superficie
total ordenada, si la edificabilidad es
inferiar a 6.000 metros cuadrados
conslruibles por hectarea; y dieciocho
metros cuadrados de suelo por cada
cien metros cuadrados de edificacion,
si la edificabilidad es superior a la pre-
cedente.

-Con destinc a la implantacién de otras
dotaciones: veinte metros cuadrados
de suelo por cada cien metros cuadra-
dos de edificacién.

En sectores de uso industrial o tercia-
ric, la reserva de suelo dotacional sera
como minimo el guinge por ciento de Ia
superficie total ordenada, destinando-
se dos tercios de dicha reserva a
zonas verdes.

Reglamentariamente, se precisaran las
dimensiones y caracteristicas, asi
como, en su caso, el destino de las
reservas de suelo dotacional publice.

d) En zonas de uso globat residencial,
debera preverse una plaza de aparca-
miento, como minimo, por cada 100
metros cuadrados de techo residen-
cial. En zonas de uso global no resi-
dencial, la proporcion se determinara

reglamentariamente y nunca sera
menor de una plaza por cada 200
metros de techo potenciaimente edifi-
cable del uso no residencial concreto
previsto.

2. Mediante resolucién motivada del
Consejero competente en materia de
ordenacién territorial y urbanistica,
dictada previo informe favorable de la
Comision Regional de Urbanismo, los
limites fijados en el nimero anterior
podrén modularse para los Municipios
exenlos del deber de dotarse de Plan
de Ordenacion Municipal y minorarse
para todos los Municipios siempre
que se trate de sectores auténomos
cuyo destino sea el turistico o de ocu-
pacién estacional, de tipologia resi-
dencial unifamiliar y con muy baja
densidad o el de complejos industria-
les aislados, siempre que queden pro-
vistos de servicios y dotaciones priva-
das de superficies equivalentes. La
modulacion de los limites en ningin
caso podré suponer una disminucion
de las reservas dotacionales publicas
superior al 50%.

Articulo 32, La elaboracion y aproba-
cién de los Planes de Ordenacion del
Territorio.

1. La iniciativa y elaboracién de los
Planes de Ordenacion del Territorio
correspondera a la Consejeria compe-
tente en materia de ordenacién territo-
rial y urbanistica, asi como a los
demas drganocs y organismos de la
Administracién de la Junta de
Comunidades y de olras
Administraciones que se determinen
reglamentariamente.

2. La tramitacion y la propuesta de
aprobaciéon de los Planes de
Ordenacidn del Territorio correspon-
dera a la Consejeria competente en
materia de ordenacidn territorial y
urbanistica, previo informe de la
Comisién Regional de Urbanismo.

3. Reglamentariamente se determinara
el procedimiento de aprobacion de los
Planes de Ordenacién del Territorio,
cuya aprobacion definitiva correspon-
dera al Consejo de Gobierno. La orde-
nacién del procedimiento debera res-
petar en todo caso las reglas estableci-
das en esta Ley para la concertacién
interadministrativa.

Articule 33. La elaboracién y aproba-
¢ién de los Proyectos de Singular
Interés.

1. Podrén elaborar y promover
Proyectos de Singular Interés ante la

Consejeria competente en materia de
ordenacidn terrilorial y urbanistica:

a) Las Administraciones Publicas, sus
Organismos Autoénomos y cualesquie-
ra otras organizaciones descentraliza-
das de ellas dependientes y las socie-
dades cuyo capital les pertenezca inte-
gra o mayoritariamente, siempre que,
en éste Ultimo case, la urbanizacion y
la edificacion forme parte de su objeto
social.

b) Las personas privadas, fisicas o
juridicas.

2. Los Proyectos de Singular Interés
elaborados y promovidos por personas
o entidades particulares sélo podran
tramitarse, para su aprobacion, una
vez declarado su interés regional por
el Consejo de Gobierno.

Las sclicitudes de dicha declaracion
deberéan presentarse en la Consejeria
competente en materia de ordenacién
territorial y urbanistica y acompanarse
de los documentos expresivos de las
determinaciones previstas en los apar-
tados a), b), ¢) y d) del nimero 1 de!
articulo 20.

El Consejo de Gobierno debera resol-
ver dentro de los dos meses siguientes
a la solicitud, previa audiencia e infor-
me del o de los Municipios afectados
por plazo minimo de treinta dias. E!
transcursc de dicho plazo sin notifica-
cidn de resolucion expresa habilitara
para entender desestimada la solicitud
de declaracion.

Los Proyectos de Singular Interés refe-
rides al punto 2, apartado ¢) del
articulo 19, requerirdn informe favora-
bie del Ayuntamiento en que se asien-
ten.

3. La aprobacién de los Proyectos de
Singular Interés se ajustara al siguien-
te procedimiento:

a) Aprobacion inicial, si procede, por la
Consejeria competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica, con
inmediato sometimiento a informacién
publica y, simultaneamente, a audien-
cia e informe del Municipic o
Municipics afectados, cuando éstos no
sean los promotores del Proyecto, por
plazo de un mes, a cuyo efecto debera
insertarse el pertinente anuncio en el
Diario Oficial de la Comunidad
Auténoma y en, al menos, uno de los
periodicos de mayor difusion en ésta.
Durante este doble tramite simultaneo
debera producirse la concertacién inte-
radministrativa prevista en esta Ley.
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En todo el tiempo de duracién del tra-
mite de informacién publica y audien-
cia, la Consejeria responsable de! pro-
cedimiento podra acordar y praclicar,
incluso de oficio, la realizacién de
cuantas actuaciones de investigacion y
determinacién de hechos y datos con-
sidere que pueden aportar elementos
de juicio relevantes para la resolucidn.

b) Aprobacion definitiva, si procede,
por el Consejo de Gobierno, a la vista
de las alegaciones e informes presen-
tados en el pericdo de informacion
piblica y audiencia y de las demads
acluaciones practicadas, asi como, en
su ¢aso, del resultado de la concerta-
cién interadministrativa, a propuesta
del Consejero competente en matetia
de ordenacion territorial y urbanistica y
previo informe de la Comision
Regional de Urbanismo.

El acuerdo de aprobacién definitiva,
que expresara el organismo, entidad o
sociedad publicos a que se encomien-
de la ejecucion o, en su caso, la perso-
na o entidad particular promotora res-
ponsable de ella, debera publicarse
integramente en el Diario Oficial de la
Comunidad y en, al menos, uno de los
periddicos de mayor difusion en ésta.

Articulo 34. La elaboracién de los
Planes de Ordenacién Municipal y de
los Planes de Delimitacién del Suelo
Urbano.

1. Correspondera a los Municipios ela-
borar, modificar y revisar sus respecti-
vos Planes de Ordenacidén Municipal o,
en su caso, Planes de Delimitacion del
Suelo Urbano.

Cuando un Municipio carezca del plan
de gue deba estar dotado o éste haya
sido suspendido o anulado, la
Comisidn Provincial de Urbanismo for-
mulard al Alcalde reguerimiento para
que se proceda, en plazo determinado,
al cumplimiento del deber legal de ela-
borarle y, caso de no ser atendido o
cumplido dicho requerimiento, podra
adoptar las medidas perlinentes para
la elaboracién omitida en sustitucidn
del Municipio, si las circunstancias
urbanisticas asf lo aconsejaran.

En este Gltimo caso, los planes limi-
taran su contenido a las determinacio-
nes indispensables para posibilitar el
desarrollo urbanistico municipal a corto
plazo y deberan ser reemplazados, a
la mayor brevedad posible, por un
nuevo plan de elaboracion municipal.

2. Los Municipios deberan contar, en
todo momento, con suficiente suelo

ordenado con el grado de detalle pre-
visto en el numero 2 del articulo 24,
debiendo promover las revisiones y
modificaciones de planeamiento que

sean precisas con ese fin, asi como

elaborar, de oficio, proyectos de urba-
nizacién que faciliten la programacion
de los terrenos.

3. Cuando circunstancias especiales
de conurbacién o regiproca influencia
territorial entre términos municipaies
vecinos acensejen la elaboracion coor-
dinada de su ordenacion territorial y
urbanistica o la consideracion conjunta
de elia para sectores comunes, los
Municipios afectados deberan concer-
tar la elaboracién de sus Planes de
Ordenacién Municipal. En defecto de
acuerdo entre los Municipios, las
determinaciones urbanisticas del area
territorial objeto de desacuerdo, seran
establecidas y aprobadas por la
Consejeria competente en materia de
ordenacion territorial y Lrbanistica, con
arreglo a lo dispuesto en el numero 1.

L d

4. Cuando en un Municipio que cuente
con Plan de Delimitacion del Suelo
Urbano se suscite sobrevenidamente
una actuacion urbanizacora cuya loca-
lizacion y dimension, asi como las
garantias procedentes para asegurar
sU ejecucion, aconsejen la clasificacion
de los terrenos afectados como suelo
urbanizable.

Podran tramitarse conjuntamente el
Plan de Ordenacién Municipal y el
Programa de Actuacion Urbanizadora
correspondiente a la actuacion scbre-
venida, si bien la ejecucién de éste no
podra adjudicarse hasta la aprobacion
definitiva de aquél.

Articulo 35. La elaboracion de los
Planes Especiales y de los Catalogos
de Bienes y Espacios Protegidos.

Los Planes Especiales y los Catdlogos
de Bienes y Espacios Protegidos
podréan ser elaborados y promovidos
tante por los Municipics como por el
resto de las  Administraciones
Pablicas, cuando el ejercicio de sus
respectivas competencias demande o
requiera el establecimiento de nuevas
determinaciones de ordenacién territo-
rial y urbanistica.

Articulo 38. La tramitacion, para la
aprobacion inicial, de los Planes de
Ordenacién Municipal, Planes de
Delimitacion del Suelo Urbano, Planes
Especiales y Catalogos de Bienes y
Espacios Protegidos.

1. Durante la redaccion técnica de los

planes, la Administracién qgue los pro-
mueva realizara consultas con otras
Administraciones o enlidades repre-
sentativas de los colectivos ciudada-
nos particularmente afectados, refie-
jando su resultade en el documento
elaborado.

Tratdndose de Planes de
Ordenacién Municipal, sera precepti-
vo realizar, para la preparacion de la
concertacion interadministrativa,
consultas con los Municipios colin-
dantes y con las Administraciones
cuyas compelencias y bienes dema-
niales resulten afectados y, en espe-
cial, cuando el estado de su instruc-
cidén permita identificar sus determi-
naciones basicas y estructurales con
la Consejeria competente en materia
de ordenacion territorial y urbanisti-
ca para definir un modelo territorial
municipal acorde con su contexio
supramunicipal y, en su caso, con
los Planes de Ordenacidon del
Territorio en vigor.

2. Concluida la redaccion técnica del
Plan, la Administracion promotora del
mismo, lo sometera simultaneamente
a:

A} Informacién poblica por un periodo
minimo de un mes, anunciada en el
Diario Oficial de la Comunidad y en
uno de los periddicos de mayor difu-
sion en ésta. Durante ella, el proyecto
diligenciado del plan, debera encon-
trarse depositado, para su consuita
publica, en el Municipic 0 Municipios
afectados por la ordenacion a estable-
cer .

No sera preceptivo reiterar ésle tramite
en un mismo procedimiento, ni aun
cuando se introduzcan modificaciones
sustanciales en el proyecto, bastando
que el érgano que otorgue la aproba-
cién inicial la publique en la forma
eslablecida en el parrafo anterior y
notifique ésta a los interesados perso-
nados en las actuaciones.

B) Informes de los distintos
Departamentos y 6rganos competen-
tes de las Administraciones exigidos
por la legislacion reguladora de sus
respectivas competencias, salvo que,
previamente, se hubieran alcanzado
acuerdos interadministrativos.

C) Dictamen de lgs Municipics colin-
dantes al que promueva el Plan de
Ordenacién Municipal o, si el Plan es
promovido por Administracién no muni-
cipal, de todos los Municipios afecta-
dos, salvo que se hubiera alcanzado
con éstos previamente acuerdo sobre
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el contenido de la ordenacion a esta-
blecer.

En los requerimientos de los informes
y dictamenes se indicara expresamen-
te que implican la apertura del tramite
de consulta previsto en el articulo 10
para ta concertacion interadministrativa
de las scluciones de ordenacién
durante todo el plazo previsto para la
emisién de dichos informes y dictame-
nes,

El desacuerdo entre Municipios colin-
dantes, respecto a las determinaciones
previstas en el articulo 24 o entre
aquellos y otras Administraciones, se
solventard en todo caso sobre bases
de coordinacién interadministrativa,
establecidas por la Comisién Provincial
de Urbanismo y, de persistir el desa-
cuerdo, mediante resolucién del orga-
no competente en el supuesto y los
iérminos establecidos en el numero 3
dei articulo 34.

3. Concluidos los tramites anteriores,
el Ayuntamiento-Plenc u érgano com-
petente de la Administracién promcto-
ra del plan, resolvera sobre su aproba-
cion inicial, con introduccién de las rec-
lificaciones que estime oportunas, y
podra remitirlo a la Consejeria compe-
tente en materia de ordenacion territo-
rial y urbanistica interesando su apro-
bacién definitiva.

Articulo 37. La tramitacion para su
aprobacién definitiva de los Planes de
Ordenacion Municipal, Planes de
Delimitacién del Suelo Urbano, deter-
minados Planes Especiales y los
Catalogos de Bienes y Espacios
Protegidos.

1. La Consejeria competente en mate-
ria de ordenacién territorial y urbanisti-
ca, una vez recibida la solicitud de
aprobacién definitiva, iniciara un perio-
do consultivo y de andlisis del Plan de
Ordenacién Municipal, Plan de
Delimitacion de Suelo Urbano, Plan
Especial que afecte a elementos inte-
grantes de la ordenacién estructural o
Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos correspondientes con la
Administracion promotora y las demds
Administraciones afectadas en los tér-
minos del articulo 10. Durante este
periodo consultivo:

a) Recabara los informes oportunos.

b} Requerira, si fuera preciso, a la
Administracién promotora del Plan
para que complete el expediente, sub-
sane los trdmites que se echen en falta
o motive y aclare formalmente las pro-

puestas de formulacién o finalidad
imprecisas.

c) Ofrecera alternativas técnicas de
consenso interadministrativo.

d) Otergara directamente la aproba-
cion definitiva, obviando o abreviando
el periodo consultive, cuando el expe-
diente sometido a su consideracitn asi
io permita.

2. Atendidos los requerimientos previs-
tos en el nimero anterior y transcurri-
dos cuarenta dias desde la solicitud de
aprobacion definitiva, la Administracién
promotora del Plan, si considera opor-
tuna la inmediata conciusién del perio-
do consultive, podra solficitar que se
resuelva sin  mas  dilacién.
Transcurridos tres meses sin resoly-
cion expresa sobre esta nueva solici-
tud, el Municipio o la Administracién
promotores det Plan podra requerir a la
Consejeria para que reconozca ¥
publique la aprobacion definitiva.

3. La resolucién sobre la aprobacion
definitiva corresponde a la Consejeria
competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica. En funcién de
la figura de planeamiento correspon-
diente, esta resolucién podra formular
cbjeciones a la aprobacién definitiva
con alguna de las siguientes finalida-
des:

a) Asegurar que el modelo de creci-
miento asumido por el Municipio res-
peta el equilibrio urbanistico del terri-
torio, sin agotar sus recursos, ni
saturar las infraestructuras supramu-
nicipales o desvirtuar la funcién que
les es propia.

Si hubiera Plan de Ordenacién de!
Territorio con previsiones aplicables al
caso, la resolucion autondmica se fun-
daré en elias.

b} Requerir en la ordenacion estructu-
ral del Plan unas determinaciones con
precision suficiente para garantizar la
correcta organizacién del desarrollo
urbano y, con tal fin, recabar la crea-
cién, ampliacion o mejora de reservas
para espacios plblicos y demas dota-
ciones, asi como velar por ia idoneidad
de las previstas para servicios supra-
municipales.

¢) Garantizar que la urbanizacién se
desarrolle de conformidad con lo dis-
puesto en la letra ¢ dei numero 1 del
articulo 24, dando preferencia a su eje-
cucién en régimen de actuaciones de
urbanizacién de caracteristicas ade-
cuadas.

d) Goordinar la politica urbanistica
municipal con las politicas autonémi-
cas de censervacion del patrimonio
cultural, de vivienda y de proteccion
del medio ambiente.

e) Evaluar la viabilidad econdmica de!
Plan en aquellas actuaciones que
aumenten el gasto piblico en obras de
competencia supramunicipal.

En ningln caso podréan aprobarse defi-
nitivamente los Planes que incurran en
infraccion de una disposicion legal
general o autondmica.

4. Las resoluciones sobre la aproba-
cion definitiva nunca cuestionaran la
interpretacion del interés pablico local
formulada por el Municipio desde Ia
representatividad gue le confiere su
legitimacién democratica, pudiendo
fundarse, exclusivamente, en exigen-
cias de la politica territorial y urbanisti-
ca de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha concretadas en los
términos de esta Ley. A este efecto, la
resolucién suspensiva o denegatoria
de la aprobacidn definitiva debera ser
expresamente motivada y concretar la
letra del nimero anterior en que se
fundamente o el precepto legal gue
entienda infringido.

5. Cuando las objeciones a la aproba-
cion definitiva afecten a areas o deter-
minaciones tan concretas que, prescin-
diendo de ellas, el Plan pueda aplicar-
se con coherencia, éste se aprobara
definitivamente salvo en la parte objeto
de reparos, que quedara en suspenso
hasta su rectificacién en los términos
precisados por la resolucién aprobato-
ria.

Si los reparos son de alcance limitado
y pueden subsanarse con una correc-
cion técnica especifica consensuada
con el Ayuntamiento, la aprobacion
definitiva se supeditara en su eficacia
a la mera formalizacién documental de
dicha correccion. La resolucién apro-
batoria podra delegar en un 6rgano
jerarquicamente subordinado, incluso
unipersonal, la facultad de comprobar
que la correccidn se efectda en ios tér-
minos acordados y, verificada la
correccion realizada, ordenar la publi-
cacion de la aprobacion definitiva.

Articulo 38. La elaboracion, tramitacion
y aprobacion de los Planes Parciales,
delerminados Planes Especiales y los
Estudios de Detalle.

1. La elaboracién y tramitacion de los
Planes Parciales, Planes Especiales
que afecten a elementos integrantes
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de la ordenacién detallada y Estudios
de Detalle de iniciativa municipal ¢ par-
ticular, se regiran por las siguientes
reglas : '

a) Los particulares podran promover
Planes Parciales y Especiaies en
desarrollo de un Programa de
Actuacion Urbanizadora del que sean
adjudicatarios 0 compitiendo por su
adjudicacién para desarrollar, al
menos, una de las unidades de actua-
cion del Plan que promuevan. Séio la
Administracién, de oficio, podré promo-
ver y aprobar tales Planes con inde-
pendencia y anterioridad a los
Programas.

Por excepcion a lo dispuesto en el
parrafo anterior, los Estudios de
Detalle en suelo urbano, previstos en
el Plan de Ordenacidn, podran ser pro-
movidos por cualquier interesado.

b} Una vez redactados los Planes, la
Administracion actuante los sometera
a informacién puablica durante 20 dias,
mediante anuncio en el Diario Cficial
de la Comunidad y uno de los periodi-
cos de mayor difusion en la localidad.
Cuando se tramiten junto con
Programas de Actuacién
Urbanizadora, seran aplicables las
reglas correspondientes a éstos.

‘En los Municipios menores a 20.000
habitantes de derecho, previamente a
la aprobacion definitiva, sera precepti-
vo solicitar informe técnico de la
Consejeria competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica
sobre la adecuacion del Plan a las
determinaciones correspondientes de
la ordenacidn estructural definidas en
el numero 1 del articulo 24, especial-
mente a las previstas en sus letras ¢) y
f}, salvo en los casos en que exista
equipo técnico cualificado. No obstan-
te, se comunicara la Comisién
Provincial de Urbanismo. En los res-
lantes Municipios la-emisién de dicho
informe correspondera a los servicios
técnicos municipales.

2. La aprobacién definitiva de los
Ptanes a que se refiere el numero
anterior correspondera al
Ayuntamiento-Pleno. Cuando los
Ptanes Parciales comporten modifica-
cion de la ordenacion estructural esta-
blecida en el Plan de Ordenaci6n
Municipal; sera preceptiva la emisién
de informe previo y vinculante por la
Consejeria competente en materia de
ordenacidn territorial y urbanistica.

3. Los planes parciales, especiales y
estudios de detalle a que se refiere el

numero 1 de este articuio no reque-
riran de aprobacion inicial previa al
sometimiento al tramite de informacién
publica. E!l plazo de la aprobacién defi-

nitiva sera de tres. meses desde la

entrada dei expediente completo en el
registro del érgano competente para
su otorgamiento.

El plazo correspondiente a los diferen-
tes tramites administrativos previos y
necesarios para la conformacion plena
del expediente no podra ser superior a
un mes.

Articulo 39. El régimen de la innova-
cion de la ordenacion establecida por
los Planes.

1. Cualquier innovacion de las determi-
naciones de los Planes debera ser
establecida por fa misma clase de Plan
y observando el mismo procedimiento
seguido para la aprobacién de dichas
determinaciones. Se exceptian de
esla regla las innovaciones derivadas
de las modificacicnes que pueden ope-
rat los Planes Parciales y Especiales,
conforme a lo dispuesto en las letras
B), b) y C} det articulo 17.

2. Toda innovacion de la ordenacion
establecida por un Plan que aumente
el aprovechamiento lucrativo privado
de algun terreno o desafecte el suelo
de un destino publice, debera contem-
plar ias medidas compensatorias preci-
sas para mantener la proporcién vy cali-
dad de las dotaciones publicas previs-
tas respecto al aprovechamiento, sin
incrementar éste en detrimento de la
mejor realizacion posible de los estan-
dares legales de calidad de la ordena-
cién.

3. La innovacién de un Plan que com-
porte una diferente calificacién o uso
urbanistico de las zonas verdes o
espacios libres anteriormente previs-
tos, requerira previo informe favorable
de la Comision Regional de
Urbanismo.

4. Las alteraciones de 125 Planes que
clasifiguen como suelo urbano o urba-
nizable el que previamente fuera risti-
co deberdn cumplir lo dispuesto en los
numeros 1 y 2 de este mismo articulo,
previendo las obras de urbanizacion
necesarias y las aportaciones al patri-
menio municipa! de suelo suplementa-
rias para garantizar la especial partici-
pacién publica en las plusvalias que
generen.

5. La innovacion de los Planes que
legalice actuaciones urk:anisticas irre-
gulares debera satisfacer los principios

rectores de la actividad urbanistica y
cumplir los estandares legales de cali-
dad de la ordenacion, requiriendo en
todo caso previo informe favorable de
la Comision Regional de Urbanismo.

6. Los Planes calificaran como suelo
dotacionatl las parcelas cuyo destino
efectivo precedente haya sido el use
docente o sanitario, salvo que, previo
informe de la Consejeria competente
por razon de la materia, se justifique la
innecesariedad del destino del suelo a
tal fin, en cuyo caso se destinara éste
a otros usos publicos o de interés
social.

7. La aprobacién de Planes que alte-
ren la ordenacién establecida por otros
que hayan sido aprobados por la
Administracién de la Junta de
Comunidades sole serd posible si se
cumplen las siguientes reglas:

a} Las nuevas soluciones propuestas
para las infraestructuras, los servicios
y las dotaciones correspondientes a la
ordenacion estructural han de mejorar
su capacidad o funcionalidad, sin des-
virtuar las opciones bésicas de la orde-
nacién originaria y deben cubrir y cum-
plir, con igual 0 mayor calidad y efica-
cia, las necesidades y los objetivos
considerados en aquélla.

b) Son modificables, mediante Planes
Parciales o Especiales de Reforma
Inlerior de aprobacidn municipal, con
las salvedades expresadas en el
numero 1 del articulo 38, las determi-
naciones correspondientes a la orde-
nacion detallada previstas en el ndme-
1o 2 del articulo 24.

Sen modificables mediante Plan
Parcial o Especial de Reforma Interior
las determinaciones correspondientes
a la ordenacién estructural contempla-
das en el nimero 1 del articulo 24, en
la forma establecida en el nimero 2
del articulo 38.

¢) La nueva ordenacidn debe justificar
expresa y concretamente cuéles son
sus mejoras para el bienestar de la
poblacién y fundarse en e! mejor cum-
piimiento de los principios y fines de la
aclividad publica urbanistica enuncia-
dos en el nimero 1 del adiculo 6 y de
los estandares legales de calidad.

8. Los Planes Parciales o Especiales
de Reforma Interior modificatorios de
los Planes de Ordenacion Municipal
deberan contener fa documentacidn
compiementaria siguiente:

a) Justificacién detallada de ia modifi-
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cacion, en relacién no sé6lo con el
terreno directamente afectado, sino
con el conjunto del sector y su entormno
inmediato, con especial referencia a
las infraestructuras y dotaciones
correspondientes a la ordenacién
estructural.

b) Plancs de la ordenacién detallada
del sector y de sus inmediaciones, que
demuestren grificamente la mejora de
la ordenacion en un contexto espacial
mas amplio.

Si la propuesta implica variaciones en
las infraestructuras o dotaciones
correspondientes a la ordenacién
estructural, ademas, nuevo plano de la
ordenacion, a igual escala que el del
Plan de Ordenacion Municipal y referi-
do a la total superficie del nucleo de
poblacion, barrio o unidad geografica
urbana afectada, existente o en pro-
yecto, sin excluir sus ensanches
potenciales.

€) Estudio de impacto ambiental, si se
pretende la reclasificacién de suelo
rustico.

9. Las modificaciones de cualquier
Plan que afecten a la clasificacion del
sueio o al destino publico de éste,
deberan comprender la documentacién
prevista en el nimero anterior.

Todo Plan que altere sélo parciaimente
otro anterior debera acompafiar un
documento de refundicién que refleje
tanto las nuevas determinaciones
como las que queden en vigor, a fin de
reemplazar la antigua documentacién.

Articulo 40. La revisién de los instru-
mentos de ordenaci6n territorial y
urbanistica: concepto y procedencia.

1. La reconsideracion total de la orde-
nacion establecida por los instrumen-
tos de planeamiento de crdenacién
territorial y urbanistica o de los ele-
mentos fundamentales del modelo o
solucién a que responda aquella orde-
nacion y, en todo caso, de la ordena-
cién estructural de los Planes de
Ordenacion Municipal, da lugar y
requiere la revisién de dichos instru-
mentos. ‘

2. Los Planes se revisaran en los pla-
zos que ellos establezcan.

No obstante lo dispuesto en el parrafo
anterior y cuando razones de urgencia
0 de excepcional interés piblico exijan
la adaptacién de los Planes municipa-
les a los supramunicipales, el Consejo
de Gobierno, mediante Decreto adop-

tado a propuesta del Consejero com-
petente en la materia de ordenacion

. territorial y urbanistica y audiencia del

o de los Municipios afectados, podra
disponer el deber de proceder a la
revision bien del Plan de Ordenacion
Municipal, bien de otros concretos pla-
nes urbanisticos, conforme proceda
segln las circunstancias, fijando a las
entidades municipales plazos adecua-
dos al efecto y para la adopcion de
cuantas medidas sear pertinentes,
incluidas las de indole presupuestaria,
El mero transcurso de los plazos asi
fijados sin que se hayan lisgado a ini-
ciar los correspondientes procedimien-
tos habilitard a la Consejeria compe-
tente en materia de ordenacion territo-
rial y urbanistica para proceder a la
revisién omitida, en suslitucién de los
Municipios correspondientes por
incumplimiento de sus deberes, con-
forme a lo dispuesto en el articulo 60
de la Ley 7/1985, de 2 de Abril, regula-
dora de las bases del régimen local, y
en los términos que se determinen
reglamentariamente.

3. El imperte de los proyactos de revi-
sién que traigan causa de lo previsto
en el parrafo segundo del numero
anterior podra ser subvencionado por
la Comunidad Auténoma atendiendo a
las circunstancias del Municipio o
Municipios.

Articulo 41. La medificacién de los
Planes: concepto, procedencia y limi-
tes.

1. Toda reconsideracion de los ele-
mentos del contenido de los Planes no
subsumible en el articulo anterior
supondra y requerira su modificacién.

2. El Pian de Ordenacitn Municipal
debera identificar y distinguir expresa-
mente las determinaciones que, aun
formando parte de su contenido pro-
pio, no correspondan a la funcién legal
que dicho Plan tiene asignada en esta
Ley, sino a la del planeamiento para su
desarrollo. A eleclos de su tramitacion,
la modificacién de los elementos del
contenido del Plan de Ordenacion
Municipal tendra en cuenta dicha dis-
tincién, debiendo ajustarse a las reglas
propias de la figura de planeamiento a
que correspondan, por su rango o
naturaleza, las determinaciones por
ella afectadas.

3. La modificacién podra tener lugar
en cualquier momento. No obstante,
cuando se refiera a elementos pro-
pios del Plan de Crdenacion
Municipal debera respetar las
siguientes reglas:

a) Si el procedimiento se inicia antes
de transcurrir un afio desde la publica-
cion del acuerdo de aprobacién del
Plan o de su ultima revision, la modifi-
cacion no podra alterar ni la clasifica-
cién del suelo, ni la calificacién de éste
que implique el destino a parques,
zonas verdes, espacios libres, zonas
deportivas o de recreo y expansién o
equipamientos colectivos.

b} No podra tramitarse modificacion
alguna que afecte a determinacién pro-
pia del Plan de Ordenacion Municipal
una vez expirado el plazo por éste
seflalado ¢ del fijado en cualquier otra
forma para su revisian.

4. Sera aplicable a las modificaciones
lo dispuesto en el parrafo sequndo del
nimero 2 y en el numero 3 del articulo
anterior.

CAPITULO VI

LOS EFECTOS DE LA APROBACION,
LA PUBLICACION Y LA VIGENCIA
DE LOS INSTRUMENTOS DE
ORDENACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA

Articulo 42. Los efectos de la aproba-
cion de los Planes o, en su caso, de la
resolucién que ponga fin al correspon-
diente procedimiento, publicacién y
vigencia.

1. La aprobacion de los Planes o, en
Su caso, la resolucidn que ponga fin al
pettinente procedimiento producira, de
conformidad con su contenido:

a) La vinculacién de los terrencs, las
instalaciones, las construcciones ¥
las editicaciones al destino que
resulte de su clasificacion y califica-
cién y al régimen urbanistico que
consecuentemente les sea de aplica-
cion.

b) La declaracion en situacion de fuera
de ordenacidn, con las consecuencias
previstas en la letra d) del nimero 2
del articulo 24 y las demas que se
determinen reglamentariamente, de las
instalaciones, construcciones y edifica-
ciones etigidas con anterioridad que
resulten disconformes con la nueva
ordenacion.

¢) La obligatoriedad del cumplimiento
de sus disposiciones por 1odos los
sujetos, publicos y privados, siendo
nulas cualesquiera reservas de dispen-
sacion.

d) La ejecutividad de sus determinacio-
nes a los efectos de la aplicacién por
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la Administracion Publica d& cuales-
quiera medics de ejecucion forzosa.

¢} La declaracién de la utilidad pablica
y la necesidad de ocupacién de los
terrenos, las instalaciones, las cons-
trucciones y las edificaciones corres-
pondientes, cuando prevean cbras
publicas ordinarias cuya realizacion
precise la expropiacién forzosa o deli-
miten unidades de actuacién a ejecutar
por el sistema de expropiacién. E£n el
caso de los Proyectos de Singuiar
Interés, en dichos terrenos se enten-
deran incluidos en todo caso los preci-
$0s para las conexiones exteriores con
las redes, sistemas de infraestructuras
y servicios generales. En este dltimo
caso, podran ser beneficiarios de la
expropiacion tanto los organismos y
enles publicos, incluso de caracter
consorcial, asi como las sociedades
publicas que sean directamente pro-
motores o reciban de la Administracion
promotora la encomienda de la gjecu-
cion, como los particulares promotores
y las entidades urbanisticas colabora-
doras constituidas entre éstos y la
Administracién actuante.

f) La publicidad de su entero conteni-
do, teniendo derecho cualquier perso-
na a consultar su documentacion.

g) En el caso de los Proyectos de
Singular Interés, ademas, la obligacién
de la inmediata realizacién y formaliza-
cion de las cesiones de suelo y apro-
vechamiento urbanistico, asi como del
cumplimiento y, en su caso, el levanta-
miento de los demas deberes y cargas
urbanisticos previos al comienzo de la
ejecucion a que los referidos
Proyectos den lugar conforme a sus
propias determinaciones. Todos estos
deberes y cargas podran cumplirse, si
asi lo acepta la Administracion destina-
taria, mediante entrega de suelo o
aprovechamiento urbanistico o com-
pensacién en metdlico equivalente al
correspondiente valot urbanistico.

Los Municipios seréan beneficiarios, en
todo casc y con cargo a los terrenos
comprendidos en el ambito del corres-
pondiente Proyecto de Singular
Interés, de cesiones de suelo y apro-
vechamiento urbanistico equivalentes
a las previstas en el planeamiento
municipal vigente al tiempo de la apro-
bacion definitiva de dicho Proyecto o,
en su defecto, las correspondientes al
régimen legal urbanistico de la clase
de suelo de que se trate, cuando y en
la medida en que el Proyecto afecte a
suelo previamente clasificadoc ya como
urbano o urbanizable. De los demas
deberes, cargas y cesiones sera bene-

ficiaria la Administracion de la Junta de
Comunidades, que debera afectar los
bienes asi adquiridos a fines relaciona-
dos cen la actividad urbanistica.

2. Se publicara en el Diario Oficial de
la Comunidad Autéhoma o en el
Boletin Oficial de la Provincia, segan
corresponda, el contenido integro de:

a) Los acuerdos de aprobacion, para
su eficacia y la produccion por los
correspondientes Planas de los efec-
tos previstos en el nimero anterior.

b) El contenido documental de los
Planes de caracter normativo que se
determine reglamentariamente, para la
entrada en vigor de dichos instrumen-
tos.

3. Los Planes tendran vigencia indefi-
nida.

Articulo 43. La suspension de los
Planes.

El Consejero competente en materia
de ordenacion territorial y urbanistica,
previo informe de la Comisién
Regional de Urbanismo, y audiencia
del Municipio o Municipios afectados,
podra suspender para su revisién o
modificacion, en todo ¢ parte tanto de
su contenido como de su ambito terri-
torial, cualquier Plan aprobado por la
Comunidad Auténoma, en la forma,
por el plazo y con los efectos que se
determinen reglamentariamente, con
dictado, en todo caso, de las normas
sustantivas de ordenacién aplicables
transitoriamente en sustitucién de las
suspendidas.

TITULO IV

EL REGIMEN URBANISTICO DE LA
PROPIEDAD DEL SUELLO

CAPITULO |
LA CLASIFICACION DEL SUELO
Arficulo 44. Las clases de suslo.

1. Unicamente el planeamiento puede
clasificar el suelo. La totalidad del suelo
del correspondiente término municipal
deber& clasificarse en alguna de las
clases de urbano, urbanizable y rustico,
salvo en los Municipios exentos del
deber de formulacién de Plan de
Ordenacion Municipal. En estos ditimos
el suelo se clasificard mediante el Plan
de Delimitacion del suelo Urbano en
suelo urbano y rastico.

2. En los Municipios que carezcan de

planeamiento urbanistico municipal
tendra la consideracion de suelo urba-
no el que relina las condiciones esta-
blecidas en el articulo 48.2.A) a), y de
rustico al resto.

Articulo 45. El suelo urbano en los
Municipios con Plan de Ordenacién
Municipal.

1. Perteneceran al suelo urbano:

A) Los terrenos que el planeamiento
territorial y urbanistico adscriba a esta
clase legal de suelo, mediante su clasi-
ficacion, por:

a) Estar ya urbanizados, contando,
como minimo-y en los términos que se
precisen en las correspondientes
Instrucciones Técnicas del
Planeamiente, con los servicios legal-
mente precisos para la condicién de
solar.

b} Estar ya ocupados por la edificacion
al menos en las dos terceras partes
del espacio servido efectiva y suficien-
temente por las redes de los servicios
a qué se refiere la letra anterior y deli-
mitado en la forma que precisen las
correspondientes  Instrucciones
Técnicas del Planeamiento.

B) Los terrenos que, reuniendo las
condiciones exigidas a las parcelas,
adquieran la condicién de solares por
haber sido urbanizados en ejecucién
del planeamiento territorial y urbanisti-
co y de conformidad con sus determi-
naciones.

2.- Se clasificaran como suelo urbano
no consolidado, quedando sujetos al
deber de urbanizacidn en los términos
que precise el planeamiento territorial
y urbanistico en los siguientes supues-
tos:

A) Los terrenos a que se refiere el
apartado A.a) del nimero anterior,
cuando:

a) La urbanizacién que justifique su
clasificacién no comprenda todos los
servicios e infraestructuras previstos
por el planeamiento territorial o -
utbanistico, que debera precisar, en
todo caso, los términos en que deba
cumplirse el deber de completar o
mejorar la urbanizacion existente, o,
unos y otros no cumplan los requeri-
mientos minimos eslablecidos en las
correspondientes  Instrucciones
Técnicas del Planeamiento.

b} El Planeamiento les atribuya un
aprovechamienio objetivo superior at
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existente realmente, cuya materializa-
Gion requerird, es su caso, la delimita-
€ién previa de la pertinente unidad de
actuacion.

B) Los terrenos a que se refiere el
apartado b) de la letra A) del nimero
anterior.

Articulo 48. El suelo urbanizable en los
Municipios con Plan de Ordenacion
Municipal.

1. En los Municipios con Plan de
Ordenacion Municipal, perteneceran al
suelo urbanizable los terrenos que
dicho Plan adscriba a esta clase legal
de suelo, mediante su clasificacién,
por poder ser objeto de transforma-
cién, mediante su urbanizacién, en las
condiciones y los términos que dicho
planeamiento determine, de conformi-
dad, en su caso, con las correspon-
dientes Instrucciones Técnicas del
Planeamiento.

2. Los Planes de Ordenacitn Municipal
deberan delimitar los sectores en que
se divida esta clase de suelo de acuer-
do con lo establecido en la letra ¢) del
nimero 1 del articulo 24 y proceder a
la ordenacitn detallada que legitime ia
actividad de ejecucion conforme a lo
establecido en la letra ¢) del nimero 2
del articulo 24.

Artfculo 47. El suelo rustico en los
Municipios con Plan de Ordenacién
Municipal,

1. En los Municipios con Plan de
Ordenacién Municipal, perteneceran al
suelo rustico los terrencs que dicho
Plan adscriba a esta clase de suelo,
por:

a) Tener la condicién de bienes de
dominio pdblice natural.

b} Ser merecedores de algin régimen
urbanistico de proteccién o, cuando
menos, garante del mantenimiento de
sus caracteristicas por razén de los
valores e intereses en elios concurren-
tes de carécter ambiental, natural, pai-
sajistico, cultural, cientifico, histérico o
arqueolbgico.

c) Ser procedente su preservacion
del proceso urbanizador, ademas de
por razoén de los valores e intereses
a que se refiere la letra anterior, por
tener valor agricola, forestal o gana-

dero o por conlar con tiquezas natu--

rales.

d) Resultar objetiva y razonadamente
inadecuado su desltino para servir de

soporte, previa urbanizacién, a aprove-
chamientos urbanos, bien sea por sus
caracteristicas fisicas, bien sea por su
innecesariedad para un desarrollo
urbano racicnal de acuerdo con el
modele territorial adoptado por el pia-
neamiento territorial y urbanistico y
conforme, en todo caso, a los criterios
establecidos en las correspondientes
Instrucciones Técnicas del
Planeamiento,

2. De conformidad con los criterios que
se establezcan reglamentariamente, el
Plan de Ordenacion Municipal debera
diferenciar, dentro de esta clase de
suelo, las categorias de suelo rustico
protegido y de reserva.

Dentro del suelo rustico protegido
debera, a su vez, diferenciarse entre:

A) El suelo ristice de proteccion
ambiental, natural, paisajistica, cultural
o0 de entorno, por razén de los valores,
naturales o culturales, que en elios se
hagan presentes.

A este tipo de suelo se adscribiran en
todo caso:

a) Los bienes de dominio publico natu-
ral y sus zonas de proteccién, en la
variedad especifica de proteccién
ambiental.

b} Los terrenos incluidos en parques y
reservas naturales o figuras adminis-
trativas andlogas, en la variedad
especifica de proteccién natural.

B) Suelo rustico de proteccion estruc-
tural, sea hidrolégica, agricola, gana-
dera, forestal, extractiva, por razén de
su potencialidad para los expresados
aprovechamienlos,

C} Buelo rstico de proteccion de infra-
estructuras y equipamientos, por razén
de la preservacion de ta funcionalidad
de infraestructuras, equipamientos o
instalaciones,

Se adscribiran al tipo de suelo ristico
de reserva los terrenos cuya clasifica-
cidn resulte de lo dispuesto en la letra
d) dei nlimero anierior.

Articulo 48. La clasificacion del suelo
en Municipios sin Plan de Ordenacién
Municipal.

1. En los Municipios que astén exentos
del deber de contar con Plan de
Ordenacién Municipal, la adscripcion
de los terrenos a una clase de suelo se
producirda mediante Plan de
Delimitacién del Suelo Urbano.

2. En estos Muricipios debera adscri-
birse:

A) Al suelo urbano;

a) Los terrenos de cualquiera de los
nicleos de poblacién existentes en el
correspondiente término que estén ya
urbanizados, contando, como minimo
y en los términos que se precisen en
las correspondientes instrucciones
Técnicas del Planeamiento, con los
servicios legalmente precisos para la
condicién de solar.

Estos terrenos se clasificaran como
suelo urbano consolidado.

b) Los terrenos inmediatamente conti
guos a los anteriores, que estén servi-
dos por las redes de los servicios a
que se refiere la letra anterior y que-
den comprendidos en 4reas de tamafio
andlogo al medio de las manzanas del
suelo urbano consolidado colindante,
cuya delimitacién, ademas de evitar en
lo posible la formacién de travesias en
las carreteras, debera ser proporciona-
da a la dindmica urbanistica del
Municipio que haya motivado su exen-
cién del deber de contar con Plan de
Ordenacién y especificar y localizar a
través de la correspondiente ordena-
cién detallada la reserva de al menos
un tercio de su superficie para viario y
dotaciones.

Estos terrenos deberan clasificarse
como suelo urbanc de reserva, que-
dando sujetos al deber de su urbaniza-
Cién, con sujecién al régimen estable-
cido en el nimero 2 del articulo 69.

B) Al suelo rustico, todos los restantes
terrencs.

A la clasificacion de este suelo sera de
aplicacién lo dispuesto en el numero 2
dei articulo anterior.

CAPITULO I

EL REGIMEN DE LAS DiSTINTAS
CLASES DE SUELO

Seccion 12.

El contenido urbanistico de la propie-
dad del suelo

Articulo 49. La delimitacién del conte-
nido urbanistico del derecho de propie-
dad del suelo.

La clasificacicn y, en su caso, la califi-
cacion urbanisticas del suelo vinculan
los terrenos v las construcciones o edi-
ficaciones a los correspondientes des-
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tinos y usos y definen la funcién social
de los mismos, delimitando e} conteni-
do del derecho de propiedad.

Articulo 50. E! contenido urbanistico
legal del derecho de propiedad del
suelo: derechos.

1. Forman parte del contenido urbanis-
tico del derecho de propiedad del
suelo, sin perjuicio del régimen que
sea de aplicacion a éste por razén de
su clasificacion, los siguientes dere-
chos:

1.1. El uso y disfrute y la explotacién
normales de la finca a tenor de su
situacioén, caracteristicas objetivas y
destino, conformes o, en todo caso, no
incompatibles con la legislacién que le
sea aplicable por razon de su naturale-
za, situacion y caracteristicas, y en
particutar de la ordenacion territorial y
urbanistica.

1.2. Cuando se trate de terrenos que
pertenezcan al suelo rustico, los dere-
chos anleriores comprenden:

a) Cualquiera que sea la categoria a la
que estén adscritos, la realizacién de
los actos no constructivos precisos
para la utilizacién y explotacién agrico-
la, ganadera, forestal, cinegética o
analoga a la que estén efectivamente
destinados, conforme a su naturaleza
y mediante el empleo de medios técni-
cos e instalaciones adecuados y ordi-
narios, que no supongan ni tengan
como consecuencia la transformacion
de dicho destino o el uso residencial o
de vivienda, ni de las caracteristicas
de la explotacion, y permitan la preser-
vacion, en todo caso, de las condicio-
nes edafolégicas y ecoldgicas, asi
como la prevencidn de riesgos de ero-
sidn, incendio o para la sequridad o
salud publicas.

Los trabajos e instalaciones que se lle-
ven a cabo en los terrenos estaran
sujetos a las limitacicnes impuestas
por la legisiacion civil y la administrati-
va aplicable por razén de la materia v,
cuando consistan en instalaciones o
construcciones, deberan realizarse,
ademas, de conformidad con la orde-
nacién territorial y urbanistica aplica-
ble. En los terrenos adscritos a la cate-
geria de suelo rustico de proteccion
ambiental, ésta facullad se entiende
con el alcance que sea compatible con
et régimen de proteccion a que el pla-
neamiento territorial y urbanistico suje-
te los terrenos.

b) Con la excepcidn de los adscritos a
la categoria de suelo ristico de protec-

cion ambiental, la realiracién de obras
y construcciones y el desarrollo de
usos y aclividades que excedan de las
previstas en la letra inmediatamente

antetior y se legitimen expresamente

por la ordenacién territorial y urbanisti-
ca en los términos previstos en esta
Ley.

1.3. Cuando se trate de terrenos clasi-
ficados como suelo urbanizable, los
derechos previsios en el apartado 1.1
comprenden los siguientes:

a) Competir, en la forma determinada-

en esta Ley y en union con los restan-
tes propietarios afectados cuando ésta
asi o exija, por la adjudicacién de la
urbanizacion en régimen de gestién
indirecta de la actuacién y con prefe-
rencia sobre cualquier: otra oferta for-
mulada por no propietarios, siempre
que ésta no sea, a su vez, preferible
de conformidad con los criterios esta-
blecidos en el ntmero 2 del articulo
122.

b) Participar, en union forzosa con los
restantes propietarios :afectados y en
la forma y condiciones deterrminados
en esta Ley, en la gestidn indirecta de
la actuacién en las condiciones libre-
mente acordadas con el adjudicatario
de la misma.

c) Geder voluntariamente por su valor
¢ percibir, en el caso de no parlicipar
en la ejecucion de la urbanizacion, el
correspondiente justiprecio.

1.4. Cuando se trate de terrenos clasi-
ficados como suelo urbano, que no
cuenten con la urbanizacién necesaria
o ésla deba ser reformada, ios dere-
chos del apartado 1.1 incluyen el dere-
cho a ejecutar las obras de urbaniza-
cién precisas, en su cdso y en los tér-
minos prevenidos reglamentariamente
con caracter simuitaneo a la edifica-

. ¢ion, salvo que el planeamiento territo-

rial y urbanistico no permita la realiza-
cion de dichas obras en régimen de
actuaciones edificatorias. En este Glti-
mo supuesto, los derechos seran idén-
ticos a los reconocidos a los propieta-
rios de suelo urbanizable.

1.5. Cuando se trate de terrenos que
pertenezcan al suelo urbano, en virtud
de su clasificacién como tal por el pla-
neamiento territorial y urbanistico o de
su urbanizacion como consecuencia
de la ejecucion de éste, y tengan,
ademds, la condicion de solar, habién-
dose cumplido respecto de ellos todos
los deberes legales exigibles y permi-
tiendo la ordenacion territorial y
urbanistica su ejecucién en régimen de

actuaciones edificatorias, los derechos
previstos en el apartado 1.1 incluyen
los de materializar, mediante la edifica-
¢ion, el aprovechamiento urbanistico
atribuido al suelo correspondiente y
destinar las edificacicnes realizadas a
los usos autorizados por la referida
ordenacion, desarrollando en ellas las
correspondientes actividades.

2. Los derechos a que se refiere el
ndmero anterior séio alcanzan hasta
donde llegue el interés efectivo del
propietario y tienen como limites, en
todo caso, el contenido legitimo de los
derechos de terceros y las prescripcio-
nes medioambientales que tengan por
objeto la proteccion del suelo, el agua,
el aire, la flora y la fauna, asi como las
de proteccion de los espacios natura-
les y del patrimonio histérico.

Articulo 51. El contenido urbanistico
legal del derecho de propiedad del
suele: deberes.

1. Forman parte del contenido urbanis-
tico de! derecho de propiedad del
suelo, sin perjuicio del régimen a que
éste esté sujeto por razén de su clasifi-
cacion, los siguientes deberes:

1.1. Con caracter general:

a) Destinar el suelo al uso previsto por
la ordenacién territorial y urbanistica y
conservar las construcciones e instala-
ciones existentes, asi como, en su
caso, levanlar las cargas impuestas
por la ordenacion urbanistica para el
legitimo ejercicio de la facultad previs-
ta en la letra b) del apartado 1.2. del
numero 1 de! articulo anterior.

b) Conservar y mantener el suelo y, en
sU caso, su masa vegetal en las condi-
ciones precisas para evitar riesgos de
erosion y para la seguridad o salud
publicas y dafics o perjuicios a terce-
ros o al interés general, incluido el
ambiental, asf como realizar el uso y la
explotacidn de forma que no se pro-
duzca contaminacion indebida de la
tierra, el agua y el aire, ni tengan lugar
inmisiones ilegitimas en bienes de ter-
ceros. En caso de incendio o agresion
ambiental que produzcan la pérdida de
masas forestales preexistentes, que-
dara prohibida la reclasificacién como
suelo urbano o urbanizable o su recali-
ficacidn para cualquier uso incompati-
ble con el forestal.

c¢) Realizar las plantaciones y los tra-
bajos y obras de defensa del suelo y
su vegelacion que sean necesarios
para mantener el equilibrio ecolégico,
preservar el suelo de la erosidn, impe-
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dir la contaminacidn indebida del
mismo y prevenir desastres naturales.
En particular, proceder a la reforesta-
cidn précisa para la reposicion de la
vegetacion en toda la superficie que la
haya perdido como consecuencia de
incendio, desasire natural o accion
humana no debidamente autorizada,
en la forma y condiciones prevenidas
en la legislacion correspondiente y los
planes o programas aprobados confor-
me a la misma.

d) Respetar las limitaciones que deri-
ven de la legislacion administrativa
aplicable por razén de la colindancia
con bienes que tengan la candicién de
dominio publico natural, en los que
estén establecidos obras o servicios
publicos ¢ en cuyo vuelo o subsuelg
existan recursos naturales sujetos a
explotacion regulada.

e} Cumplir los planes y programas sec-
toriales aprobados conforme a la legis-
lacion administrativa reguladera de las
actividades a que se refiere la letra c)
precedente, asi como fos aprobados
para la proteccién de los espacios
naturales, la flora y Ia fauna.

f} Permitir la realizacién por la
Administracion Publica competente de
los trabajos de plantacian que sean
necesarios para prevenir la erosién.
Toda restriccion por tales trabajos de
usos reales y actuales desarrollados
en los terrenos dara lugar a responsa-
bilidad patrimonia! de la
Administracion.

1.2. Cuando los terrenos pertenezcan
a la clase de suelo urbanizable y urba-
no:

a) Solicitar y obtener las autorizacio-
nes administrativas preceptivas y, en
tedo caso, la licencia municipal con
cardcter previo a cualquier acto de
transformacion o uso del suelo.

b) Realizar la edificacion en las condi-
ciones fijadas por la ordenacién
urbanistica, una vez el suelo tenga la
condicion de solar y se haya legitima-
do, en la forma dispuesta en esta Ley,
la materializacién del aprovechamiento
correspondiente a la Administracion
actuante y, en su caso, del excedente
de aprovechamiento previsto por la
ordenacion urbanistica.

c) Gonservar y, en su caso, rehabilitar
la edificacién a fin de que ésta manten-
ga en todo momento las condiciones
minimas requeridas para el otorga-
miento de aulorizacién para su ocupa-
cién, siempre que el importe de las

obras a realizar no supere la mitad del
valor de una construccion de nueva
ptanta, con similares caracteristicas e
tgual superficie Ctil que la existente,
que reina las condiciones minimas
imprescindibles para obtener la referi-
da autorizacion de primera ocupacién.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente a
la Administracion Municipal los terre-
nos destinados por la ordenacion
urbanistica a dotaciones publicas.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente a
la Administracién Municipal los terre-
nos en gue se localice la parte de
apravechamiento urbanistico que
corresponda a dicha Administracion en
concepto de participacion de la comu-
nidad en las plusvalias.

f) Costear y, en su caso, ejecutar la
urbanizacién, incluyendo, en todo
caso, la parte que proceda de las pre-
cisas para asegurar la conexion y la

“integridad de las redes generales de

servicios y dotaciones plblicas, siem-
pre que la ordenacién territorial y
urbanistica sujete los terrenos a una
acluacién urbanizadora.

g) Proceder, en su caso, a la distribu-
cién equitativa de beneficios y cargas
derivados del planeamiento, con ante-
rioridad al inicio de la ejecucion mate-
rial del mismo.

2. El cumplimiento de los deberes pre-
vistos en el nimero anterior es condi-
cion del legitimo ejercicio de los dere-
chos enumerados en el articulo ante-
rior.

Articulo 52. El caracter real de los
deberes de la propiedad del suelo.

La enajenacion del suelo y ias cons-
trucciones no modifica la situacion juri-
dica de su titular definida por esta Ley
¥, en virtud de ella, por ios instrumen-
tos de !a ordenacion territorial y
urbanistica y los actos que los ejecu-
ten o apliquen, quedando el adquirente
legalmente subrogado en el lugar y
puesto del anterior propietaric, en par-
ticular por lo que respecta a los debe-
res y, en su caso, compromisos de
urbanizacion y edificacién, sin petjuicio
de la facultad de ejercitar contra el
transmitente las acciones que proce-
dan.

Atticulo 53. Los principios generales
del régimen urbanistico legal de la pro-
piedad del suelo.

1.- La ordenacion del uso de los terre-
nos y construcciones no confiere a los

propietarios de los mismos derechos
indemnizatorios salvo en los supuestos
definidos en la Ley.

Las ordenaciones gue impusieran vin-
culaciones singulares en orden a la
conservacion de edificios, conferiran
derechos indemnizatorios en cuanto
exceden de los deberes legales y en la
parte no compensada por los benefi-
cios que resulten de aplicacion.

Las ordenaciones que impusieran vin-
culaciones o limitaciones singulares
que lleven consigo una restriccion del
aprovechamiento urbanistico del sualo
que no pueda ser objeto de distribu-
cidn equitativa entre los interesados,
conferiran derecho a indemnizacion.

2. En suelo clasilicado como urbano o
urbanizable, la participacion de la
comunidad en el aprovechamiento
generado por la ordenacién territorial y
urbanijstica y el reparto entre los pro-
pietarios afectados por ésta de los cos-
tes de fa urbanizacién precisa para su
materializacién, asi como del aprove-
chamiento susceptible de apropiacién,
se producirdn en la forma y los térmi-
hos establecidos en esta Ley.

En todo caso, €l reparto:

a) Habra de tener Iugar en el seno de
una comunidad de referencia, que,
€omo minimo y salve para la edifica-
cion, deberd tener caracteristicas y
dimensiones suficientes en funcion de
la actividad de ejecucién de que se
trate.

b) La distribucién y recaudacitn de
los costes de la urbanizacion corres-
ponderd a la Administracion en la
forma legalmente determinada,
debiendo quedar garantizados sufi-
cientemente los derechos de aque-
llos propietarios que no participen en
la actividad de ejecucién. La recau-
dacién podra tener beneficiario priva-
do cuando la urbanizacion se realice
por gestién indirecta.

¢) Se verificard, en otro caso, medianie
reparcelacién, que puede ser ¢ no en
especie.

Seccion 22,

Régimen del suelo rustico

Articulo 54. EI régimen del suelo rusti-
co.

1. En los terrenos clasificados como
suelo rastico de reserva podran reali-
zarse los siguientes actos:
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A} En todo caso y en los terminos que
reglamentariamente se precisen, los
enumerados en la letra a) del apartado
1.2 del ndmero 1 del articulo 50, que
no estén prohibidos o excluidos expre-
samente por el planeamiento territorial
y urbanistico.

Ademads de los que sean excluidos por
los instrumentos de ordenacién territo-
rial y urbanistica, no podran ejecutar-
se, ni legitimarse por acto administrati-
ve alguno los actos de transformacion
del estado del suelo que comporten un
riesgo significativo, directo o indirecto,
para la integridad de cualesquiera de
los valores objeto de proleccion en un
espacio hatural, asi como de erosién o
pérdida de calidad del suelo, afeccion
de zonas himedas o masas vegetales,
abandono o qguema de objetos y verti-
dos contaminantes,

B) Los expresamente permitidos por el
planeamiento territorial y urbanistico,
de entre los siguientes actos:

a) Los que comporten la division de
fincas o la segregacion de terrenos,
siempre gue cumplan los requisitos
minimos establecidos por la ordena-
cion territorial y urbanistica y, en todo
caso, los de la legislacion agraria.

b) Los relativos a instalaciones des-
montables para la mejora del cultivo o
de la produccion agropecuaria, que no
impliquen movimiento de tierras.

¢) Los vallados realizados exclusiva-
mente con setos o malla y soportes
metdlicos,

- d) La reposicién de muros previamente
existentes y la reforma o rehabilitacion
de edificaciones existentes, que no
afecten a elementos estructurales o de
fachada o cubierta, asi como la reposi-
cién de sus elementos de carpinteria o
cubierta y acabados exteriores.

@) La vivienda familiar aislada en areas
territoriales donde no exista peligro de
formacion de niicleo urbano, ni pueda
presumirse finatidad urbanizadora, por
no existir instalaciones o servicios
necesarios para la finalidad de aprove-
chamiento urbanistico.

2. El propietario de suelo clasificado
como ristico de reserva tendra, una
vez obtenida la calificacion urbanisti-
ca preceptiva y cuande la ordenacion
territerial y urbanistica nc prohiba ef
uso en edificacion no vinculado a la
explotacién agricola, pecuaria o
forestal, el derecho a materializar
éste en las condiciones determinadas

por dicha ordenacién, previo cumpli-
miento de los especificos deberes y
el levaniamiento de las cargas que
ésta determine y, en todo caso, el

pago de un canon urbanistico, cuya

fijacién correspondera a - los
Municipios, por cuantia minima del
dos por ciento del importe total de la
inversién a realizar para la ejecucion
de las obras, construcciones e insta-
laciones e implantacién de las activi-
dades y los usos correspondientes,
que podra ser salisfecho en especie
mediante cesion de suelo por valor
equivatente. Ef uso en edificacion que
otcrgue la calificacion urbanistica
podra tener una duracion limitada,
aunque renovable, que no sera infe-
rior en ningln caso al tiempo que sea
indispensable para la amortizacion de
toda la inversién que requiera su
materializacién.

3. Las condiciones que determine.la
ordenacién territorial y urbanistica para
la malerializacion del uso en edifica-
cidén que prevea en suelo rustico de
reserva deberan:

a} Asegurar, como minimo, la preser-
vacién del caracter rural de esta clase
de suelo y fa no formacién en &l de
nuevos nucleos de poblacion, asi
como la adopcién de las medidas que
sean precisas para proteger el medio
ambiente y asequrar el mantenimiento
de la calidad y funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios publicos
correspondientes.

Existe riesgo de formacion de nuevo
nucleo de poblacion desde que surge
una estructura de la propiedad del
suelo consislente en mas de tres unk
dades rusticas aptas para la edifica-
cién que pueda dar lugar a la demanda
de los servicios o infraestructuras
colectivas innecesarias para la activi-
dad de explotacién rastica o de carac-
ter especificamente urbano.

b}y Garantizar la restauracién de las
condiciones ambientales de los terre-
nos y de su entorno inmediato.

Articulo 55. Las determinaciones de
ordenacién de directa aplicacién y las
de caracter subsidiario.

1. Todos los actos de aprovechamien-
to y uso del suelo rastico deberan ajus-
tarse, en todo caso, a las siguientes
reglas:

a) No podran, en los lugares de paisa-
je abierio, ni limitar ef campo visual, ni
romper el paisaje, asi como tampoco
desfigurar, en particular, las perspecti-

1

vas de los nucleos e inmediaciones de
las carreteras y los caminos.

b} No podran realizarse ningdn tipo de
construcciones en terrenos de riesgo
natural.

¢) No podran suponer la construccion
con caracteristicas tipolégicas o sofu-
ciones estéticas propias de las zonas
urbanas, en particular, de viviendas
colectivas, naves y edificios que pre-
senten paredes medianeras vistas.

d) Se prchibe la colocacion y el mante-
nimiento de anuncios, carteles, vallas
publicitarias o instalaciones de carac-
teristicas similares, salvo los oficiales y
los que retnan las caracteristicas fija-
das por la Administracién en cada
caso competente que se sitien en
carreleras o edificios y construcciones
y no sobresalgan, en este Gltimo
supuesto, del plano de la fachada.

e) Las construcciones deberan armoni-
zar con el entorno inmediato, asi como
con los invariantes caracteristicos de
la arquitectura rural o tradicional.

f} Las construcciones deberan presen-
tar todos sus paramentos exteriores y
cubiertas totalmente terminados, con
empleo en ellos de las formas y los
materiales que menor impacto produz-
can, asi como de los colores tradicic-
nales en la zona o, en todo caso, los
que favorezean en mayor medida la
integracion en et entorno inmediato y
en el paisaje.

2. En defecto de determinaciones
expresas distintas del planeamiento
territorial y urbanistico, las construccio-
nes y edificaciones deberan observar
las siguientes reglas:

a) Ser adecuadas al uso y la explota-
cién a los que se vinculen y guardar
estricta proporcidon con las necesida-
des de los mismos.

b) Tener el caracter de aisladas.

¢} Relranquearse, como minimo, cinco
metros a linderos y quince metros al
eje de caminos o vias de acceso.

d) No tener ni mas de dos plantas, ni
una altura a cumbrera superior a ocho
metros y medio, medidos en cada
punto del terrenc natural original, salvo
que las caracteristicas especificas
derivadas de su uso hicieran impres-
cindible superarlas en alguno de sus
puntos.

Articulo 56. Ef contenido, alcance y
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requisitos de los usos y las actividades
y canstruccionas permisibles o autori-
zables.

1..En los usos y actividades que se
legitimen y autoricen en suelo ristico,
asi como en las construcciones e ins-
talaciones que les deban otorgar
soporte, se entenderan siempre inclui-
dos cuantos de caracter accesorio
sean imprescindibles de acuerdo con
la legislacion de seguridad, proteccién
civil, laboral o sectorial que sea de per-
tinente aplicacion.

2. Todas las construcciones e instala-
ciones que se ejecuten para establecer
y desarrollar uscs y actividades en
suelo rastico deberan comprender la
totalidad de las correspondientes a
cuantos servicios demanden y para su
adecuada conexién con las correspon-
dienles redes generales. En particular,
las viviendas y las explotaciones gana-
deras deberan disponer de depurado-
ras o, en todo caso, fosas sépticas
individuales.

3. Reglamentariamenie se precisaran
las condicicnes urbanisticas de los
diferentes usos y actividades, asi
como de sus construcciones e instala-
ciones, y se definirdn los requisitos
sustantivos y documentales que
deberan cumplir, en cada caso, los
correspondientes proyectos técnicos y
los estudios de impacto territorial que
se exijan para su viabilidad.

Articulo 57. Las condiciones de reali-
zacion de los actos de aprovechamien-
to legitimados por la correspondiente
calificacién urbanistica.

Todas las obras, construcciones e ins-
talaciones que se realicen y todos los
usos que se desarrollen en suelo clasi-
ficado comeo ristico deberan serlo con
estricta sujecién a la legislacion secto-
rial que en cada caso los reguie y cum-
plimiento, ademas, de las condiciones,
los requisitos y las limitaciones esta-
blecidas por esta Ley o, en virtud de la
misma, por el planeamientc territorial y
urbanistico.

Articulo 58. La formalizacion e inscrip-
cion de los deberes y las cargas
urbanisticos.

Los deberes y las cargas previstos en
esta Ley en relacién con los usos y
aprovechamientos urbanfsticos en el
suelo rustico, asi como los que,
ademads, resulten de las condiciones
legitimas de las calificaciones acorda-
das y las licencias otorgadas para la
realizacién o ef desarrollo de aquéllos,

deberdn hacerse constar en el
Registro de la Propiedad conforme a la
legislacion pertinente.

Articulo 59. La invalidez de los actos
de calificacion y auterizacion.

Son nulas de pleno derecho las califi-
caciones urbanisticas y las licencias
municipales que, respectivamente,
otorguen y autoricen, en suelo rustico
y para la realizacion de los actos vy las
actividades correspondientes, la ejecu-
cion de obras, consirucciones o insta-
laciones que no cumplan los requisitos
sustantives y administrativos pertinen-
tes conforme a esta Ley.

Articulo 60. La calificacion urbanistica
dsl suelo rdstico de reserva.

El suelo rastico de reserva podra ser
caliticado, a los efectos de lo dispuesto
en el nimero 2 del articulo 54, para la
legitimacién de la gjecucion de obras,
construcciones o instalaciones destina-
das al desarrollo de actividades y usos
que, siendo compatibles con el medic
rural, tengan cualquiera de los cbjetos
siguientes:

a) La realizacidn de construccicnes e
instalaciones en explotaciones de
naturaleza agricola, forestal, ganadera,
cinegética o anéloga, que vengan
requeridas por éstas o sirvan para su
mejora.

b} La extraccion o explotacion de
recursos y la primera transformacion,
sobre el terreno y al descubierto, de
las materias primas extraidas.

¢) El depdsito de materiales y resi-
duos, el almacenamiento de maquina-
ria y el estacionamiento de vehiculos,
siempre que se realicen enteramente
al aire libre, no requieran instalaciones
© construcciones de cardcter perma-
nente y respeten la normativa medio-
ambiental.

d) Las actividades necesarias, con-
ferme en todo caso a la legislacion
sectorial aplicable por razén de la
materia, para el establecimiento, el
funcionamiento, la conservacién o el
mantenimiento y la mejora de infra-
estructuras o servicios publicos esta-
tales, autonémicos o locaies, inclui-
das las estaciones para el suministro
de carburantes.

e) Los servicios integrados en areas
de servicio de toda clase de carrete-
ras, con sujecién a las condiciones y
limitaciones establecidas en la legisla-
cion reguladora de éstas.

f) La imptantacion y el funcionamiento
de cualquier clase de equipamiento
colectivo, asi como de instalaciones o
establecimientos de caracter industrial
o terciario, incluidos los objeto de clasi-
ficacién por la legislacion sectorial
correspondiente y que en aplicacién de
ésta deban emplazarse en el medio
rural, siempre que, en todos los casos
y con cargo exclusivo a la correspon-
diente actuaci6n, resuelvan satistacto-
riamente las infraestructuras vy los ser-
vicios precisos para su funcionamiento
interno, asi como la conexién de los
mismos con las redes de infraestructu-
ras y servicios exteriores y la inciden-
cia que supongan en la capacidad yla
funcicnalidad de éstas.

9) La vivienda familiar aislada en areas
territoriales donde no exista pefigro de
formacién de nucleo urbano, ni pueda
presumirse finalidad urbanizadora, por
no existir instalaciones o servicios
necesarios para ia finalidad de aprove-
chamiento urbanistico,

Articulo 81. La calificacién urbanistica
del suelo rdstico de proteccion.

En el suelo rastico de proteccidn
ambiental solo podran producirse las
calificaciones urbanisticas que sean
congruentes con los aprovechamientos
que expresamente permita el planea-
miento territorial y urbanistico. En
ningin caso serdn posibles calificacio-
nes gue permitan la autorizacion de
actos gue tengan por objeto cualquiera
de los contermplados en las lelras b), ¢)
y f} del articulo anterior, cuando el pla-
heamiento territorial y urbanistico con-
sidere que éstos son incompatibles
con el régimen de proteccion que esta-
blezca.

Articulo 62. El concurso sobre localiza-
cion y caracteristicas para la legitima-
¢ion de ciertos actos de iniciativa parti-
cular.

Cuando las actividades clasificadas o
los equipamientos colectivos y las ins-
talaciones y los establecimientos de
caracter industrial o terciario contem-
plados en la letra ) del articulo 60
sean promovidos por particulares vy,
por sus caracieristicas, puedan limitar,
dificultar o impedir el desarrollo de
ulteriores iniciativas, particulares o
publicas, con el mismo o andlogo obje-
to, o simplemente condicionar la
implantacion o localizacién de éstas en
areas de extensién apreciable, la
Consejeria competente en materia de
ordenacidn territorial y urbanistica,
antes de proceder a la tramitacién del
procedimiento pertinente conforme al
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Titulo siguiente, podréa convocar y
celebrar concurso publico de iniciati-
vas, que versara sobre la localizacién
y caracteristicas de los usos y activida-
des posibles.

Articulo 63. Requisitos de los actos de
uso y aprovechamiento urbanisticos.

1. Las obras, las construcciones y las
instalaciones previstas en el articulo
54, asi como los usos y las actividades
a los que se destinen, deberan cumplir
los siguientes requisitos:

A) Sustantivos:

Realizarse sobre finca que tenga las
caracteristicas y superficie minimas
siguientes:

a) Las dispuestas por la ordenacién
territorial y urbanistica para la autoriza-
cién de viviendas familiares en zonas
homogéneas delimitadas por el plane-
amiento territorial y urbanistico, cuya
densidad nc podra alcanzar la de una
vivienda por cada dos hectdreas y sin
que la finca vinculada a la vivienda
pueda ser, en ningan caso, inferior a
hectarea y media.

En el caso de obras, construcciones e
instalaciones vinculadas a explotacio-
nes agricolas, ganaderas, forestales,
cinegélicas o andlogas se estard a
este efecto a lo dispuesto en la legisla-
¢ién agraria para la unidad minima de
cultive.

b) La funcionalmente indispensable
para las construcciones e instalacio-
nes correspondientes, gue nunca
podré ser inferior a la prescrita para
vivienda familiar, en todos los restan-
tes casos.

La finca a que se refiere el parrafo
anterior quedara en todo caso vincula-
da legalmente a las obras, construccio-
nes e instalaciones y sus correspon-
dientes actividades o usos. Esta vincu-
lacién legal implicara la afectacién real
de la finca a las obras, las construccio-
nes, las dotaciones, los equipamien-
tos, las instalaciones o los estableci-
mientos legitimados por la calificacién
urbanistica y la licencia municipal perti-
nentes. Mientras éstas permanezcan
vigentes, la finca no podra ser objeto
de acto algunc gue tenga por objeto o
consecuencia su parcelacion, division,
segregacion o fraccionamiento. La ins-
cripcion registral de esia afectacion
real debera acreditarse ante la
Administracién competente como
requisito para el otorgamiento de la
preceptiva licencia.

B) Requisitos administrativos:

a) La acreditacién del ctorgamiento,
previo a la concesidén de la calificacién
y la licencia, de cualssquiera concesio-
nes o autorizaciones administrativas, u
ofras que fueran necesarias conforme
a la legislacién administrativa aplica-
ble.

b) La calificacion urbanistica es previa
a la licencia municipal y su concesion
corresponde a la Consejeria compe-
tente en materia de ordenacidn territo-
rial y urbanistica para todos los actos
previsios en el articulo 54 que preten-
dan ejecutarse en suelo ristico de
proteccidon de cualquier Municipio y
rustico de reserva en Municipios de
menos de 20.000 habitantes de dere-
cho.

En ios restantes supuestos la conce-
sion de la calificacién urbanistica
corresponde a los Municipios, que se
pronunciaran sobre ella en el procedi-
miento de otorgamiento de licencia y
con molivo de la resolucion del mismo.

¢) El afianzarmiento del cumplimiento
de las condiciones legitimas de las
correspondientes calificacién y licen-
cla.

A este efecto, los interesados deberan,
una vez otorgada la licencia municipal,
prestar garantia, en cualquiera de las
formas admitidas por la legislacion
aplicable a la Administracion
Municipal, por importe minimo del tres
por ciento del coste de la totalidad de
las obras o los trabzjos a realizar, sin
cuyo requisito no podra darse comien-
Z0 a la ejecucién de las obras, ni seran
eficaces los actos de calificacion y
licencia que legitimen éstas.

C) La cobertura format y material por
licencia en vigor, determinando la
caducidad de ésta la de la calificacion
urbanistica previa.

Articulo 64. El contenido y €l procedi-
miento de otorgamiento de la califica-
cion urbanistica para actos promovidos
por particulares.

1. La calificacién urbanistica precisa
para la legitimacién de actos de cons-
truccion, uso y aprovechamiento del
suelo promovidos por particulares
deberd:

1) Determinar exactamente las carac-
teristicas del aprovechamiento que
otorgue y legitime, as/ como las condi-
ciones para su materializacién, de con-
formidad con la declaracién de impacto

ambiental cuando ésta sea legalmente
exigible.

22) Fijar la parte proporcional de los
terrenos que deba ser objeto de refo-
restacion para preservar los valores
naturales de éstos y de su entorno;
supertficie que no podra ser inferior a la
mitad de la total de la finca en los
casos de deposito de materiales, alma-
cenamiento de maguinaria, estaciona-
miento de vehiculos y de equipamien-
tos colectivos e instalaciones o esta-
blecimientos industriales o terciarios.

3% Establecer el plan de restauracién
o de obras y trabajos para la correc-
cion de los efectos derivados de las
actividades o usos desarrollados y la
reposicién de los terrenos a determina-
do estado, que debera ser ejecutado al
términc de dichas actividades o usos
¥, en todo caso, una vez caducada la
licencia municipal v la calificacion que
le sirva de soporte. Este contenido
s6lo procedera en los casos de instala-
ciones y actividades extractivas y
mineras; depdsito de materiales, alma-
cenamiento de maquinaria y estacio-
namiento de vehiculos; y equipamien-
tos colectivos e instalaciones o esta-
blecimientos industriales y terciarios.

4% Concretar la cesion gratuita de los
terrenos que correspondan al
Municipic en concepto de participacion
en ei aprovechamiento urbanistico
otorgado por la calificacién o, en otro
caso y cuando asi lo haya aceptado
dicho Municipio, el importe del canon
sustitutivo a satisfacer al mismo. Este
contenido sélo procedera en los casos
a que se refiere el apartado 32 anterior
y en el de obras, construcciones e ins-
talaciones complementarias al servicio
de las carreteras que no formen parte
de areas de servicio integradas.

La cuantia del canon sera como mini-
mo de! dos por ciento del importe total
de la inversion a realizar para la ejecu-
cién de las obras, construcciones e
instalaciones e implantacion de las
actividades y los usos correspondien-
tes. Y la de la entrega alternativa sera
igual a una superficie del diez por cien-
to de la de la finca vinculada a la obra,
construceion o instalacion de gue se
trate.

La materializacion y formalizacion de
la cesidn, en la forma que en cada
caso proceda, sera requisito indispen-
sable para la efi¢acia de la licencia y el
comienzo de las obras.

2. La calificacion se interesara de la
Consejeria competente en materia de
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ordenacién territorial y urbanistica por
el Municipio ante el que se hubiera
solicitado la licencia urbanistica perti-
nente y antes de proceder a instruc-
cién municipal alguna, mediante Ia
remisién de una copia de la solicitud y
de un ejemplar del proyecto 1écnico y
la restante documentacién. reglamenta-
riamente exigible. El requerimiento
municipal de la calificacion suspendera
el transcurso del plazo maximo legai
para el otorgamiento expreso de la
licencia durante los tres meses
siguientes a su registro de entrada en
ia Consejeria competente o hasta la
comunicacién de resolucion expresa s
ésta fuera anlerior. El transcurso del
indicado plazo sin notificacion de reso-
lucién alguna solo podra entenderse,
tanto por el interesado como por el
Municipio del que penda el procedi-
miento de otorgamiento de la licencia,
en sentido desestimatorio de la califi-
cacion interesada.

Reglamentariamente se precisara la
ordenacién del procedimiento para la
calificacién urbanistica, gue en tado
caso debera integrar la evalvacion del
impacto ambiental que sea preceptiva
y comprender el tramite de informacion
publica por plazo de veinte dias.

Articulo 65. La calificacion urbanistica
para actos promovidos por fas
Administraciones piblicas o los usos
correspondientes a dreas de servicios
de carreteras.

1. En la aprobacidn de los proyectos
de obras y servicios publicos se enten-
dera implicita la concesion de la califi-
cacién urbanistica del suelo a que
afecten,

2. En el caso de las obras, construc-
clones e instalaciones para usos inte-
grados en areas de servicio de toda
clase de carreteras, que deban ser gje-
cutados o desarrollados por particula-
res, la calificacién se otorgara median-
te informe preceptivo y vinculante de ia
Consejeria compelente en materia de
ordenacién territorial y urbanistica, que
debera ser requeride por la
Administracién o el érgano administra-
tivo responsable de la correspondiente
carretera.

Arliculo 66. Las condiciones legales
minimas y la vigencia y caducidad de
las licencias municipales.

1. El contenide de las calificaciones
urbanisticas previas integrara el de las
sorrespondientes licencias municipales
a titulo de condiciones legales mini-
mas.

2. Las licencias municipales se otor-
garan:

a) Por plazo indefinido, las relativas a
vivienda familiar, obras, construccio-
nes e instalaciones y sus respectivos
usos o actividades, vinculadas a explo-
taciones agricolas, ganaderas, foresta-
les, cinegéticas o analogas.

b) Por el plazo que proceda conforme
a la legislacion sectorial correspon-
diente, las relativas a las obras, cons-
trucciones e instalaciones, y sus usos
o aclividades correspondientes, vincu-
ladas a la extraccién o explotacién de
recursos o la primera transformacion
de éstos, as/ como las que descansen
en concesiones demaniales o de servi-
cio publico.

¢) Por plazo determinado fijado en fun-
¢ién del tiempo preciso para la amorti-
zacion de la inversidn inicial, en todos
los restantes casos.

Cuando las licencias, debiendo fijarlo,
no contengan determinacion del plazo
de su vigencia, éste sera de diez afios.

»

El plazo de vigencia de la licencia
podra ser prorrogado sucesivamente,
siempre antes del vencimiento del que
estuviera corriendo. La primera prorro-
ga no podra exceder de diez afios y
las sucesivas no podran superar, cada
una de ellas, los cinco arios.

3. Las licencias municipales cadu-
caran:

a) Por incumplimiento de las condicio-
nes de la calificacién urbanistica o de
las deméas impuestas en las licencias,
asi como de cualesquiera ctras deter-
minaciones sustantivas de la ordena-
cién territorial y urbanfstica.

b) Por el transcurso del plazo en ellas
otorgado y, en su caso, de sus ptérro-
gas, sin necesidad de tramite o decla-
racion administrativa alguna.

4. La caducidad de la licencia munici-
pal supondra la de la calificacién
urbanistica presupuesto de la misma,
implicara el cese de la actividad o el
uso legitimado por una y otra y deter-
minard, sin necesidad de requerimien-
to u orden de ejecucion algunos, el
comienzo del computo de los plazos
de ejecucidn previstos en el correspon-
diente plan de restauracién ¢ de traba-
jos de reposicion de los terrenos a
determinado estado para e cumpli-
miento de esta obligacion.

Seccion 32,
i

El régimen del suelo urbano y urbani-
zable

Adticulo 87 El régimen del suelo urba-
nizable sin programar.

En el suelo urbanizable, en tanto no se
haya aprobado el correspondiente
Programa de Actuacién Urbanizadora,
serd aplicable el régimen propio del
suelo rdstico de reserva.

En el suelo urbanizable a que se refie-
re el parrafo anterior sélo podran auto-
rizarse:

a) Las obras correspondientes a infra-
estructuras y sistemas generales.

b) Las obras provisionales respecto de
las que se haya asumido, con inscrip-
cion en el Registro de la Propiedad, a
obligacién de su demolicidn, sin dere-
cho a indemnizacién, en el momento
en que asi lo requiera la
Administracién actuante.

Articulo 8. E! régimen del suelo urba-
nizable con Programa de Actuacion
Urbanizadora

La aprobacion por la Administracién
del correspondiente Programa de
Actuacion Urbanizadora determina;

a) La identificacion del &mbito espacial
concreto que delimita la actuacion y la
vinculacién legal de los terrenos al per-
tinente proceso urbanizador y edifica-
torio del sector y en el marco de la
correspondiente unidad de actuacién.

b) La afectacién legal de los terrenos
al cumplimiento, en los términos de la
forma de gestién de la aclividad de
ejecucion, a la distribucién justa de los
beneficios y cargas entre los propieta-
tlos y el cumplimiento por éstos de los
deberes enumerados en el articulo 51,
tal como resulten precisados por el
planeamiento territorial y urbanistico y
el Programa de Actuacion
Urbanizadora correspondiente.

l.as cesiones de terrenos destinados a
dotaciones puablicas y patrimonios
publicos del suelo comprenden:

1) La supericie total de los viales, par-
ques y jardines publicos, zonas depor-
tivas y de recreo y expansion publicos,
equipamientos culturales v docentes
publicos y los precisos para la instala-
cion y el funcionamiento de los restan-
tes servicios plbiicos previstos.

Cuando la superficie total de los terre-
nos destinados a dotaciones y servi-
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cios publicos de caracter urbanistico
previamente existentes sea igual o
superior a la que resulte de la ejecu-
cién del ptaneamiento territarial y
urbanistico, se entendera sustituida
una por otra, percibiendo la
Administracion el exceso, si lo hubie-
ra y en la proporeion que correspon-
da, en terrenos con aprovecharmiento
luerativo.

2) La superficie de suelo urbanizado
con aprovechamiento lucrativo, capaz
para materializar el diez por ciento de!
aprovechamiento tipo del area de
reparto.

En los supuestos previstos en esta
Ley, esta cesién puéde suslituirse por
el abono en dinerc a la Administracion
Municipal de su valor, lasade por ésta
en aplicacién de las reglas legales per-
tinentes.

3) La superficie de suelo con aprove-
chamiento lucrativo que corresponda a
la diferencia entre el aprovechamiento
tipo del sector y el aprovechamiento
tipo del 4rea de reparto en la que se
integra.

Esta cesidn se realizar4, con caracter
provisional y a reserva de liquidacion
final, cuando el exceso de aprovecha-
miento deba destinarse a la compen-
sacién de propietarios de terrenos
afectados por sistemas generales que
no deban obtenerse o no se obtengan
por expropiacién. A este dltimo efecto
compensatorio, para los sectores a los
que el planeamiento territorial y
urbanistico atribuya un aprovecha-
miento tipo superior al del drea de
reparto en la que se encuentren inte-
grados, nc podran aprobarse Planes
Parciales de Ordenacion que no con-
tengan su divisién en unidades de
actuacién. Estos Planes deberan
cuaniificar siempre el exceso que
sobre et aprovechamiento tipo del area
de reparto atribuyan, a los efectos de
la participacion bien de los propietarios
afectados por sistemas generales, bien
de la Administracion Municipal en las
operaciones pertinentes para la justa
distribucién de beneficios y cargas en
el seno de las correspondientes unida-
des de actuacién.

Cuando el aprovechamiento tipo del
sector sea inferior al del area de repar-
to, la Administracién actuante podra
autorizar, sin medificar las determina-
ciones del planeamiento, una reduc-
cién de la contribucién de ios propieta-
rios o una compensacion econdmica a
cargo de Ja misma, procurando equipa-
rar Jos costes de la actuacién a las de

otras analogas que hayan resultado
viables.

c) El derecho de los propietarios al
aprovechamiento urbanistico resultan-
te de la aplicacién a la superficie de
sus fincas respectivas del noventa por
ciento del aprovechamiento tipo del
area de reparto y la posibilidad del
ejercicio de ios derechos determinados
en el articulo 50.

Antes de la ultimacion de las obras de
urbanizacion no sera posible, con
caracter general, la realizacion de
otros actos edificatorios o de implanta-
cion de usos que los previstos en el
parrafo segundo del articulo anterior.
Sin embargo, en los supuestos que se
precisen reglamentariamente, podra
auterizarse fa edificacion vinculada a la
simultanea ultimacién de la urbaniza-
cidn, en las mismas condiciones que
en el suelo urbano.

d) La afectacién legal de los terrenos
obtenidos por la Administracion
Municipal en virtud de cesién obligato-
ria y gratulla por cualquier concepto a
los destinos previstos por el planea-
miento territorial y urbanistico.

Articulo 89. El régimen del suelo urba-
no.

1. El régimen urbanistico del suelo

. urbano para el gue @l planeamiento

territorial y urbanistico establezca o
prevea, a efeclos de su ejecucion, la
delimitacién de unidades de actuacién,
es el propio del suelo urbanizable en
los mismos términos que el articulo
anterior. No obstante, a los efectos de
su valoracion, se tasara como suelo
urbano aun antes de ser programado.

2. El régimen del restante suelo urba-
no sera el siguiente:

a) Los terrenos estaran legaimente vin-
culados a la edificacién y al uso previs-
ta por la ordenacién territorial y
urbanistica, asi como, en su caso,
afectados al cumplimiente por sus pro-
pietarios de los deberes pendientes de
entre fos enumerados ¢n el articulo 51,
tal como resulten precisados por el
ptaneamiento urbanistico.

A los efectos del parrafo anterior, las
cesiones de suelo seran:

1} Las necesarias para obtener la con-
dicién de solar de entre las prescritas
para el suelc urbanizable en el aparta-
do 1) de la letra b} del articulo anterior,

2) La prevista en el apariado 2) de la

misma letra b} del articulo anterior, cal-
culada sobre ia diferencia entre el
aprovechamiento urbanistico permitido
por el nuevo plan y el preexistente lici-
tamente realizado.

3} La parte proporcicnal de suelo dota-
cional a que se refiere el nimero 3 del
articulo 71,

b) Los propietarios tendran derecho al
aprovechamiento urbanistico lucrativo
de que sea susceptible su parcela o
solar, minorado, en su caso, en la
cuantia de la cesién a que se refiere el
apartado anterior.

A los efectos de la materializacion de!
aprovechamiento a que alude el parra-
fo anterior, podra autorizarse la edifica-
¢tén adn cuando la parcela correspon-
diente no tenga todavia la condicion de
solar, siempre que quede debidamente
garantizada la simultanea y compteta
urbanizacién.

c) Los terrenos obtenidos por la
Administracion Municipal en virtud de
cesion obligatoria y gratuita por cual-
quier concepto quedaran afectados a
los destinos previstos por el planea-
miento territorial y urbanistico.

Seccion 42.

Las areas de reparto y los aprovecha-
mientos tipo

Articulo 70. La delimitacién de areas
de reparto.

1. Las areas de reparto en suelo urba-
nizable deben comprender:

a) Uno o varios sectores completos; y

b) Los sistemas generales no incluidos
en ningun sector.

La superficie de estos sistemas se
adscribirg a las distintas areas de
repartc en la proporeion adecuada y
debidamente calculada para que éstas
tengan un aprovechamiento tipo simi-
lar.

2. Las areas de reparto en unidades

de actuacion en suelo urbance clasifica-

do en virtud de lo dispuesto en la letra

A, b} del nimero 1 del articulo 45, se

delimitaran de manera anéloga a las

correspondientes al suelo urbanizable,

sin que en esfe caso sea obligada la

adscripcion de sistemas generales a
aquélias.

3. En suelo urbano ya urbanizado a
que se refiere la letra A, a) del nimero
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1 det articulo 45, no procede la delimi-
tacién de 4reas de reparto, constitu-
yendo cada solar et ambito espacial de
atribucién del aprovechamiento, con-
formado en este caso como aprove-
chamiento tipo.

4. Los suelos urbanos ¢on destino
dotacional publico, no incluidos en uni-
dades de actuacién, para los cuales el
planeamienio no haya atribuido apro-
vechamiento urbanistico diferente,
tendran un apravechamiento tipo de un
metro cuadrado construible por cada
metro cuadrado de suelo, referido al
uso predominante del poligonc fiscal
en el que resulten incluidos.

Articulo 71. La determinacién v ef cal-
culo del aprovechamiento tipo.

1. El Plan de Ordenacién Municipal
fijara, mediante coeficientes unitarios
de edificabilidad, el aprovechamiento
tipo correspondiente a cada area de
reparto que explicitamente delimite.

2. Para calcular el aprovechamiento
tipo se dividird el aprovechamiento
urbanistico total del area de reparto
entre la superficie de ésta, excluida la
del terreno dotacional publico existente
ya afectado a su destino.

3. Cuando el area de reparto quede
establecida por aplicacién del nimero
3 del articulo 70, el Plan podra dispo-
ner que el aprovechamiento privativo
se calcule aplicando a la edificabilidad
objetivamente materializable sobre
cada parcela un coeficiente reductor,
igual o mencr que la unidad.

Dicho coeficiente reductor sera igual
para todos los terrenos con edificabili-
dad lucrativa ubicados en una o varias
Zonas de ordenacién urbanistica y se
aplicara a cada uno de aguellos para
determinar un comin y homogéneo
porcentaje de cesion, resultante de Ia
minoracién porcentuat que, al aplicar el
coeficiente reductor al aprovechamien-
to urbanistico, se producira tanto en el
aprovechamiento tipo como en el apro-
vechamiento privativo. La reduccion
resultante tendra por objeto la contri-
bucién por cada parcela o solar, en
idéntica proporcién a su aprovecha-
miento urbanistico y mediante transfe-
rencias de aprovechamiento, a la
obtencion administrativa gratuita de
suelos dotacionales.

El calcufo del referido cosficiente
reductor y del consiguiente porcentaje
de cesion se hard por aproximacion
estadistica rigurosa. Se determinara
deduciendc de la unidad la relacién

entre la superficie de terrenos de
cesion, a que se refiers el nimero 4
del articulo anterior, y {a cantidad total
de aprovechamiento urbanistico asi-
mismo prevista en ia zona o zonas
correspondientes, expresado en
metros cuadrados edificables con inde-
pendencia de su yso.

Articulo 72, Los coeficientes correcto-
res de uso y tipclogia.

1. Cuando la ordenacion urbanistica
prevea, deniro de un 4rea de reparto,
usos tipolégicamente diferenciados
que puedan dar lugar, per unidad de
edificacion, a rendimientos econémi-
cos muy diferentes, en el calculo del
aprovechamiento tipo podran utilizarse
coeficientes correctores de pondera-
¢ion, a fin de compensar con mas
metros de aprovechamiento privativo
la menor rentabilidad unitaria de éste.

2. A falta de coeficientes diterenciados
se utilizaran los valores relativos de
repercusion de los terrenos para lograr
la finalidad equidistributiva que la fija~
cion de coeficientes debe perseguir.

»
3. El plan podr4, asimismo, establecer
coeficientes correctores al objeto de
bonificar aquellas parcelas en las que
se realicen actos de edificacién acogi-
dos a medidas administrativas-de
fomento social de la vivienda o de
otros usos de interés publico objeto de
incentives administrativos,

Articulo 73. Las transferencias de
aprovechamiento.

1. Los propietarios de una parcela o

solar pueden transferir su correspon-

diente aprovechamiento privative a
otras parcelas o solares que cuenten
con excedentes de aprovechamiento.
Estos son adquiridos en virtud de
aquella transferencia, que legitimara la
posterior edificacion de los mismos.

2. La transferencia de aprovechamien-
to deberd ser aprobada por el
Municipio, segin propuesta suscrita
por los interesados y formalizada en
escritura pdblica, con planos adjuntos
expresivos de la localizacion y dimen-
siones de las parcelas o solares impli-
cados.

Dicha transferencia, asi como la incor-
poracidn de terrenos al patrimonio
municipal de suelo que conlleve,
deberé ser objeto de inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

3. La validez de toda transferencia exi-
gira la cesidén gratuita al Municipio,

libre de cargas y en pleno dominio, de
los terrenos cuyo aprovechamiento pri-
vativo sea transferido y la paridad, en
términos de valor urbanistico, entre
dicho aprovechamiento privativo y el
excedente de aprovechamiento
urbanistico que es objeto de adquisi-
cion con la transferencia.

4. Las reparcelaciones voluntarias,
concertadas entre los afectados para
la concrecion del cumplimiento de sus
deberes y obligaciones urbanisticos en
los términos més acordes con sus pre-
ferencias, se tramitaran y aprobarén
por la Administracién actuante confor-
me a fo dispuesto en los numeros
anteriores,

Articulo 74. Las reservas de aprove-
chamiento.

1. Con motivo de la transmision al
dominio pdblico de terrenos con desti-
no dotacional se podra hacer resetrva
del aprovechamiento privativo corres-
pondiente a ellos, para su posterior
transferencia.

Segun se trate de una transmisién a
litulo onercso o gratuito, podra hacer
la reserva, en su favor:

a) El propietario del terreno cedido gra-
tuitamente a la Administracién compe-
tente.

Procedera la reserva de aprovecha-
miento, con metivo de una cesién de
terrencs, cuando no dé lugar, directa e
inmediatamente, a la adquisicién de un
excedente de aprovechamiento
urbanistico. No podra, por tanto, reser-
varse el aprovechamiento para ulterior
transferencia, quien efectue la cesion
como consecuencia de inmediata
transferencia o de una reparcelacion.

b) La Administracién o el urbanizador
que sufrague el precio del terreno
dotacional, cuando éste se adquiera
para su destino publico en virud de
una transmisién onerosa, voluntaria o

- forzosa.

No habr4 lugar a la reserva de aprove-
chamiento si la adquisicién onerosa
del terreno dotacional publico va
acompariada, por expropiacién conjun-
ta tasada a un precic medio, con la de
otros terrenos con excedentes de
aprovechamiento urbanistico equiva-
fentes al terreno dotacional pablico,

La reserva de aprovechamiento
deber4 ser aprobada por el Municipio o
Administracion expropiante Yy se ano-
tara en el Registro de la Propiedad al
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margen de la transmisién de la que
traiga su causa. La reserva se cance-
lara, de igual forma, cuando se frans-
fiera su aprovechamiento. El Municipio
no podra denegar la aprobacion si, en
su dia, acepld la cesién que molivé la
reserva. Podra oponerse a la aproba-
cién el urbanizador, cuando se preten-
da adquirir asi excedentes de aprove-
chamiento urbanisiico radicados en el
ambito de la correspondiente actua-
cién urbanizadora. ’

2. Cuando el aprovechamiento privati-
vo que, en conjunto, corrésponda a los
propietarios afectados por un
Programa de Actuacién Urbanizadora
sea inferior al total aprovechamiento
urbanistico de los terrenos comprendi-
dos por éste, el urbanizador que finan-
cie la diferencia podra reservarse el
aprovechamiente que corresponda a la
diferencia.

3. El titular de una reserva de aprove-
chamiento podra solicitar su expropia-
c¢ién, cuando hayan transcurrido mas
de tres afios desde la constitucién de
la reserva o el menor plazo que resulte
de la aplicacion det articulo 127.

Articulo 75. Las compensaciones
monetarias sustitutivas.

1. Los Municipios podran, por razones
de interés publico local, transmitir,
directamente y en metdlico, el exce-
dente de aprovechamiento urbanistico
radicado sobre parcelas o solares
urbanos, con motivo de ta solicitud de
licencia de edificacion. Esta solicitud
se acompariiara de una oferta de venta
al patrimonio municipal de suelo de la
propia parcela o solar para la que se
solicite licencia, por precio unitario que
mejore el propuesto por el solicitante
como valor de adquisicion de aquel
excedente. La solicitud hara constar la
justificacion de gastos habidos con
motivo de la peticion de licencia, inclui-
dos los del proyecto técnico. La oferta
de venta debera ser suscrita por quien
ostente la propiedad o facultad de dis-
posicién suficiente scbre la parcela o
el solar.

El Municipio podra aceptar ia oferta de
venta pagando, por metro cuadrado de
aprovechamiento privativo, un precio
superior en un veinte por cien al que el
oferente hubiera propuesto satisfacer
por metro cuadrado de excedente de
aprovechamiento urbanistico e indem-
nizéndole, ademas, los gastos justifica-
dos gue hubiera acreditado.

El Municipio debera resolver sobre la
adquisicion dentro de los dos meses

siguientes al momentc en que el ofer-
tante deposite o avale el importe que
ofrezca pagar por el excedente de
aprovechamiento urbanistico! Dentro
del mismo plazo, el Municipio podra
inadmitir la oferta de adquisicion en
metalico o condicionarla a distinta
valoracién del aprovechamiento
urbanistico. Transcurrido el ptazo sin
resolucién expresa alguna se enten-
dera adquirido el aprovechamiento por
el precio depositado.

2, Los Municipios podran aprobar un
cuadro indicative de valores de reper-
cusién de suelo expresivo de los pre-
cios maximos que el Municipio prevé
pagar por la adquisicién o expropiacion
de suelo para el patrirnonio municipal
de suelo. Dichos valores se calcularan
de conformidad con la normativa técni-
ca de valoracion catastral, previo infor-
me de la Administracion tributaria com-
petente. Si esta informara de la exis-
tencia de una ponencia de valores
vigente y aplicable a los efectos de la
gestion y valoracién urbanistica, no
procedera aprobar el referido cuadro,
pudiendo el Alcalde ordenar la utiliza-
cién de la ponencia con los fines
expresados.

Los vaiores se revisaran de inmediato
para adaptarlos a las resoluciones
administrativas o judiciales que deter-
minen justiprecios expropiatorios. La
vigencia maxima e improrrogable del
cuadro sera de tres afics.

3. No sera preciso formular la oferta de
venta de ia parcela a la que se refiere
el nimero 1 cuando quien oferle la
adquisicion de excedente de aprove-

chamiento urbanistico, pague un pre-

cio superior en un veinte por cien al
que resultaria del cuadro indicativo.

4. El pago por et excedente de aprove-
chamiento debera ser previo o simulta-
neo a la obtencién de la licencia de
chras.

5. La adquisicién de axcedentes de
aprovechamiento urbanistico en meta-
lico tendra caracter subsidiario respec-
10 de la regulada en los dos articulos
precedentes.
CAPITULO Il

LA INTERVENCION PUBLICA EN EL
MERCADO INMOBILIARIO

Seccion 12,
Los patrimonios publicos de suelo

Articulo 76. La constitucién con el

caracter de patrimonios separados y
su gestion.

1. La Administracién de la Junta de
Comunidades y los Municipios, de
forma independiente 0 mancomunada
o consorciada, deberan constituir sus
respectivos patrimonios publicos de
suelo con la finalidad de crear reservas
para, actuaciones publicas y de facilitar
el planeamiento territorial y urbanistico
y su ejecucion en el marco de sus
correspondientes competencias.

A los efectos del parrafo anterior los
presupuestos anuales de las corres-
pondientes Administraciones deberan
consignar una cantidad equivalente,
como minimo, al § por ciento del pre-
supuesto de inversicnes.

2. Cada patrimonio pablico de suelo
integrara un patrimonio independiente,
separado del restante patrimonio de la
Administracién titular.

Los ingresos obtenidos mediante ena-
jenacion de terrenos incluidos en los
patrimonios publicos de suelo o susti-
tucién por su equivalente econdmico
de la cesidn relativa a la parie de apro-
vechamiento urbanistico perteneciente
a la Administracion deberan aplicarse
a la conservacién y ampliacion de
dichos patrimonios.

3. Las Administraciones titulares de
patrimonios pablicos de suelo deberan
documentar, en los términos que se
precisen reglamentariamente, los bie-
nes integrantes y depdsilos en metali-
co, las enajenaciones de bienes y ef
destino final de éstos. La gestion anual
de la explotacién se acompafiara a la
liquidacion de las cuentas correspon-
diente a la ejecucién de los presupues-
tos anuales y serd objeto de control en
los mismos términos que dicha liquida-
cion.

4. Los patrimonios publicos de suelo
constituiran el medio principal para el
desarrolio del servicio publico de inter-
vencion en el mercado de suelo y de la
politica de vivienda.

Las Administraciones titulares
podran gestionar dicho servicio en
cualquiera de las formas permitidas
por su legislacidn reguladora y la de
la contratacién de las
Administraciones publicas.

Articulo 77. Los bienes integrantes de
los patrimonios.

Integran los patrimonios publicos de

- suelo:
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a) Los bienes patrimoniales de la
Administracién correspondiente a los
que el planeamiento territarial y
urbanistico asigne expresamente tal
destino.

b) Los terrenos y construcciones cbte-
nidos en virtud de las cesiones corres-
pondientes a la participacién de ia
Administracion en el aprovechamiento
urbanistico y los adquiridos con los
ingresos derivados de la sustitucién de
tales cesiones con pagos en dinero.

¢) Los derechos de aprovechamiento
urbanistico, los terrenos y construccio-
nes adquiridos, en virtud de cualquier
titulo y, en especial, mediante expro-
piacion, por la Administracién titular
con el fin de su incorporacion al
correspondiente patrimenio de suelo y,
en todo caso, los que lo sean como
consecuencia del ejercicio de los dere-
chos de tanteo y retracto previstos en
esta Ley.

Articulo 78. Las reservas de terrenos.

1. El planeamiento territorial y urbanis-
tico podra establecer, en el suelo urba-
nizable y rustico de reserva, areas
reservadas de lerrenos de posible
adquisicién para la constitucién o
ampliacién por la Administraciéon
correspondiente de su patrimonio
publico de suelo.

2. El establecimiento o la delimitacién
de las reservas de terrengs con la fina-
lidad expresada en el mimero 1 com-
portara:

a) La declaracién de ia utilidad piblica
y la necesidad de la ocupacion a efec-
tos de expropiacion forzosa por un
tiempo maxime de cinco afios, prorro-
gable una sola vez por otros dos. La
prorroga debera fundarse en causa
justificada y acordarse por el procedi-
mientc de delimitacion de las unidades
de actuacion.

b) La sujecién de todas fas transmisio-
nes que se electien en las reservas a
los derechos de tantec vy retracto pre-
vistos en esta Ley en favor de la
Administracion correspondiente.

Articulo 79. El destino de los bienes
integrantes de los patrimonios piblicos
de suelo.

1. Los bienes de los patrimonios piibli-
cos de suelo, una vez incorporados al
proceso urbanizador ¢ edificatorio,
deberan ser destinados a:

a) La construccion o rehabilitacion de

viviendas sujetas a algln régimen de
proteccion publica o destinadas a ser
alquiladas por precio lasado e, incluso,
subvencionado, con derecho a acce-
der a la propiedad, en los términos que
se determinen reglamentariamente.

b) Usos de conservacion o mejora del
medio ambiente. .

¢} Usos de interés social.

2. Los bienes de los patrimonios pabli-
cos de suelo podran ser:

a) Enajenados mediante cualquiera de
los procedimientos de adjudicacion de
contratos previstos en la legislacion
reguladora de los contratos de las
Administraciones Pdblicas. El precio a
satisfacer por el adjudicatario no podra
ser nunca inferior al valor del aprove-
chamiento que tenga ya atribuido el
terreno.

b) Cedidos gratuitamente o por precio
fijado para el fomenlo de viviendas
sujetas a cualquier régimen de protec-
cién publica o la realizacion de progra-
mas de conservacipn 6 mejora medio-
ambiental, bien a cualquiera de las
otras Administraciones piiblicas territo-
riales o a entidades publicas mediante
convenio suscrito a tal fin, bien a enti-
dades cooperativas o de caracter
benéfico o social sin anime de lucro
mediante concurso.

Cuando los procedimientos a que se
refiere ia letra a) o los concursos pre-
vistos en la letra b) queden desiertos,
la Administracién actuante podra ena-
jenar directamente los bienes, con
sujecion a los pliegos o bases de unos
y otros.

c) Cedidos gratuitamente, mediante
convenio suscrito a tal fin, a cuales-
quiera de las restantes
Administraciones territoriales o de las
entidades publicas de ellas dependien-
tes o adscritas, para la ejecucion de
equipamientos publicos o de otras ins-
talaciones de utilidad publica o interés
social.

En tode caso, la enajenacion o cesidn
de los bienes de los patrimonios publi-
cos de suelo debera efectuarse en
condiciones que aseguren, cuando
proceda, los plazos maximos de urba-
nizacion y edificacién y los precios
finales de las viviendas e impidan, en
todo caso, a los adquirentes tanto de
aquéllos como de éstas la uiterior ena-
jenacion por precio superior al de
adquisicion con el incremento derivado
de los indices pertinentes, salvo que
i

previamenie se devuelva a la
Administracion el total importe, actuali-
zado, de la inversion a ésta imputable.

Seccién 28,
Los derechos de superficie

Articulo 80. La finalidad y caracteristi-
cas del derecho de superficie.

La Administracién de la Junta de
Comunidades y los Municipios podréan
constituir el derecho de superficie en
terrenos de su propiedad o integrantes
del patrimonio publico del suelo con
destino a la construccién de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion
publica o con precio tasado, asi como
a otros usos de interés social, cuyo
derecho corresponderd al superficiario.

Articulo 81. La concesion del derecho
de superficie,

La concesion del derecho de superfi-
cie, asi como su caracter oneroso, se
regirdn por las mismas reglas estable-
cidas en la Seccién anterior para los
patrimonios publicos de suelo.

Articulo 82. Los beneficios del derecho
de superficie.

La concesion del derecho de superficie
por la Administracién y demas perso-
nas publicas y su constitucion por los
particulares gozara de los beneficios
derivados de la legislacién de vivien-
das de proteccion publica, siempre que
se cumplan los requisitos en ella esta-
blecidos.

Seccidn 32,

Los derechos de tanieo y retracto
sobre suelo y edificaciones

Articulo 83. Los bienes sujetos a los
derechos de tanteo y retracto v las
Administraciones titulares de éstos.

1. Estaran sujetos al derecho de tanteo
Y, en su caso, de retracto por la Junta
de Comunidades de Castilla-La
Mancha, las iransmisiones onerosas
de los bienes inmuebles, sean terrenos
o edificaciones, siguientes:

a) Los comprendidos en Proyectos de
Singular Interés formulados para la
ejecucion de programas de vivienda.

b) Las viviendas de promocién publica
autondmica, las sujetas a un régimen
de proteccién publica o de precio tasa-
do y ias resultantes de operaciones de
rehabilitacién promavidas por las admi-
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nistraciones publicas o entidades
piblicas dependientes de ellas.

¢) Los que tengan la condicion de bie-
nes de interés cultural o estén situados
en conjuntos de interés histérico o
artistico. :

2. Los Municipios, en el planeamiento
territorial y urbanistico ¢ por el procedi-
miento establecido en el nimero 3 def
articulo 111, podran delimitar zonas en
las que las transmisiones onerosas de
bienes inmuebles estén sujetas, en su
favor, al derecho de tanteo y, en su
caso, al de retracto.

Dichas zonas (nicamente podran com-
prender:

a) Terrenos que tengan la condicién de
suelo urbanizable o ristico.

b) Terrencs destinados por el planea-
miento territorial y urbanistico, en vir-
tud de su calificacion, para la construc-
cion de viviendas sometidas a un régi-
men de proteccién piblica o a otros
usos de interés publico y social.

c) Terrenos sujelos expresamente por
el planeamiento territorial y urbanistico
a actuaciones de rehabilitacion.

3. Estos derechos tendran vigencia
mientras permanezca la declaracién
cultural o la afectacién al correspon-
diente régimen en los supuestos de las
letras b} y ¢) del nimero 1 y méxima
de diez afios a contar desde la aproba-
cion del Proyecto de Singutar Interés o
la delimitacion de la zona correspon-
diente. Su ejercicio se regird por esta
Ley y sus normas de desarrollo y, en
todo lo no previsto en ellas, por la
legistacion general de pertinente apili-
cacién.

Articulo 84. El registro administrativo
de bienes sujetos a los derechos de
tanteo y retracto; su relacién con las
funciones publicas notarial, registral,
hipotecaria y mercantil.

1. En la Consejeria compelente en
materia de ordenacién territorial y
urbanistica y en los Municipics que
hayan delimitado zonas conforme a lo
previsto en el nimero 2 del articulo
anterior y que asi lo acuerden funcic-
nard un registro, organizado por
zonas, de las transmisicnes onerosas
de gue sean chjelo los bienes sujetos
en dichas zonas a los derechos de tan-
teo'y retracto. :

Reglamentariamente se determinara la
organizacion y el funcionamiento del

registro a que se refiere el parrafo
anterior.

2. El registro establecido en la
Consejeria competente en materia de
ordenacién territorial y urbanistica
actuara también como registro munici-
pal respecto de los términos de todos
los Municipios que no tuvieran consti-
tuido registro propio. A los efectos de
la gestion urbanistica municipal, el
contenido correspondiente del primero
estara a la disposicion de los segun-
dos en la forma que se determine
reglamentariamente.

En el supuesto previsto en el parrafo
anterior, las notificaciones a fos
Municipios en tanto que titulares de
los derechos de tanteo y retracto
deberan practicarse en el registro de
la Consejeria competente en materia
de ordenacion territorial y urbanisti-
ca.

3. El registro administrativo de bienes
inmuebles sujetos a los derechos de
tanteo y retracto por razén urbanistica
debera, de oficio y para la debida efec-
tividad de estos derechos, comunicar
todo su contenido y sus actualizacio-
nes peridgdicas, en la forma que regla-
mentariamente se determine, a los
Colegios Notariales de! Territorio y al
Colegio de Registradores de Castilla-
La Mancha.

Articuio 85. La notificazion al registro
administrativo de bienes sujetos a los
derechos de tanteo y retracto de los
propésitos de transmision.

1. Los propietarios de terrenos o edifi-
caciones sujetos a los derechos de
tanteo y retracto que pretendan trans-
mitir onerosamente dichos bienes,
deberan notificar al registro administra-
livo de la Administracién titular de los
derechos de tanteo y retracto, en debi-
da forma, su propésito de efectuar
aquelta transmision.

En el supuesto de la aplicacién de la
ejecucion por sustitucién del propieta-
rio, la publicacidn del correspondiente
edicto o anuncio en el Diario Oficial
que proceda producird los efectos pro-
pios de la nctificacion a que se refiere
el parrafo anterior,

2. La transmisién onerosa de mas del
cincuenta por ciento de las acciones o
participaciones sociales de sociedades
mercantiles cuyo activo esté constitui-
do en mas del ochenta por ciento por
terrenos o edificaciones sujetos a los
derechos de tanteo o retracto tendra la
consideracion de transmision onerosa

a los efectos de lo dispuesto en esta
Seccion.

Artfculo 86. La caducidad de los efec-
tos del ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto y la resolucion de la
transmision por incumplimiento.

1. Los efectos derivados del ejercicio
de los derechos de tanteo vy retracto
caducaran, recuperando el propietario
la plena disposicién sobre el bien
correspondiente, por el mero transcur-
so del plazo de tres meses, a contar
desde la adopcion de la correspon-
diente resolucién de adquisicién, sin
que la Administracién haya hecho
efectivo el precio en la forma conveni-
da,

2. Cuando el precic deba abonarse en
distintos plazos, el incumplimiento por
la Administracién de cualquiera de
ellos dara derecho al acreedor a instar
la resolucion de la transmision realiza-
da en favor de aquélla.

3. El precio podra pagarse en metdlico

o mediante la entrega de terrenos de
valor equivalente, si las partes asi lo
convienen. En el caso de pago
mediante entrega de terrenos no regird
el plazo de tres meses establecido en
el nimero 1, sino el que fijen de mutuo
acuerdo las pares.

Articulo 87, El tanteo y el retracto ejer-
cidos sobre transmisidn consistente en
permuta.

Cuando la transmision que haya
motivado el ejercicio por la
Administracién del derecho de tanteo
0 el de retracto consista en una per-
muta de terrenos con o sin edifica-
ciones por una edificacion nueva o
parte de ella, a construir en dichos
terrenos, aquella quedara igualmente
obligada a la entrega de la edifica-
ciOn nueva, en la cantidad y las con-
diciones acordadas por las partes.

Articulo 88. El destino de los bienes
adquiridos.

1. La Adminisiracién Publica que haya
adquirido un bien como consecuencia
del ejercicio del derecho de tanteo o el
de retracto estara obligada a incorpo-
rar €l bien al correspondiente patrimo-
nio publico de suelo o, en todo caso,
dar al mismo un destino conforme a
las finalidades legales de la interven-
cién publica en el mercado inmoebilia-
rio.

2. El apartamiento manifiesto del
destino a que se refiere el namero
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anterior clorgara derecho al transmi-
tente a instar la resolucién de la
transmisién realizada en favor de la
Administracion.

CAPITULO IV

LAS PARCELACIONES Y LAS
REPARCELACIONES

Articulo 89, La parcelacion urbanistica.

1. Se considera a cualesquiera efectos
parcelacién urbanistica toda divisién
simultanea o sucesiva de terrenos o
fincas en dos o mds lotes, parcelas o
fincas nuevas independientes:

a) En suelo urbano o urbanizable, en
todos los casos.

b} En suelo rastico, cuando uno o
varios de los lotes o fincas a que dé
lugar sean susceptibles de actos de
construccién o edificacién y dispongan
0 vayan a disponer de infraestructuras
0 servicios colectivos innecesarios
para las actividades a que se refiere el
nimero 2 del articulo 54 o, en todo
caso, de caracter especificamente
urbano.

2. Es nula toda parcelacion urbanistica
que sea contraria a la ordenacion terri-
torial o urbanistica en vigor o infrinja lo
dispuesto en los dos articulos siguien-
tes.

Articulo 90. La indivisibilidad de fincas
y parcelas.

1. Son indivisibles las siguientes fincas
y parcelas:

a) Las que tengan unas dimensiones
irferiores o iguales a las determinadas
como minimas, salvo que los lotes
resultantes se adquieran simultanea-
mente por los propietarios de fincas o
parcelas colindantes con la finalidad
de agruparlos y formar una nueva finca
o parcela.con las dimensiones mini-
mas exigibles.

b) Las de dimensiones inferiores al
doble de las requeridas como mini-
mas, salvo que el exceso sobre éstas
pueda segregarse con el mismo fin
sefialado en la letra anterior.

¢) Las que tengan asignada una edifi-
cabilidad en funcién de la superficie,
cuando se materialice toda la corres-
pondiente a ésta.

d) Las vinculadas o afectadas legal-
mente a las construcciones o edifica-
ciones aulorizadas sobre ellas.

Articulo 91. El régimen de las parcela-
ciones urbanisticas.

1. No se podran efectuar parcelacio-
nes urbanisticas en suelo urbano
mientras no se haya aprobado el
correspondiente Plan de Ordenacion
Municipal o, en su caso, Plan de
Delimitacién del Suelo Urbano y en
suelo urbanizable mientras no se
encuentre aprobado el correspondien-
te Programa de Actuacion
Urbanizadora.

2. En suelo rustico quedan prohibidas
las parcelaciones urbanisticas.

3. Toda parcelacion urbanistica estara
sujeta a licencia municipal.

Articulo 92. La reparcelacion.

1. Se entiende por reparcelacion la
operacion urbanistica consistente en
la agrupacién de fincas o parcelas
existentes en el ambito de una uni-
dad de actuacion, delimitada para la
gjecucion del planeamiento urbanisti-

co, para su nueva division ajustada a .

éste, con adjudicagcion de las nuevas
parcelas o fincas a los interesados,
en proporcién a sus respectivos
derechos.

2. La reparcelacién puede tener cual-
quiera de los siguientes objetos:

a) La justa distribucién de los beneti-
cios y las cargas derivados de la orde-
nacion urbanistica, incluidos los gastos
de urbanizacién y gestion.

b) La regularizacién de las fincas o
parcelas existentes.

¢) La localizacion del aprovecharniento
urbanistico en suelo apto para la edifi-
cacién conforme al planeamiento.

d) La adjudicacion a la Administracién
Municipal de los terrenos de cesién,
asi como, en su caso, al urbanizador
de los edificables, que legalmente
correspondan.

e ) La adjudicacién de solares resul-
tantes a la Administracion actuante o,
en su caso, al urbanizador, en pago de
su gestion y de la urbanizacion.

f) La sustitucion en el patrimonio de los
propietarios, en su caso forzosa y en
funcion de los derechos de éstos, de
las fincas originarias por solares resul-
tantes de la ejecucion.

3. La sustitucién a que se refiere la
letra f) del nimero anterior se produce

mediante adjudicacién de solar o sola-
res resultantes y, con arregio a los cri-
terios empleados para la reparcela-
cion, en cualquiera de los siguientes
términos:

a) El solar o los sclares precisos para
servir de soporte al entero aprovecha-
miento urbanistico a que tenga dere-
cho el propietario, quedando aquéllos
afectos al pago de los costes de urba-
nizacién y gestion.

b) El solar o Ios solares precises para
servir de soporte al enterc aprovecha-
miento urbanistico correspondiente al
propietario que reste una vez deducido
el correspondiente al valor de los cos-
tes de urbanizacion y gestion.

c} El solar ¢ los solares precisos para
servir de soporte al entero aprovecha-
miento urbanistico correspondiente a
los propietarios de suelo de sistemas
generales adscritos a la unidad de
actuacion.

4. La delimitacion de la unidad de
actuacion coloca a los terrenos en
situacion de reparcelacion en la que
queda prohibido el otorgamiento de
licencias de parcelacién y edificacién
hasta la firmeza en via administrativa
de la operacién reparceiatoria. La
reparcelacion puede llevarse a cabo
de forma voluntaria y forzosa. El pro-
yecto de reparcelacion forzosa podra
ser formulado a iniciativa del urbaniza-
dor o de oficio por la Administracién
actuante.

El 4rea reparcelable, que podra ser
discontinua, se definira en el propio
proyecto de reparcelacidn y no tendra
que coincidir necesariamente con la
unidad de actuacién.

5. Reglamentariamente se determi-
nara:

a) Los supuestos en que es innecesa-
ria fa reparcelacion y en los que no se
produce, por tanto, la situacién a que
se refiere el nimero anterior.

b) La iniciativa y el contenido sustanti-
vo y documental de la reparcelacién.

c) El procedimiento de aprobacisn de
la reparcelacion, que, en todo caso,
habra de ajustarse a las siguientes
regias:

12) Informacion publica por plazo mini-
mo de veinte dias.

22) Acreditacién de la titularidad y
situacion de las fincas originarias
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mediante certificacién del Registro de
la Propiedad de dominio y cargas.

3% Los titulares registrales no tenidos
en cuenta en la elaboracién del pro-
yecto de reparcelacion y aquéllos que
resulten afectados por modificaciones
acordadas fras el periodo de informa-
cion publica, deberan ser oidos por
plazo de diez dias, sin necesidad de
nuevo irdmite de informacion.

Articulo 93. Los criterios para fa repar-
celacion.

Los proyectos de reparcelacion
deberan ajustarse a los siguientes cri-
terios:

a) Para la valoracion de los bienes’y
derechos se aplicaran, en defecto de
los voluntariamente establecidos por la
mayoria absoluta de los afectados por
la reparcelacion, siempre que a su vez
representen la propiedad sobre los dos
tercios de la superficie parcelable, los
criterios previstos por la legislacion
general para las valoraciones por
razén de urbanismo, en ios términos
que se precisen reglamentariamente
en desarrolio de esta Ley.

Los criterios voluntariamente estableci-
dos no podran ser ni contrarios a la
Ley 0 a la ordenacién territorial y
urbanistica aplicable, ni lesives de
derechos de terceros o del interés
publico.

b) El aprovechamiento urbanistico
objetivo susceptible de ser materializa-
do en el solar resultante adjudicado a
un propietario habra de ser proporcio-
nal a! aprovechamiento al que subjeti-
vamente éste tenga derecho por razén
de la superficie de su finca originaria.

c) El solar o los solares adjudicados
deberan tener la misma localizacién
que la de las correspondientes fincas
originarias o, de no ser ello posible, la
mds cercana posible a esta Gltima.
Cuande la localizacion sea distinta, la
adjudicacion podra corregirse median-
te ponderacidn de los valores, segin
su localizacién, de las fincas origina-
rias y los solares resultantes, siempre
que la diferencia entre ellos sea apre-
ciable y asi lo justifique.

d) Se adjudicaran a la Administracién
actuante, ademds de los terrenos y
solares correspondientes a las cesio-
nes obligatorias y gratuitas, los sclares
resultanties que procedan en funcién
del exceso de aprovechamiento
urbanistico objetivo de la unidad de
actuacion. No obstante, en las actua-

ciones en que se opere mediante urba-
nizador, podra preverse, siempre que
lo acepte la Adminisiracién actuante, la
adquisicion en metalico a ésta del
excedente y, por tanto, de los corres-
pondientes solares, en especial cpan-
do se ofrezca la construccién de
viviendas sujetas a algin régimen de
proteccién publica o con precio de
venta o alquiler tasado. A este efecto,
§i la aceptacion de la Administracién
no se ha recabado antes de {a formula-
cién del proyecto, ésla podra interesar-
se formalmente duranie el periodo de
informacion piblica.

e) En ningln caso, podra procederse a
la adjudicacién como solares y fincas
independientes de superficies que no
tengan ni la dimensién ni las carac-
teristicas exigidas a la parcela minima
edificable.

f) Cuando la cuantia del derecho de un
propietario no alcance o supere la
necesaria para la adjudicacion de uno
o varios solares resultantes como fin-
cas independientes, el defecto o el
exceso en la adjudicacion podran
satisfacerse en dinero. La adjudicacion
se producird en todo caso en exceso
cuando se {rate de mantener la situa-
cién de! propietario de finca en la que
existan construcciones compatibles
con el planeamiento en gjecucion.

Los propietarios y el urbanizador,
cuando sea distinto a éstos, asi como
unos y otros y la Administracion
actuante podran formularse requeri-
mientos fehacientes para determinar a
quien corresponde pagar o percibir las
indemnizaciones sustitutorias de
defectos o excescs en la adjudicacién,
en la forma prevista en el parrafo ante-
rior.

g) Ser4 indemnizable e! valor de las
plantaciones, instalaciones y construc-
ciones existentes en las fincas origina-
rias o iniciales que sean incompatibles
con ¢l planeamiento en ejecucion.

h) Sera preceptivo el reflsjo de la totali-
dad de las operaciones reparcelatorias
en una cuenta de liguidacidn provisio-
nal individualizada respecto de cada
propietario. De resultar éste acreedor
neto, su finca inicial solo podra ser
ocupada previo page de la indemniza-
cién que proceda y a reserva de la
liquidacién definitiva.

Articulc 94. La reparcelacion econdmi-
ca.

1. La reparcelacidn podra ser econ6-
mica:

a) Cuando las circunstancias de edifi-
cacion, construccion o de indole simi-
lar concurrentes en la unidad de actua-
cién hagan impracticable ¢ de muy difi-
cil realizacion la reparcelacién material
en todo o en al menos el veinticinco
por cienlo de la superficie tolal de
aquélla.

b} Cuando aun no concurriendo las cir-
cunstancias a que se refiere la letra
anterior, asf lo acepten los propietarios
que representen los dos tercios de la
superficie total de la unidad de actua-
cion.

2. La reparcelacién econémica se limi-
lara a:

a) La redistribucién material de los
terrenos en que no concurran las cir-
cunstancias justificativas de su caréc-
ter econémico y a establecer las
indemnizaciones sustitutorias entre los
afectados, en el supuesto previsto en
la letra a) del nimero anterior.

b) El establecimiento de las indemniza-
ciones sustitutorias, con las rectifica-
ciones en la configuracion y linderos
de las fincas iniciales, que sean perti-
nentes y las adjudicaciones en favor
del urbanizador, si es distinto de los
propietarios, y de la Administracion
actuante que procedan.

Articulo 95. La reparcelacién voluntaria
y la forzosa.

1. La reparcelacién podra ser volunta-
ria y forzosa. ’

2. La propuesta de reparcelacion que,
de comun acuerdo y formalizada en
escritura publica, presenten al-
Municipio los propietarios y, en su
caso, éstos en unidn del urbanizador,
serd sometida a informacion publica
por veinte dias e informada por los ser-
vicios competentes.

Recaida la aprobacion municipal, para
fa inscripcion de la reparcelacion en el
Registro de la Propiedad bastara con
la presentacién en éste de la corres-
pondiente escritura publica en unién
de certificacién del acuerdo municipal
aprobatorio.

3. La reparcelacién sera forzosa cuan-
do el Municipio la imponga por ser
necesaria para la ejecucién del planea-
miento. La voluntaria gozara en todo
caso de preferencia.

TITULO V

LA EJECUCION DEL PLANEAMIEN-
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TO DE ORDENACION TERRITORIAL
Y URBANISTICA

CAPITULO |

DISPOSICIONES GENERALES
Seccion 12, |

La ejecucién y la inspeccitn

Articulo 96. Las esferas de actuacion
publica y privada.

1. Correspondera a las
Administraciones publicas, en todo
caso y dentro de sus respeclivos ambi-
tos de competencia:

a) La actividad de ejecucion del plane-
amiento territorial y urbanistico en régi-
men de actuaciones urbanizadoras y
de obras publicas ordinarias.

b} La intervencién de la actividad de
ejecucion de los propietarios en régi-
men de actuaciones edificatorias.

2. La actividad administrativa de ejecu-
cion podra gestionarse de forma direc-
ta e indirecta, mediante concesién a un
urbanizador.

Articulo 97. El contenido y desarrollo
de la actividad administrativa de ejecu-
cidn,

1. La gjecucién del planeamiento terri-
torial y urbanistico comprende:

a) La determinacién por la
Administracién actuante de la forma de
gestion de su propia actividad y la tra-
mitacion y aprebacion de los pertinen-
tes Programas de Actuacién
Urbanizadora.

b} La organizacién temporal de la eje-
cucion y la fijacién del orden de las
actuaciones, cuando dichas determina-
ciones no se contengan ya en ¢l plane-
amiento territorial y urbanistico o pro-
ceda modificarlas.

¢) La delimitacion de la unidad de
actuacion, cuando ésta sea urbaniza-
dora o deba realizarse mediante obras
publicas crdinarias.

La unidad de actuacién opera simulta-
neamente como ambito para el desa-
rroflo de la totalidad de las operaciones
juridicas y materiales precisas para la
ejecucion integral del planearmiento y
de la comunidad de referencia para la
justa distribucién de beneficios vy car-
gas. En suelo urbane las unidades de
actuacion podran ser discontinuas.

Los sistemas generales se exceptuan
de fas unidades de actuacion, aunque
podran ser incluidos o adscribirse a
ellas y realizarse en el contexto de las
mismas.

d) La conservacion de las obras de
urbanizacién y de la edificacion.

2. Las Administraciones publicas eje-
cutaran, en sus respectivas esferas de
competencia, los planes de ordenacion
territorial y urbanistica, con arreglo a
esta ley.

Adticuio 98. La direccion, inspeccidn y
control de la actividad privada de eje-
cucion.

Las Administraciones piblicas, en sus
respectivas esferas de compelencia,
dirigirén, inspeccionaran y controlaran
la actividad privada de ejecucitn para
exigir y asegurar que ésla se produce
de conformidad con los planes de
ordenacion territorial y urbanistica y los
demas instrumentos y acuerdos apro-
bados o adoptados para la ejecucion
de éstos, asi como, en su caso, los
correspondientes proyectos técnicos
de obras.

Articulo 99. Las actuaciones urbaniza-
doras.

1. Son actuaciones urbanizadoras las
que supongan la realizacién material
de obras publicas para la urbanizacion
conjunta de dos 0 mas parcelas, desa-
rrollada de una sola vez o por fases
conforme a una Unica programacidn.

2. Serd preceptiva {a ejecucion
mediante la realizacién previa e inte-
grada de las precisas obras de urbani-
zacion cuando el planeamiento territo-
rial y urbanistico prevea la nueva urba-
nizacién de terrenos o la reforma de la
existente, cuya conexién a las redes
de servicios existentes vaya a dar
lugar a dos o mas solares mediante la
transformacion de suelo que adn
carezca de lales servicios o aquellos
con los que cuente sean inadecuados.

El pianeamiento territorial y urbanistico
podra sujetar en todo caso su ejecu-
cion al régimen de actuaciones urbani-
zadoras, cuando la realizacién previa e
integrada de ésta sea conveniente
para asegurar la homogeneidad y cali-
dad adecuada de las correspondientes
obras.

3. Las parcelas objeto de una actua-
cion urbanizadora no adquiriran la con-
dicion de solares hasta que, ademas
de estar efectivamente dotadas y ser-

vidas por los correspondientes servi-
cios, estén ejecutadas y entregadas a
la Administracién actuante las infraes-
tructuras minimas de integracion y
conexidon con el entorno de la entera
unidad objeto de la actuaci6n, estable-
cidas en la programacion de esta Glti-
ma.

Articulo 100. Las actuaciones de urba-
nizacién mediante obras publicas ordi-
narias.

Las obras de urbanizacién podran rea-
lizarse mediante la ejecucién directa
en virtud de lo establecido en el
articulo 129 por la Administracion
actuante de las obras publicas y la per-

.cepcidn por ésta, con cargo a los pro-

pietarios del ambito al que sirvan, de
las pertinentes cuctas de urbanizacion,
en los siguientes supuestos:

a) En ‘el suelo urbano de los
Municipios exentos del deber de contar
con Plan de Ordenacion Municipal.

b) En el suelo urbano de los restantes
Municipios en el que no sea posible la
delimitacion de las correspondientes
unidades de actuacion ni la de caracter
discontinuo sea idénea para garantizar
una adecuada efecucion del planea-
miento territorial y urbanistico.

Articulo 101. La ejecucién de los siste-

mas generales.

La ejecucion de los sistemas genera-
les comprenderd las obras de urbani-
zacién y edificacién que sean adecua-
das en cada caso.

Articulo 102. Las actuaciones edifica-
torias.

1. Son actuaciones edificatorias ias
que tienen por objeto un Gnico solar ¢
una sola parcela para su edificacion,
con previa o simultanea realizacién de
las obras de urbanizacion precisas
para su conversién en solar y conexién
con las redes de infraestructuras y ser-
vicios existentes e inmediatas, cuando
proceda.

2. Las actuaciones a que se reficre
el nimero anterior solo seran posi-
bles en el suelo urbano que no ests,
ni deba quedar sujeto al régimen
propio de las acluaciones urbaniza-
doras conforme a la ordenacién terri-
torial y urbanistica.

Seccion 22,

La organizacion y el orden del desarro-
lio de la ejecucion
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Articulo 103. La organizacion temporal
de la ejecucion del planeamiento.

1. Los planes urbanisticos determi-
naran la secuencia logica de su desa-
rrollo mediante la fijacién de las condi-
ciones objetivas que definan un orden
basico de prioridades para la ejecucion
de las diferentes actuaciones urbaniza-
doras. Asimismo los planes podran
fijar plazos maximos para la edificacion
de los solares o, en su caso, parcelas
y la rehabilitacion de la edificacion
existente.

2. En defecto de determinaciones del
planeamiento territorial y urbanistico
sobre plazos, éstos podran fijarse por
el Municipio para unidades de actua-
cidn o, en todo caso, areas en suelo
urbano y sectores o unidades de
actuacién de acuerdo a expresos crite-
rios de prioridad en el fomento de la
edificacion.

Articulo 104. Ef incumplimiento de los
plazos maximos.

El incumplimiento de los plazos
maximos para edificar o rehabilitar
establecidos conforme al articulo
anterior determinara la posibilidad de
la expropiacion o de la ejecucion for-
zosa por sustitucion de acuerdo con
el procedimiento establecido en esta
Ley.

Seccidn 32.

Las formas de gestidn de la actividad
administrativa de ejecucién

Articulo 105. La gestion directa, propia
y cooperativa.

1. La Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha y los Municipios,
con la cooperacion éstos, en su caso,
de las Diputaciones provinciales,
podran utilizar, para !a gestion directa
de la actividad de ejecucién que sea
de su respectiva competencia todas
las formas o modalidades admitidas
por la legislacién de régimen juridico y
de contratacion de las
Administraciones Publicas y de
Régimen Local. En particular, todas
ellas estaran habilitadas para crear
Organismos Auténomos y entidades
mercantiles de capital integramente
publico o mixto, de duracién limitada o
por tiempo indefinido y con caracter
general o solo para determinadas
actuaciones.

2. Para el desarrollo cooperativo de la
aclividad de ejecucion y conforme a la
misma legislacién a que se refiere el

nimero . anterior, dichas
Administraciones podran, ademas:

a) Constituir, por mutuo acuerdo, con-
sorcios urbanisticos.

b} Delegar competencias propias en
otras Administraciones, organismos de
ellas dependientes o entidades por
ellas fundadas o controladas.

Articulo 106. Los convenios interadmi-
nistrativos de colaboracion.

1. Las Administraciones Piblicas y sus
organismos dependienies o adscritos,
los consorcios y las entidades mercan-
tiles creadas por aquéllas o cuales-
quiera de éstos podran suscribir con-
venios, con fines de colaboracion, en
los términos autorizados por la legisla-
€ién de régimen juridico de ias
Administraciones Fiblicas y de
Régimen Local.

Cuando su objeto principal sea
urbanistico deberan ajustarse a lo dis-
puesto en el Capitulo 11 del Titulo 1.

2. Los convenios a que se refiere el
ndmero anterior podran tener por obje-
to la contribucidén al sostenimiento
econdmico de 6rganos u organismos
de ambito comarcal creados por la
Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha para la prestacion de asisten-
cia 1écnica y administrativa a los
Municipics en materia de ordenacién
urbanistica.

Articulo 107. Los consorcios urbanisti-
cos.

1. El objeto de los consorcios no podra
comprender funciones y actividades
que excedan de la esfera de compe-
tencias de las Administraciones con-
sorciadas.

2. A los consorcios podran incorporar-
se personas privadas, cuando ello sea
necesario para el cumplimiento de sus
fines y previa suscripcion de convenio
en el que se especifiquen las bases de
su participacién. En ningun caso la
participacién de personas privadas
podra ser mayoritaria, ni dar lugar a
que éstas controlen ¢ tengan una posi-
cién decisiva en el funcionamiento del
CONsoreio.

3. La aprobacion de los estatutos del
consorcio en la forma definida legal-
mente determinara la atribucién de
las competencias administrativas,
pertenecientes a las
Administraciones consorciadas, que
en dichos eslatutos se especifiquen,

En ningiin caso podr4 atribuirse a los
consorcios:

a) La competencia para establecer o
determinar impuestos, pero si la de su
gestidn y recaudacion, asi como la del
establecimiento de iasas y precios
publicos y su percepcién.

b) La competencia para expropiar,
pero si la gestién administrativa de
todas las operaciones expropiatorias.

4. Los consorcios podran crear entida-
des mercantiles de capital integramen-
te publico y mixto.

5. La creacion de los consorcios y sus
estatutos se publicaran, para su efica-
cia, en el Diario Oficial de la Castilla-La
Mancha.

Anliculo 108. La delegacion intersubje-
tiva de competencias.

1. Toda delegacion entre
Administraciones de competencias
habilitard para el pleno ejercicio de
éstas, mientras no se produzca la
publicacién de su revocacion. La dele-
gacion precisara, para su eficacia, la
publicacion en e! Diario Oficial de
Castilla-La Mancha.

2. Podran ser beneficiarios de delega-
ciones intersubjetivas, ademas de las
Administraciones territoriales, los orga-
NiSMEs auténomos por éstas creados y
los consorcios.

3. Los actos dictados en ejercicio de la
delegacién se imputaran juridicamente
al delegado, sin perjuicio de que éste y
la entidad delegante respondan patri-
moniaimente de forma solidaria por las
lesiones que puedan derivarse de
dichos actos.

Seccion 42,

Los presupuestos de cualquier activi-
dad de ejecucion

Articulo 109. La plenitud de la ordena-
cion, la programacién de la gestién yla
proyectacion de ia urbanizacién.

El desarrollo de la actividad de ejecu-
cion, cualquiera que sea el sujeto legi-
timado, requerira la aprobacién o auto-
rizacion, con cardcter previo y respecto
de la totalidad de los terrenos integran-
tes de la unidad o las unidades de
actuacion a ejecutar, de:

a) El planeamiento territorial y urbanis-
tico idéneo conforme a esta Ley para
establecer la ordenacién detallada en
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la clase de suelo de gque se trate, en
todo caso.

b) EI Programa de Actuacién
Urbanizadora, en el caso de las unida-
des a ejecutar mediante actuaciones
urbanizadoras, con excepcion de las
actuaciones que deban verificarse en
ejecucioén de Proyectos de Singular
Interés y en régimen de obras publicas
ordinarias.

¢} El proyecto de urbanizacion, en
lodos los supueslos, incluidas las
actuaciones edificatorias con previa o
simultdnea urbanizacion, con la sola
excepcion de las actuaciones legitima-
das por Proyectos de Singular Interés.

Articulo 110. Los Programas de
Actuacién Urbanizadora.

1. Los Programas de Actuacion
Urbanizadora determinan y organizan
la actividad de ejecucioén, fijando la
forma de gestion de ésta.

2. Los Programas de Actuacion
Urbanizadora deberan abarcar una o
varias unidades de actuacion comple-
tas y satisfacer los siguientes objetivos
funcionales basicos:

a) Conectar e integrar adecuadamente
la urbanizacién a que se refieran con
las redes de infraestructuras, comuni-
caciones y servicios publicos existen-
tes.

b} Suplementar las infraestructuras y
dotaciones pdblicas en lo necesaric
para no disminuir sus niveles de cali-
dad o capacidad de servicio existentes
0 deseables.

¢) Urbanizar completamente la unidad
0 unidades de actuacién que conslitu-
yan su objeto y realizar las obras pabli-
cas complementarias que se precisen
para cumplir lo dispuesto en las letras
anteriores, haciendo todo ello con
sujecion a plazos pormenorizados.

d) Obtener gratuitamente en favor de
la Administracién las infraestructuras y
los suelos dotacionales publicos del
4mbito de la actuacion.

e) Obtener gratuitamente en favor de
la Administracion actuante el aprove-
chamiento que exceda del susceptible
de apropiacion por los propietarios de
los terrenos, con destino al patrimonio
publico de suelo.

El coste de las inversiones necesarias
para cumplir estos objetivos podra
repecurtirse en los propietarios de los

terrenos para el cumplimiento del régi-
men urbanistico de la propiedad.

3. Los Programas de Actuacién
Urbanizadora:

a) Describiran las obras de urbaniza-
cién a realizar y, en su caso, las de

edificacion con el grado de detalle, al-

menos, de anteproyectc.

b) Preveran el inicio de su ejecucisn
material dentro de su primer afio de
vigencia y la conclusién de la urbaniza-
cion antes de los cinco afios desde su
inicio.

Por causas excepcionales y previo
informe favorable de la Comision
Regional de Urbanisme podran apro-
barse, no obstante, Programas de
Actuacion Urbanizadora con plazos
mas amplios o prorrogas de éstos.

c) Delerminaran el calendario de su
desarrollo en sus distintas fases, traba-
jos y gestiones gue integran la actua-
cion.

d) Aseguraran el cumplimiento de
sus previsiones, mediante crédito
retenido con carge al presupuesto de
una Administracién, en el caso de
gue tengan por objeto actuaciones a
desarrollar por gestién directa, vy
garantia, financiera o real, prestada y
mantenida por el adjudicatario selec-
cionado como urbanizador, por el
importe minimo que reglamentaria-
mente se determine, que nunca
podra ser inferior al siete por cien del
coste previsto de las obras de urba-
nizacién, en el caso de que se refie-
ran a actuaciones a ejecutar por ges-
tion indirecta.

4. Los Programas de Actuacion
Urbanizadora contendrén los siguien-
tes documentos:

4. 1. Una alternativa técnica conforma-
da por:

a} Documento expresivo de la asun-
cion de la ordenacién detallada inclui-
da en el Plan de Ordenacion Municipal
0 bien una propuesta de Plan Parcial
gque ordene detalladamente el sector o
modifique la incluida en el Plan.

b} Anteproyecto de urbanizacién con
los siguientes contenidos minimos:

1) Definicién y esquema de las obras
de urbanizacién, describiendo, como
minimo, los elementos significativos y
relevantes que permitan determinar su
coste total. ’

2) Memoria de calidades, relativa, al
menos, a las principales obras y ele-
mentos de urbanizacién a ejecutar.

3} Definicion de los recursos disponi-
bles para los abastecimientos basicos,
modo de obtencion y financiacién.

4) Garacteristicas basicas de Iz red de
evacuacion de aguas que se prevé
disefar, indicando su caracter separa-
tivo 0 no; su capacidad de drenaje,
dimensionandola con el potencial apro-
ximado de efluentes a soportar, tanto
pluviales como residuales, ya tengan
su origen en el ambito del Programa o
bien en posibles aportes exteriores;
punto o puntos de vertido y calidad de
ésle, en relacién con su depuracién e
impacto ambiental.

5) Capacidad portante de Ia red viaria
y las directrices para ta implantacién
de los demas servicios de urbaniza-
cion.

4.2 En ef caso de gestion indirecta, se
formulara una propuesta de convenio
urbanistico a suscribir entre el adjudi-
catario, ia Administracién actuante y
los propietarios afectados, donde se
hard constar los compromisos, plazos,
garantias y penalizaciones que regu-
larén la adjudicacidn. En caso de ges-
tién directa, el convenio se sustituira
por una relacién precisa de los com-
promiscs asumidos.

4.3. Una proposicion juridico-econdmi-
ca comprensiva de los siguientes
aspectos:

a) Desarrollo de las relaciones entre el
urbanizador y los propietarios justifi-
cando en su caso la disponibilidad de
aquél sobre los terrenos de éstos, los
acuerdos ya alcanzados y las disposi-
ciones relativas al modo de retribucién
del urbanizador.

b) Estimacion de la totalidad de los
gastos de urbanizacién, de acuerdo
con lo establecido en el articulo 115.

¢) Proporcion o parte de los solares
resultantes de la actuacion constitutiva
de la retribucion del urbanizador o defi-
nicion de las cuotas cuando se prevea
el pago en metdlico, expresandose si
le corresponde recibir algin recargo
sobre la estimacion de gastos de urba-
nizacién en concepto de heneficio o
retribucién de la gestién.

d) Incidencia economica de los com-
promisos que interese adquirir ef urba-
nizador para edificar, con fines de
interés social, los terrenos que hayan

.
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de adjudicdrsele tanto en la valoracion
de éstos como en su cuantificacién y
modo de adquisicién.

5. Podran formular y promover
Programas de Actuacion
Urbanizadora:

a) Los Municipios o cualquiera de los
organismes o entidades de ellos
dependientes o de los que formen
parte, para la ejecucidn del planea-
miento municipal.

Cuando la entidad promotora no cuen-
te con la potestad expropiatoria, se
tendra como Administracién actuante
al Municipic.

b) La Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha o cualquiera de los
organismos o entidades, publicos o pri-
vados, de ella dependientes o adscri-

tos a la misma o de los que forme.

parte, para el desarrollo de las compe-
tencias propias con relevancia territo-
rial y, en todo caso, la promocion de
suelo con destino a dotaciones publi-
cas o a actuaciones urbanizadoras que
fomenten la industrializacion o la
vivienda soctal, de promoci6n ptiblica o
sujeta a cualquier régimen de protec-
cién pablica.

En esle caso, su tramitacion y aproba-
cion se sujetara a las reglas estableci-
das para los Planes Especiales. En la
ejecucién de los Programas de
Actuacién Urbanizadora asi aprobados
se tendra como Administracion actuan-
te a la de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha.

c) Las restantes Adminisiraciones
publicas, para el ejercicio de sus com-
petencias mediante la realizacién de
actuaciones urbanizadoras.

En este caso, la Administracién que
promueva el Programa podra optar por
que se tramite, apruebe y ejecute
coforme a lo dispuestc en la letra b}
anterior.

d) Los particulares, sean o no propieta-
rios de los terrenos.

Podrén entablar consultas con cual-
quier Administracion Publica, sobre el
contenido de los Programas de
Actuacién Urbanizadora a elaborar, asi
como solicitar y obtener de las
" Administraciones completa informacién
sobre las resoluciones y previsiones
oficiales que condicionen el desarrolle
de cada actuacion.

Cualquier persona que pretenda elabo-

rar una propuesta de Programa de
Actuacion Urbanizadora podrda ser
autorizada por el Municipic para ocu-
par temporalmente terrenos a fin de
obtener la informacién precisa, en los
términos dispuestos por la legislacién
expropiatoria. Asimismo, tendra acce-
so a la informacién y documentacicn
que cbre en los registros y archivos de
las Administraciones Publicas confor-
me a la legislacién general sobre régi-
men juridico de éstas.

€) Los propietarios de terrenos afecta-
dos por una iniciativa urbanizadora
podran asaciarse como agrupaclén de
interés urbanistico siempre que cum-
plan los siguientes requisitos:

12) Tener por objeto competir por la
adjudicacion de un Programa o colabo-
rar con su urbanizador legal de forma
convenida con él.

2°) Asociar a los propietarios de terre-
nos que representen mas de la mitad
de superficie afectada por la iniciativa.

3% Contar con poder dispositivo sobre
los terrenos referidos en el apartado
anterior. La afeccion de una finca a los
fines y obligaciones de una agrupacién
de interés urbanistico podra ser inscri-
ta en el Registro de la Propiedad.

42) Haber reconocido el derecho a
adherirse como asociado a favor de
los terceros propietarios afectados por
la iniciativa en las mismas condiciones
y analogos derechos a los propietarios
fundadores.

La constilucion de agrupaciones de
interés urbanistico se otorgara en
escritura piblica a la que se incorpo-
raran sus estatutos y debera inscribir-
se en el Registro de Programas de
Actuacicnes de Interés Urbanistico
dependiente de la Consejeria compe-
tente en materia de ordenacion territo-
rial y urbanistica.

Articulo 111. Los Provectos de
Urbanizacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacion son
proyectos de cbras que definen los
detalles técnicos de las obras piblicas
previstas por los Planes. Se redac-
taran con precision suficiente para
poder ser gjecutados, eventualmente,
bajo la direccién de técnico distinto a
su redactor. Toda cbra publica de
urbanizacion, sea ejecutada en régi-
men de actuacion urbanizadora o edifi-
catoria, requerira la elaboracién de un
Proyecto de Urbanizacion, su aproba-
cion administrativa y la previa pubfica-

cion de ésta en el Boletin Oficial de la
Provincia.

2, Los proyectos a que se refiere el
numero anterior contendran una
Memoria descriptiva de las caracteristi-
cas de las obras, planos de proyecto y
de detalle, mediciones, cuadro de pre-
cics, presupuesto y pliego de condicio-
nes de las obras y servicios.

3. Los Proyeclos de Urbanizacién para
actuaciones urbanizadcras se some-
teran al procedimiento de aprobacién
propio de los Programas de Actuacion
Urbanizadora, salvo en lo refativo a la
competencia entre iniciativas, y, en su
defecto, al previsto para los Planes
Parclales. Sera innecesaria ia informa-
cion publica separada cuando se tra-
miten junto con Planes o Programas
de Actuacion Urbanizadora.

Los Proyectos de Urbanizacion preci-
sos para las actuaciones edificatorias
se aprobaran por el Municipio por el
procedimiento que dispongan las
Ordenanzas Municipales.

Cuando se trate de proyectos de obra
publica ordinaria para la mera repara-
¢ion, renovacion o introduccion de
mejoras ordinarias en obras o servicios
ya existentes, sin alterar el destino
urbanistico del suelo, sera innecesaria
la exposicion al publico previa a su
aprobacién administrativa.

Ariculo 112. Los sujetos legitimados.

1. Los actos juridicos y materiales de
ejecucion del planeamiento en unida-
des en las que la ejecucién deba
tener lugar en régimen de actuacion
urbanizadora, cumplida, en su casg,
mediante obras publicas ordinarias,
s6lo podran ser realizades por los
sujetos publicos y, en su caso, priva-
dos legitimados para ello conforme a
esta Ley.

2. Los actos de edificacién, junto con
los de previa o simultanea urbaniza-
cion en parcelas y sclares sélo podran
ser realizados por sus propietarios o
los titulares de derechos suficientes af
efecto.

CAPITULO I

LA EJECUCION MEDIANTE ACTUA-
CIONES URBANIZADORAS

Seccidn 12
Disposiciones generales

Articulo 113. Las caracterislicas y los
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requisitos de las unidades de actua-
cién.

1. Las unidades de actuacion delimitan
el Ambito espacial de una actuacion
urbanizadora o de una de sus fases.
Deberan inclutrse en ellas los suelos

dotacionales precisos para su ejecu-

cién racional y las parcelas edificables
que como consecuencia de ella se
transformen en solares.

2. En suelo urbano las unidades de
acluacién podran ser discontinuas y su
delimitacion voluntaria.

3. En el suelo urbanizable el Plan
Parcial incluird en una o varias unida-
des de actuacion todos los terrenos
del seclor, salvo, en su caso, los desti-
nados a sistemas generales.

Articulo 114. La delimitacion de las
unidades de actuacion.

1. La delimitacién de las unidades de
actuacion se contendra en los planes
territoriales y urbanisticos y en los
Programas de Actuacion
Urbanizadora. Para favorecer la activi-
dad urbanizadora, se procurara diver-
sificar |la extensitn de sus superficies.

2. Los Programas podran volver a deli-
mitar el ambito de las unidades de
actuacion previstas en los Planes, ade-
cudndclo a condiciones mas idéneas
para el desarrollo de la correspondien-
te actuacion, pudiendo ésta extender-
se a cuantos terrenos sean necesarios
para la conexién a las redes de servi-
cio existentes en el momento de pro-
gramar la actuacion.

3. Las unidades de actuacién podran
delimitarse en los proyectos de urbani-
zacién, en el caso de actuaciones a
realizar en el régimen de cbras publi-
cas ordinarias.

Articulo 115. Los gaslos de urbaniza-
cién.

1. Los gastos de urbanizacion que
corren a cargo de los propietarios de
los terrenos comprendidos en una uni-
dad de actuacién son todos los corres-
pondientes a los siguientes conceplos:

a) Obras de vialidad, comprensivas en
todo caso de las de explanacion, afir-
mado y pavimentacion de calzadas;
construccion y encintado de aceras; y
construccion de las canalizaciones
para servicios en el subsuelo de las
vias o de las aceras.

b) Obras de saneamiento, inclusivas

de las de construccién de colectores
generales y parciales, acometidas,
alcantarillas, ramales, sumideros y
atarjeas para aguas pluviales y esta-
ciones depuradoras, en la proporcion
que corresponda a la unidad de actua-
cidn.

c) Obras para la instalacién y el funcio-
namiento de los servicios pulblicos de
suministro de agua, incluyendo las de
captacion de ésta cuando sean nece-
sarias y las de distribucion domiciliaria
de agua potable, de riego y de hidran-
tes contra incendios; de suministro de
energia eléctrica, comprendiendo la
conduccion y la distribucién, asi como
el alumbrado publico, comunicacion
telefdnica y cualquiera otra que estu-
vieran previstas por el planeamiento.

d) Obras de ajardinamiento y arbolado,
asi como de amueblamiento urbano,
de parques y jardines y vias publicas.

€) Redaccion técnica y anuncios pre-
ceplivos en la tramitacion administrati-
va de los diferentes instrumentos de
planeamiento de desarrollo precisos
para la ordenacion detallada y de los
proyectos de urbanizacion y de repar-
celacién.

f) Gastos de promocidn y gestion de la
actuacion urbanizadora, incluyendo el
beneficio o la retribucién empresarial
del urbanizador.

@) Indemnizaciones que procedan en
favor de propietarios o titulares de
derechos, incluidos los de arrenda-
miento, referidos a edifizios y construc-
ciones que deban ser demolidos con
motivo de la ejecucion del planeamien-
to, asi como de plantaciones, obras e
instalaciones que deban desaparecer
por resultar incompatibles con éste.

h) Cuando asi se prevea expresamen-
te en el planeamiento a ejecutar o en
el Programa de Actuacion, ademas,
las obras de infraestructura y servicios
exteriores a la unidad de actuacién
que sean precisas tanto para la cone-
xion adecuada de las redes de la uni-
dad a las generales municipales o
supramunicipales, como para el man-
tenimiento de la funcionalidad de
éstas, asi como cualesquiera otras
cargas suplementarias que se impon-
gan a los terrenos.

2. Los gastos de conservacion de la
urbanizacion que corresponden al
urbanizador y a los propietarios de los
solares resultantes hasta la recepcion
por la Administracion de las obras rea-
lizadas, son los correspondientes al

mantenimiento de todas las obras y los
servicios previstos en el nimero ante-
rior.

3. Los propietarios de los solares
resultantes y el urbanizador tendran
derecho a resarcirse, con cargo a las
entidades concesionarias o prestado-
ras de los correspondientes servicios,
de los gastos correspondientes a las
obras precisas para el primer estable-
cimiento y el mantenimiento de los ser-
vicios de abastecimiento de agua pota-
ble, suministro de energia eléctrica y,
en su caso, telefonia, en la parte que,
conforme a la regiamentacion o las
condiciones de prestacion de éstos no
deba ser asumida por los usuarios.
Los costes de establecimienic y de
conservacién se acreditan mediante
certiticacién expedida por la
Administracion actuante.

4. El Municipio podra aprobar, previa
audiencia de los propietarios, la modifi-
cacién de la prevision inicial de gastos
de urbanizacion en el caso de apari-
cion de circunstancias técnicas objeti-
vas, cuya prevision por el urbanizador
no hubiera sido posible con ocasién de
la elaboracion del proyecte de urbani-
zacién. La retasacién de los costes no
podra suponer modificacién o incre-
mento en la cuantia del beneficio
empresarial del urbanizador.

Seccién 22,

lLa gestion directa de la actuacion
urbanizadora

Articulo 116. Las formas de la activi-
dad administrativa para la ejecucién de
las actuaciones urbanizadoras.

1. Cuando se haya adoptado la forma
de gestion directa, la Administracién
actuante podra optar, motivadamente y
a la vista tanto de las caracteristicas
de fa unidad en la que deba realizarse
una actuacién urbanizadora como de
las exigencias del interés puablico en la
ejecucién, entre la reparcelacion y la
expropiacién.

2. La reparcelacion se impondra forzo-
samente, aunque el procedimiento a
tal fin podra terminarse por acto con-
sensual bajo la forma de convenio
urbanistico.

3. Tanto cuando se proceda mediante
reparcelacién, como cuando se aplique
instrumentalmente la expropiacion
para la ejecucion del planeamiento, la
Administracion actuante podra desa-
reollar la gestion utilizando las alternati-.
vas organizativas previstas en la



4346

19 de junio de 1998

D.0.C.M. Num. 28

Seccién 32 del Capitulo | de este
Titulo, sin perjuicio de la contratacién
por el sujeto publico gestor, cuando
proceda y conforme a la legislacién de
contratos de las Administraciones
Piblicas, de las distintas obras de
urbanizacién que comprenda la actua-
cion,

Seccién 32

La gestion indirecta de la actuacion
urbanizadora

Articulo 117. El urbanizador como
agente gestor por adjudicacion de la
ejecucién de un Programa de
Actuacion Urbanizadora.

1. El urbanizador, que podra ser o no
propietario de suelo, es el agente res-
ponsable de ejecutar la correspondien-
te actuacion urbanizadora por cuenta
de la Administracién actuante y seguin
el convenio estipulado, seleccichado
en publica competencia al aprobar el
correspondiente  Programa de
Actuacion Urbanizadora.

2. El urbanizador podra en cualquier
momento y en escritura pablica y
previa autorizacién, ceder su condi-
cién en favor de tercero que se
subrogue en todas sus obligaciones
ante la Administracién actuante. Esta
podra denegar la autorizacién por
razén de menoscabo del interés
general o defraudacién de la publica
competencia en la adjudicaci6n,
debiendo en tal caso acordar
simultAneamente {a prosecucion de
la actuacion por gestion directa o
proceder a nueva licitacién. La
cesion parcial, para tramo o porcién
minoritaria de la actuacion, requerira
que entre cedente y adguirente asu-
man, solidaria o mancomunadamen-
te, una programacién debidamente
coordinada y un conjunto de compro-
misos que satisfagan las exigencias
de la programacién originaria.

3. Para que el urbanizador particular
pueda coniratar prestaciones acceso-
rias de su gestion con tercero, sin
transmitirle sus responsabilidades ante
la Administracién actuante, bastara
que de cuenta de elio a ésta.

Articulo 118. Relaciones entre el urba-
nizador y los propietarios.

1. Cuando se refiera a actuaciones
urbanizadoras a realizar en régimen de
gestion indirecta, el Programa de
Actuacion Urbanizadora, ademads de lo
previsto en el articulo 110, debera
reguiar las relaciones entre el urbani-

zador y los propietarios atectados,
desarrollando las siguientes bases:

a} El urbanizador debera soportar la
totalidad de los gastos derivados de la
urbanizacién, en la medida en que le
sean compensados mediante retribu-
cion en terrenos edificables o en meta-
lico por ios propietarios de terrenos
edificables resultantes de la actuacion
urbanizadora.

b) Los propietarios podran cooperar
con el urbanizador mediante la aporta-
cion de sus fincas originarias sin urba-
nizar y con arreglo a las dos modalida-
des genéricas siguientes:

12) Abonando en metalico y como retri-
bucion en favor del urbanizador su
cuota parte de las cargas de la urbani-
zacion y garantizando esta deuda,
para recibir a cambic las parcelas
urbanizadas que le correspondan de
acuerdo con el Programa.

22) Contribuyendo proporcionadamen-
te a los gastos de urbanizacién
mediante cesién de terrenos edifica-
bies. En este caso les correspondera
recibir, libre de cargas, menor superfi-
cie de solar que en la modalidad ante-
rior, constituyendo la diferencia ia retri-
bucién del urbanizador.

2. Los propietarios que expresamente
declinen cooperar, por entender
inconveniente o imprudente el desa-
rrollo urbanistico de sus terrenos,
podran renunciar a ello si piden,
mediante solicitud formalizada en
documento pdblico y presentada
antes del acuerdo aprobatorio del
Programa de Actuacién Urbanizadora,
la expropiacién y el pago segun el
valor que corresponda lagalmente at
suelo, conforme a la legislacion apli-
cable, sin consideracion del aprove-
chamiento urbanistico patrimonializa-
ble en virtud de la’ ejecucion del pla-
neamiento de que se trate. En este
caso el acuerdo aprobatorio del
Programa de Actuacion Urbanistica
determinard la incoacion del expe-
diente de determinacion del justipre-
cio para Ia finca correspondients.

3. El urbanizador podra ejercer las
sigulentes prerrogativas y facultades:

a) Someter a aprobacion administrati-
va proyectos de urbanizacion, presu-
puestos de cargas de urbanizacion y, a
falta de acuerdo con los afectados,
uno o varios proyectos de reparcela-
cion forzosa dentro del ambito de la
actuacién, asi como ser oido, antes de
dicha aprobacidn. '

b) Oponerse a la parcelacion y a la
edificacion en el ambito de la actua-
cién, hasta el pleno cumplimiento de
ias previsiones del Programa. El otor-
gamiento de las licencias precisas
para tales actos requerira la previa
audiencia del urbanizador.

No podran otorgarse licencias de par-
celacion o edificacion en las unidades
de actuacién o para terrenocs someti-
dos a actuaciones urbanizadoras hasta
que, una vez aprobado el correspon-
diente Programa, se cumplan las con-
diciones legales previstas para ello,
debiendo el titular de !a parcela haber
contribuido proporcicnadamente a las
cargas de la actuacion y haber queda-
do garantizada ia urbanizacion de
dicha parcela simultanea, al menos, a
su edificacion.

c) Exigir gue los propietarios le retribu-
yan pagandole cuotas de urbanizacién
o cediendo en su favor terrenos edifi-
cables de los que han de ser urbaniza-
dos en desarrolio de la actuacion.

El urbanizador podrd optar por la retri-
bucién mediante ia cesién de terrenos
edificables cuando asuma el compro-
miso de promover, sobre los terrencs
que reciba en pago de su retribucion,
viviendas sujetas a un régimen de pro-
leccién publica u otros usos de interés
social, siempre que estos destinos atri-
buyan a los terrenos un valor maximo
legal que permita determinar con obje-
tividad su equivalencia con los gastos
de urbanizacion.

d) Solicitar la ocupacion directa de los
terrenos sujetos a reparcelacion y
necesarios para desarrollar las infraes-
tructuras de urbanizacion, en los térmi-
nos previstos por la legislacion gene-
ral.

4. El urbanizador, para percibir de los
propietarios sus retribuciones, ha de ir
asegurando, ante la Administracion
acluante, su obligacion especifica de
convertir en solar las parcelas de quie-
nes deban retribuirle, mediante
garantias que:

a) Se iran constituyendo, con indepen-
dencia de las previstas en la letra d)
dei nimero 3 del articulo 110, al apro-
barse la reparcelacion forzosa o expe-
diente de gestion urbanistica de efec-
tos analogos en cuya virtud se adjudi-
quen al urbanizador terrenos en con-
cepto de retribucién vy, en todo caso,
antes de la liquidacién administrativa
de la cuota de urbanizacion.

b) Se prestaran por valor igual al de la
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retribucién que las motive y, en su
caso, por el superior que resulte de
aplicar el interés legal de! dinero en
funcién del tiempo que previsiblemente
vaya a mediar entre la percepcién de
la retribucidn y el inicio efectivo de las
obras correspondientes.

¢) Consistirdn en primera hipoteca
sobre los terrenos adjudicados al urba-
nizador o en garantia financiera pres-
tada con ios requisitos exigidos por la
legislacién reguladora de la contrata-
cion'de las Administraciones Publicas.

d} Seran canceladas, previa resolucién
de la Administracion actuante, a medi-
da que se realicen, en plazo, cada una
de las obras que sean el objeto de la
correspondiente obligacién garantiza-
da. Procede la cancelacion parcial
segun el precio de la obra realizada
conforme al presupuesto de cargas
aprobado administrativamente.

5. Sin perjuicio de las demas medidas
procedentes, el urbanizador que
incumpia la obligacién expresada en el
nimerc anterior adeudarid a la
Administracién actuante:

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

b) Cuando incurra en mora en su obli-
gacidn de urbanizar, los intereses de la
cantidad que resulten conforme a la
letra anterior, segun el tipo de interés
legal.

La deuda sera declarada mediante
resolucién de la Administracion
acluante previa audiencia del interesa-
do y, en caso de impago, podra ser
recaudada por via de apremio. Las
cantidades asi recaudadas se desti-
naran preferentemente a garantizar o
sufragar la total ejecucion de las obras
0, subsidiariamente, a compensar a los
propietarios por los perjuicios sufridos.

6. Lo dispuesto en los dos numeros
anteriores no sera de aplicacion en los
casos de gestion directa a cargo de la
propia Administracién Publica y en los
de gestién indirecta en los que el urba-
nizador y el propietario asi lo hubieran
convenido, a reserva de las acciones
civites que les asistan, asi como en
aquellos en los que se haya declarado
resuelta la adjudicacion del Programa,
mientras ia retribucion del urbanizador
se encuentre depositada a disposicion
de la Administracion actuante o sujeta
a afeccion real que impida al urbaniza-
dor disponer libremente del terreno

con que se le haya retribuido y bajo
condicion resolutoria que asegure su
retorno al duefio inicial. Esta dltima
afeccion se establecera en la resolu-
cién aprobatoria de la reparcelacion,
siempre que el urbanizador asi lo soli-
cite, y se cancelara, a Instancia de la
Administracion actuante, tan pronto
aquél asuma el régimen de responsa-
bilidades y garantias regulado en los
numeros 4 y 5 anteriores.

7. El urbanizador sera responsable de
los dafios causados a los propietarios
0 a ofras personas como consecuencia
de su actividad o por falta de diligencia
en el cumplimiento de sus obligacio-
nes, salvo cuando aquéllos tuvieran su
origen en una orden directa de la
Administracién actuante o en sl cum-
plimiento de una condicidn impuesta
por ella,

8. Los propietarios tendran derecho a
recibir, en todo momento, informacién
debidamente documentada scbre los
gastos de urbanizacidn que hayan de
asumir y a cooperar en la acluacion en
tos términos establecidos por la Ley y
el Programa, siempre que asuman las
cargas y los riesgos de su desarrollo.
Podran, asimismo y para la mejor eje-
cucion de dicho Programa, someter a
consideracion de la Administracion
actuante sugerencias y enmiendas
para la elaboracion, correccion o modi-
ficacion de ios proyectos y presupues-
tos expresados en la letra a) del nime-
ro 3, siempre que las pongan también
en conocimiento del urbanizador.

El propietario que contribuya a los gas-
tos de la urbanizacion podra exigir que
el urbanizador la ejecute con la diligen-
cia de un buen empresario y que la
Administracion actuante supervise la
ejecucién de la actuacion en los térmi-
nos previstos por la Ley.

Ei derecho de los propietarios afecta-
dos por la actuacién se determinara en

funcion de su aprovechamiento privati-

vO.

9. Cuando el Programa se desarrolle
por gestion directa de la
Administracién, ésta puede optar por la
expropiacion forzosa, con pago en
metalica, como excepcion a lo anterior-
mente dispuesto.

La misma regla sera aplicable cuando
se trate de actuaciones excepcionales
de singular rentabilidad por su gran
aprovechamiento o por el destino
lucrativo atribuido a los terrenos por el
Plan de Ordenacion, que éste debera
identificar al efecto. El urbanizador,

cuando sea beneficiario legal de la
expropiacién de terrenos, debera com-
pensar al erario publico por el mayor
aprovechamiento urbanistico que
éstos presenten respecto al valorable
para fijar el justiprecio.

10. En lo no dispuesto por esta Ley,
las relaciones entre el urbanizador y
los propietarios se regiran por lo que
libremente convengan, con sujecién a
la ordenacion territorial y urbanistica y
la programacion aprobada.

Articulo 119. El pago mediante cuotas
de urbanizacion.

1. Salvo en el caso de que el urbaniza-
dor asuma el compromisc de promover
viviendas sujetas a un régimen de pro-
teccion puablica o uso de interés social,
, procedera ia retribucidn en metalico
de la actuacion urbanizadora:

a) Cuando asi se determine en la adju-
dicacién del Programa de Actuacién
Urbanizadora correspondiente.

b) Cuando, habiéndose determinado la
retribucion en terrenos edificables,
algun propietario exprese su disconfor-
midad con la proporcién de terrenos
que le corresponda ceder.

En este supuesto, el propietario podra
solicitar el pago en metélico por con-
ducto notarial dirigido al urbanizador y
al Municipio dentro de los diez dias
siguientes a la aprobacién del
Pregrama de Actuacion Urbanizadora,
asegurando dicho pago mediante la
prestacion de garantia financiera o real
proporcional a la prestada por el urba-
nizador de conformidad con lo dis-
puesto en la letra d) del niimero 3 del
articule 110.

c) Cuando, tras la aprobacién del pro-
yeclo de reparcelacion, se produzcan
variaciones en los gastos de urbaniza-
cion debidas a cambios en el proyecto
de urbanizacién no imputables al urba-
nizador.

En este supuesto, las diferencias se
aprobardn por la Administracion
actuante y se saldaran mediante com-
pensaciones en metalico, pudiendo
procederse a su recaudacién mediante
cuotas de urbanizacién cuando sean
positivas.

En el caso de que los propietarios for-
mulen oposicién, justificada en informe
técnico, a la previsién de gastos del
correspondiente proyecto de urbaniza-
cién, la Administracion actuante
debera solicitar de la Consejeria com-
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petente en materia de ordenacion terri-
torial y urbanistica la emisidn de un
informe sobre la correccion de dichos
gastos.

2. La retribucién mediante cuotas de
urbanizacién se adecuara a las reglas
siguientes:

a) El importe de las cuotas y la forma
de su liquidacion seran aprobados por
la Administracién actuante, sobre la
base de una memoria y una cuenta
detallada y justificada y previa audien-
cia de los interesados. El importe
deberd corresponderse con la previ-
sion inicial de gastos de urbanizacion
O, en su caso, con la modificada apro-
bada por la Administracion actuante,
de conformidad con lo dispuesto en el
numerc 4 del articulo 115.

La aprobacidn debera tener lugar en el
plazo maximo de un mes, transcurrido
el cual sin efecto podra entenderse
producida por acto presunto, cuya
acreditacion surtird etectos para la
rectamacion por el urbanizador de las
correspondientes cuotas liquidas en
via judicial civil.

b) La tramitacion del procedimiento
correspondiente podra hacerse conjun-
tamente con la del proyecto de repar-
celacion.

En todo caso, una vez aprobado el
proyecto de reparcelacién:

1) Ei urbanizador podra exigir también,
en su caso, €l desemboliso de las

indemnizaciones sustitulivas a que se

refiere la letra f) del articulo 93.

2) Las parcelas sujetas a pagos de
cuotas de urbanizacion y de las
indemnizaciones a que se refiere el
nimero anterior se afectaran a dichos
pagos, como carga real que deberd
inscribirse en el Registro de la
Propiedad conforme a lo dispuesto en
la legislacién hipotecaria, por el
importe cautelar estipulado en la
cuenta de liquidacién provisional. Ef
urbanizador podrd solicitar, en cual-
quier momento posterior, que se prac-
tique nueva afeccion en la cuantia
que apruebe la Administracion
actuante, hasta cubrir el importe total
adeudado con cargo a cada parcela,
con excepcion de los débitos que sus
duefios tengan afianzados o avala-
dos.

¢) Podré reclamarse el pago anticipado
de las inversiones previstas para los
seis meses siguientes a los propieta-
rios de las parcelas directamente servi-
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das por las obras correspondientes,
asi como también a los de las indirec-
tamente alectadas por éstas, en este
altimo caso en proporcion estimada a
dicha afectacion. Las liquidaciones que
asi se giren se entenderfn practicadas

, con caracter provisional, a reserva de

la liguidacion definitiva a tramitar con-
forme a lo dispuesto en la letra a).

d) Sin perjuicio de lo establecido en la

letra a), el impago de las cuotas dara
lugar a su recaudacién mediante apre-
mio sobre la finca correspondiente por
la Administracién actuante y en benefi-
cio del urbanizador. La demora en el
pago devengara et interés legal dei
dinero en favor del urbanizador.
Incurrird en mora la cuota impagada at
mes de la notificacién de la resolucidn
que autorice su cobro inmediato.-

e) El urbanizador podra convenir con
los propietarios obligados un aplaza-
miento en el pago de las cuotas de
urbanizacion, sin que pueda poster-
garse al inicio de la edificacion, salvo
flanza o ava! que garantice dicho
pago.

3. Elimporte final de las cuotas deven-
gadas por cada parcela se determinara
repartiendo entre todas las resultantes
de la actuacidn, en diregta proporcion
a su aprovechamiento urbanistico, -las
cargas tolales del Programa o unidad
de ejecucion, aunqgue excepcionalmen-
te podra corregirse este criterio de
reparto segun reglas objetivas y gene-
rales, estipuladas en el Programa o al
aprobarse el proyecto de urbanizacién
o de reparcelacién, para compensar
las situaciones diferenciales que repor-
ten para determinadas parcelas su
proximidad respecto de equipamientos
o0 setvicios comunes u otras circuns-
tancias urbanisticas que se determinen
reglamentariamente.

4. También podra imponer y liquidar
las cuotas de urbanizacion requiadas
en el presente articulo la
Administracion gue ejecute cualquier
obra de infraestructura que dote de los
servicios propios de la condicion de
solar a parcelas determinadas. Si las
obras asi financiadas sirvieran para
una posterior actuacion urbanizadora,
los propietarios que las hubieran sufra-
gado tendran derecho a que se les
compense en el marco de ésta por el
valor actual de aquéflas. lgual derecho
tendran los propietarios afectados por
programaciones sucesivas conforme al
arliculo 125.

Articulo 120. La tramitacion de
Programas de Actuacion Urbanizadora

de iniciativa particular o a desarrollar
en régimen de gestion indirecta.

1. Cualquiera podra solicitar del
Alcalde que someta a informacién
publica una alternativa técnica de
Programa de Actuacion Urbanizadora
comprensiva de los documentos
expresados en el apartado 4.1 de}
arliculo 110.

2. El Alcalde podra:

a) Elevar al Pleno det Ayuntamiento
propuesta motivada de desestimacion
de la solicitud. El Pleno podra desesti-
marla o, en su caso, establecer unas
bases crienlativas para la seleccién
del urbanizador, acordando lo dispues-
to en la siguiente letra.

b) Someter la alternativa a informacion
publica, junto con las observaciones o
alternativas que, en su caso, estime
convenientes.

Durante la informacion publica se
admitiran tanto alegaciones como
aternativas técnicas a la expuesta al
publico y, tras la conclusion de la infor-
macion publica, quienes tengan interés
por competir y ser seleccionados como
adjudicatarios del correspondiente
Programa de Actuacion Urbanistica,
podran presentar proposiciones juridi-
co-economicas,

3. Las alternativas técnicas sé presen-
taran a la vista, con la documentacién
expresada en el apartado 4.1 del
articulo 110, acompafiada, en su caso,
de proyectos complementarios. Las
proposiciones juridico-econdmicas y la
propuesta de convenio se presentaran

‘en plica cerrada con la documentacién

prevista en los apartados 4.2 y 4.3. del
articulo 110,

4. Lainformacion publica se anunciara
mediante edicto publicado en un Diario
Oficial de Castilla-La Mancha vy, poste-
rior 0 simultaneamente, en uno de los
periddicos de mayor difusién en la
iocalidad, advirtiendo de la posibilidad
de formular alegaciones, proposiciones
juridico-econdmicas en competencia y
ailernativas técnicas. No sera precepti-
va la notificacion formal e individual a
los propietarios afectados, pero, antes
de la publicacién del edicto, habra de
remitirse aviso, con su conlenido, al
domicilio fiscal de qguienes consten en
el Catastro como titulares de derechos
afectados por la actuacién urbanizado-
ra propuesta.

5. Durante todo e! procedimiento
podrir ser abjeto de publica consulta,



