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MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA

810 REAL DECRETO 1427/2002, de 27 de
diciembre, por el que se modifica el Real
Decreto 2492/1983, de 29 de junio, por el
que se regula la intervencion administrativa
del Estado sobre el nitrato amadnico de «grado
explosivonr.

El control por el Estado de la fabricacién, transporte,
importacion, exportacién y transito por el territorio nacio-
nal del nitrato amoénico de «grado explosivo» esté reco-
gido en el Real Decreto 2492/1983, de 29 de junio,
por el que se regula la intervencidn administrativa del
Estado sobre el nitrato amodnico de «grado explosivon,
modificado por Real Decreto 2261/1985, de 23 de
octubre.

De acuerdo con el articulo 2 del Real Decre-
10 2492/1983, es nitrato amodnico de «grado explosivo»
aquél cuyo contenido en nitrégeno es superior al 31,5
por 100 y que cumple las condiciones de su anexo.
Sin embargo, el nitrato amdnico con un alto contenido
en nitrogeno (superior al 28 por 100 en masa), es un
producto que con pequeias alteraciones en determina-
das propiedades fisicas, como la porosidad, ph, humedad
o contenido en materia organica, puede adquirir las pro-
piedades detonantes del nitrato amodnico de «grado
explosivo».

Se hace necesario, en consecuencia, establecer una
prueba que permita descartar que dichos productos ten-
gan o hayan adquirido las propiedades detonantes del
nitrato amonico de «grado explosivo». Y, en caso con-
trario, por razones de seguridad publica, someterlos a
las disposiciones en materia de transporte e infracciones
que el Real Decreto 2492 /1993 establece para el nitrato
amonico de grado explosivo.

En su virtud, a propuesta de los Ministros de Fomento,
del Interior y de Economia, previo informe de los Minis-
terios de Asuntos Exteriores, de Defensa, de Agricultura,
Pesca y Alimentacion, de Sanidad y Consumo, de Medio
Ambiente y de Ciencia y Tecnologia, asi como de la
Comisién Interministerial Permanente de Armas y Explo-
sivos y de la Comision de Coordinacion del Transporte
de Mercancias Peligrosas y previa deliberacién del Con-
sejo de Ministros en su reunion del dia 27 de diciembre
de 2002,

DISPONGO:

Articulo uUnico. Modificacion del Real Decre-
to 2492/1983, de 29 de junio.

Se afade al Real Decreto 2492/1983, de 29 de junio,
por el que se regula la intervencién administrativa del
Estado sobre el nitrato amdnico de «grado explosivo»,
una disposicién adicional Unica con la siguiente redac-
cion:

«Disposiciéon adicional uUnica. Prueba de detona-
bilidad de los productos a base de nitrato amco-
nico de alto contenido en nitrégeno.

Asimismo, se someteran a las disposiciones en
materia de transporte e infracciones de este Real
Decreto los productos a base de nitrato amodnico
de alto contenido en nitrégeno que den positivo

en una prueba de detonabilidad especifica, que
deberd realizarse con cardacter previo a su trans-
porte.»

Disposicién derogatoria inica. Derogacion normativa.
~Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o
inferior rango se opongan a lo dispuesto en este Real
Decreto.

Disposicién final primera. Habilitacion y eficacia.

1. Sefaculta alos Ministros de Fomento, del Interior,
de Economia, de Asuntos Exteriores, de Defensa, de Agri-
cultura, Pesca y Alimentacién, de Sanidad y Consumo,
de Medio Ambiente, y de Ciencia y Tecnologia, para
dictar, conjunta o separadamente, segun sus respectivas
competencias, las normas que resulten necesarias para
la aplicaciéon y desarrollo de este Real Decreto.

2. Lo dispuesto en este Real Decreto no producira
efectos hasta el momento en que entre en vigor la Orden
por la que se regule la prueba de detonabilidad de los
productos a base de nitrato amonico de alto contenido
en nitrégeno.

Disposicidn final segunda. Entrada en vigor.
Este Real Decreto entrard en vigor el dia siguiente
al de su publicacion en el «Boletin Oficial del Estado».

Dado en Madrid a 27 de diciembre de 2002.
JUAN CARLOS R.

El Vicepresidente Primero del Gobierno
y Ministro de la Presidencia,

MARIANO RAJOY BREY

COMUNIDAD AUTONOMA
DE ANDALUCIA

811 LEY 7/2002, de 17 de diciembre, de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia.

EL PRESIDENTE DE LA JUNTA DE ANDALUCIA

A todos los que la presente vieren, sabed: Que el
Parlamento de Andalucia ha aprobado y yo, en nombre
del Rey y por la autoridad que me confieren la Cons-
titucion y el Estatuto de Autonomia, promulgo y ordeno
la publicacion de la siguiente Ley de Ordenacion Urba-
nistica de Andalucia.

EXPOSICION DE MOTIVOS
|. Antecedentes

Asi como la exposicién de motivos de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana de 1956 aludia
a las Leyes de Ensanche y Extension de julio de 1892
y de Saneamiento y Mejora Interior de marzo de 1895,
entre otras, como los antecedentes de la legislacion urba-
nistica espafola que con ella hoy sabemos que se ini-
ciaba, en nuestro caso tenemos que remontarnos, pre-
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cisamente, a la citada Ley del Suelo de mayo de 1956,
considerandola como punto de partida de la cultura urba-
nistica que se ha ido fraguando y consolidando a lo largo
de la segunda mitad del siglo XX.

Efectivamente, nuestro acervo cultural urbanistico,
que pone el acento en la funcién publica del urbanismo,
en la direccién y el control publico de la actividad urba-
nistica, en el desarrollo planificado de nuestras ciudades,
en el rescate para la comunidad de plusvalias obtenidas
en la actividad urbanistica, en la construccién de ciu-
dades con una distribucion equilibrada entre suelos con
usos lucrativos y equipamientos publicos, nuestro acervo
cultural urbanistico, decimos, se ha ido construyendo
en los ultimos decenios en la progresidn que las suce-
sivas Leyes urbanisticas estatales de 1956, 1975, 1990
han ido marcando en la consolidacion de tales principios,
asentados en la vigente Constitucion Espafiola.

Desde que se transfieren los medios para el ejercicio
de las competencias en materia de urbanismo a la Comu-
nidad Auténoma de Andalucia en 1979, la Administra-
ciéon autondmica emprende una decisiva politica de
fomento de la planificacidon urbanistica, cuyo resultado
es que en la actualidad la inmensa mayoria de nuestros
municipios cuenta con una figura general de planeamien-
to urbanistico y, en lineas generales, es aceptada por
la sociedad andaluza la funcion publica del urbanismo,
realidad que ha constituido uno de los puntos de partida
en la elaboracion del presente texto legislativo.

Por estas razones no se estimd necesario elaborar
una legislacion urbanistica propia, sino que se entendié
que el marco legislativo estatal era un marco suficiente
para el ejercicio de sus competencias en esta materia,
sin perjuicio de ir produciendo las disposiciones norma-
tivas autondmicas de caracter organizativo necesarias
para el ejercicio de estas competencias. Asimismo, se
aprueba la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion
del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
que complementa el sistema normativo de la planifica-
cion territorial, sirviendo de referente a la ordenacién
urbanistica.

En este marco, la Sentencia 61/1997, de 20 de mar-
zo, del Tribunal Constitucional, vino a deslindar las com-
petencias que tienen el Estado y las Comunidades Auté-
nomas en materia de establecimiento del régimen de
la propiedad del suelo y de la ordenacién urbanistica.

Tras dicha sentencia, el Parlamento de Andalucia
aprobd la Ley 1/1997, de 18 de junio, por la que se
aprueban con caracter urgente y transitorio disposicio-
nes en materia de régimen de suelo y ordenacién urbana,
que basicamente recupera como texto legislativo propio
de la Comunidad Auténoma de Andalucia la parte anu-
lada del texto refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio. Posteriormente, las
Cortes Generales aprobaron la Ley 6/1998, de 13 de
abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, y sobre
la que el Tribunal Constitucional ha dictado la Senten-
cia 164/2001, de 11 de julio, que ha estimado par-
cialmente los recursos interpuestos en su dia contra ésta
y, ademas de declarar inconstitucional algunos preceptos
de la citada norma, ha expresado el sentido en el que
se han de interpretar determinados articulos para que
éstos no incurran en inconstitucionalidad. Con ello que-
dan delimitadas las materias que han de considerarse
propias del Estado, y en cuyo marco se ha de desarrollar
esta Ley.

Asi pues, el presente texto legislativo desarrolla en
todos sus extremos, de acuerdo con la Constituciéon Espa-
nola vy el Estatuto de Autonomia para Andalucia, las com-
petencias que en materia de legislaciéon urbanistica tiene

atribuidas nuestra Comunidad Auténoma, y establece
los elementos de incardinacién con la ya citada
Ley 1/1994, de Ordenacién del Territorio de Andalucia,
con la que viene a formar el cuerpo legislativo de la
planificacion territorial y urbanistica en Andalucia.

Il. Objetivos de la ley

Si bien es cierto, como ha quedado dicho, que en
el momento de recibir Andalucia las transferencias en
materia de urbanismo se estimé que el marco legislativo
estatal existente era el idoneo para el ejercicio de las
competencias exclusivas en esta materia, no es menos
cierto que, con posterioridad, se ha ido poniendo de
manifiesto la necesidad de que Andalucia cuente con
una legislacién que, al mismo tiempo que responda
mejor a su realidad territorial, social, econémica, natural
y cultural, dé respuesta a las demandas sociales que
se estan planteando en los albores del nuevo siglo, asi
como que sea una legislacion que mejore los instrumen-
tos de planificacidon y gestidon urbanistica existentes, de
acuerdo con la experiencia acumulada hasta la fecha.

La Ley es, pues, innovadora por cuanto la experiencia
aconseja la renovaciéon de la legislacién urbanistica en
vigor, pero se sustenta al mismo tiempo en el acervo
cultural urbanistico acumulado en las etapas anteriores,
que constituye nuestro principal patrimonio en esta
materia. Se trata de buscar las respuestas mas eficaces
a las demandas que hoy presenta el desarrollo de la
actividad urbanistica en Andalucia, en un justo equilibrio
entre intereses publicos y privados. La Ley, en fin, man-
tiene el principio de la funcién publica del urbanismo
y establece mecanismos para fomentar la iniciativa pri-
vada en el desarrollo de la actividad urbanistica.

1. Una Ley para dotar a Andalucia de una legislacion
especifica propia en materia de urbanismo, en el marco
de la ordenacion del territorio

Las sucesivas leyes estatales reguladoras del urba-
nismo han venido estableciendo un marco comun vy
homogeneizador para el desarrollo de la actividad urba-
nistica en la totalidad del territorio espanol, mas atentas,
como quizas no podia ser de otra manera, al desarrollo
de esta actividad en las grandes ciudades que en las
medias y pequenas; ante ello, la primera referencia al
acometer la elaboracion de esta Ley ha sido, necesa-
riamente, la propia especificidad y diversidad del terri-
torio andaluz, su dindmica y rasgos socioecondmicos
y la caracterizacion de su sistema de ciudades.

Por tanto, desde la referencia permanente a Anda-
lucia, se han ido buscando las respuestas que una Ley
que va a regular su ordenacién urbanistica tiene que
dar a las necesidades especificas de su territorio. Ade-
mas, esta referencia no ha sido una referencia teodrica
o generalizadora, pues la Comunidad Auténoma de
Andalucia se ha ido dotando en estos decenios de ejer-
cicio de la autonomia de un bagaje de conocimientos
sobre su territorio que ha culminado con la aprobacién
por el Consejo de Gobierno, en mayo de 1999, de las
Bases y Estrategias del Plan de Ordenacion del Territorio
de Andalucia, que constituye el referente territorial de
esta Ley. La caracterizacién de su sistema de ciudades,
la consolidacion de fendmenos de aglomeracion urbana
en un buen nimero de centros regionales, la peculiaridad
del urbanismo del litoral y su expansiéon creciente, la
identificacion de redes de ciudades medias, la dispersion
de los nucleos rurales por el conjunto del suelo andaluz,
entre otras, son realidades que esta Ley reconoce.
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Al mismo tiempo, el desarrollo de la Ley de Orde-
nacién del Territorio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, en el nivel de los Planes de Ordenacién del
Territorio de ambito subregional, a la vez que establece
un mayor grado de precisiéon en el conocimiento del
territorio a esas escalas, fija los criterios de planificacién
territorial y de interés supralocal para la ordenacion urba-
nistica. Desde tal consideracion, esta Ley tiene como
uno de sus objetivos desarrollar los instrumentos de rela-
cion, coordinacién e incardinacién entre la ordenacion
territorial y la urbanistica.

En cualquier caso, Andalucia posee una gran dimen-
sion territorial, de modo que la riqueza de su territorio,
la diversidad de sus recursos econdmicos, naturales y
culturales, y la multiplicidad de cuestiones de caracter
urbanistico a las que hay que dar respuesta, han pesado
también en la elaboraciéon de esta Ley. Por ello, al dotar
a la Comunidad Auténoma de Andalucia de una Ley
sobre la ordenacidén urbanistica ha de hacerse mediante
una norma lo suficientemente flexible y ductil para que
sus instrumentos de planeamiento y gestién se adecuen
a los requerimientos de todos y cada uno de sus 770
municipios, que pueden ser de pequeno o gran tamano
en términos de poblacion o superficie, costeros e inte-
riores, de crecimiento moderado o rapido, con demandas
de suelos industriales o turisticos, con reconocidos espa-
cios naturales que proteger, o con centros histéricos que
recuperar. En respuesta a esta realidad, la Ley apuesta
por el Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de cada
municipio como el instrumento que, en cada caso, pla-
nifica su territorio a partir del diagnéstico de sus carac-
teristicas, la deteccidon de sus demandas y el modelo
de ciudad del que quieran dotarse sus vecinos y res-
ponsables politicos.

2. Una Ley que apuesta por la calidad de vida de los
ciudadanos y de las ciudades. Una Ley que apuesta por
el desarrollo sostenible

La lectura integrada de los mandatos constitucionales
contenidos en los articulos 45, 46 y 47 de nuestra Carta
Magna refleja con meridiana claridad la voluntad del
constituyente de que los derechos de todos a disfrutar
de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de
la persona, y de los espanoles a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada, puedan ser ejercidos en ciudades y
pueblos cuya conservacién, asi como el enriquecimiento
de su patrimonio histérico, cultural y artistico, estén
garantizados por los poderes publicos. Por su parte, el
Estatuto de Autonomia para Andalucia, en los aparta-
dos 5.° y 6.° de su articulo 12.3, insiste en los mismos
principios de calidad de vida, vinculada a la proteccion
de la naturaleza y del medio ambiente y al desarrollo
de los equipamientos sociales, y de proteccién del pai-
saje y del patrimonio histérico-artistico, como uno de
los objetivos del ejercicio de los poderes por nuestra
Comunidad Auténoma.

Ante ello, esta Ley se plantea como uno de sus obje-
tivos en el dmbito que regula dotar de contenido nor-
mativo positivo los mandatos constitucionales y esta-
tutarios mencionados. Ello significa, simultdneamente,
conseguir mayores grados de cohesiéon e integracion
social a través de la distribucion de usos y equipamientos
en las ciudades; hacer de éstas espacios de convivencia
y espacios vividos, a través de las dotaciones necesarias
y de la recualificaciéon y reequipamiento de aquellos
sectores urbanos que lo precisen, o establecer criterios
propios de proteccién del patrimonio urbanistico, arqui-
tectonico, histérico y cultural, en coordinacién con la
legislacion sectorial existente. Particularmente, la preo-

cupacion por el acceso a una vivienda digna ha llevado
a establecer disposiciones que garanticen el suelo sufi-
ciente destinado a viviendas de proteccién oficial u otros
regimenes de proteccién publica determinados regla-
mentariamente.

El uso racional y sostenible de los recursos naturales,
la proteccion del medio ambiente y del paisaje y espe-
cificamente la proteccion y adecuada utilizacion del lito-
ral constituyen fines especificos, también, de esta Ley.
Tales principios son instrumentados a lo largo de su
texto, desde el objeto y contenidos basicos de los planes
urbanisticos, a la clasificacidon de los suelos, o a la tipi-
ficacion de las infracciones y sanciones. En el litoral,
junto a otras determinaciones, se garantiza el uso publico
de los terrenos de la Zona de Servidumbre de Proteccion
cuando estén incluidos en ambitos que se pretendan
urbanizar.

3. Una Ley que apuesta por la mejora de la ciudad
existente

Todavia a principios del siglo XX las ciudades, en
su mayoria, continuaban circunscritas al espacio deli-
mitado por sus murallas medievales, produciéndose a
lo largo de dicha centuria un fuerte crecimiento pobla-
cional y la expansion fisica de las mismas, expansion
que ha sido el resultado del crecimiento demografico,
los movimientos migratorios, el desarrollo industrial y
la economia de servicios. Actualmente el crecimiento
natural de la poblaciéon se ha estabilizado, las migra-
ciones campo-ciudad se han visto frenadas y mas de
las tres cuartas partes de la poblaciéon andaluza reside
en nucleos de mas de 10.000 habitantes. El urbanismo
del siglo XXI tiene, pues, como principal reto atender
a la conservacion, rehabilitacién y recualificacion de la
ciudad existente, frente a la imperiosa demanda de mas
suelo para urbanizar que ha sido su rasgo mas carac-
teristico a lo largo del siglo XX.

Dentro del concepto de ciudad existente hay que
hacer una distinciéon entre la ciudad histdrica y los ensan-
ches del siglo XX. La atenciéon a la ciudad histdrica es
tarea ya tradicional en nuestra practica urbanistica, dan-
do primacia a criterios de conservacion y rehabilitacion,
pero ahora es necesario poner el acento, ademas, en
la recuperacion de la ciudad histérica como espacio
social, como espacio econdmico y como espacio vivido.
Por otra parte, muchos de nuestros ensanches, barriadas
y periferias han crecido sin las condiciones de calidad,
equipamientos y servicios que hoy demanda nuestra
sociedad; por ello se hace necesario contar con instru-
mentos urbanisticos que faciliten la reurbanizaciéon y el
reequipamiento de la ciudad existente. Con este objetivo,
la Ley amplia los destinos posibles de los patrimonios
publicos de suelo, regula con mayor rigor los deberes
de edificacién, conservacion y rehabilitacion en el con-
junto de la ciudad, y establece medidas tendentes al
equilibrio de las dotaciones cuando se prevean cambios
de usos significativos en dichos sectores urbanos.

4. Una Ley que apuesta por la intervencion publica
en el mercado del suelo

Volviendo a nuestro texto constitucional, el ya men-
cionado articulo 47 advierte de la obligaciéon de los pode-
res publicos para proceder a regular la utilizacion del
suelo de acuerdo con el interés general para impedir
la especulacion y exige que la comunidad participe en
las plusvalias que genere la accién urbanistica.
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En desarrollo de este mandato, y desde el entendi-
miento del urbanismo como una funcién publica, en esta
Ley se avanza en los mecanismos de intervencion publica
en el mercado del suelo, con el objetivo de que dicha
intervencion sirva para regular, en aras del interés gene-
ral, los precios del suelo en un mercado generalmente
caracterizado por su caracter alcista y la escasa flexi-
bilidad de la oferta. Para conseguirlo mantienen en la
Ley los instrumentos ya existentes del derecho de super-
ficie, los derechos de tanteo y retracto y, particularmente,
se legisla sobre los patrimonios publicos de suelo, ins-
titucion que deben constituir no sélo los municipios, sino
también la Administracion de la Junta de Andalucia, a
fin de dotarse de recursos para la actuacion urbanistica
publica en su sentido mas amplio, pero manteniendo
la prioridad de su destino a viviendas protegidas.

Es decir, por una parte se amplian los destinos de
los bienes constitutivos de los patrimonios publicos de
suelo a las actuaciones de mejora de la ciudad vy, espe-
cialmente, en las areas que requieren una intervencion
integrada de rehabilitacion, y, por otra parte, se posibilita
que desde el Plan General de Ordenacién Urbanistica
o desde el Plan de Ordenacion del Territorio de ambito
subregional se puedan establecer reservas de terrenos
sobre cualquier clase de suelo, incluidas todas las cate-
gorias de suelo no urbanizable, en el entendimiento de
gue la mejor garantia para que determinados suelos cum-
plan su funcién estratégica de proteccion o de verte-
bracion territorial es su incorporacion a esos patrimonios
publicos.

Asimismo, con el objetivo de dotar a dichas Admi-
nistraciones de suelo para desarrollar las politicas urba-
nisticas publicas, esta Ley fija como participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accion
urbanistica el maximo permitido por la legislacién estatal.

Con el mismo objetivo de mediar en el mercado del
suelo, interviniendo con mayor rigor y agilidad en los
procesos expropiatorios, la Ley crea las Comisiones Pro-
vinciales de Valoraciones, en sustitucion de los Jurados
de Expropiacion Forzosa, 6rganos que entenderan de
las expropiaciones que efectien las entidades locales
y la Administracion de la Junta de Andalucia.

5. Una Ley que define, precisa y delimita los deberes
y derechos de los propietarios del suelo

Los derechos de la propiedad del suelo, reconocidos
por nuestro ordenamiento juridico, han de ser ejercidos
en perfecta concordancia con la funcién social que la
Constitucion Espafiola asigna a tal propiedad. En con-
secuencia, es necesario fijar un claro marco de relacion
entre los derechos y deberes de la propiedad del suelo;
donde se establezca un correcto equilibrio entre el dere-
cho que asiste a cada propietario para la explotacion
econdmica de sus bienes y los deberes que derivan pre-
cisamente de esos derechos, asi como donde se plantee
y regule adecuadamente las relaciones entre el ejercicio
individualizado del derecho de propiedad y el interés
general.

La Ley 6/1998, sobre Régimen del Suelo y Valo-
raciones, fundamentandose en el articulo 149.1 de la
Constitucion Espainola y en el principio en éste fijado
de la igualdad de todos los espafioles en el ejercicio
de sus derechos y deberes constitucionales, ha estable-
cido tres grandes clases de suelo (suelo urbano, urba-
nizable y no urbanizable), a los efectos de la determi-
nacion de la valoracion de dichas clases de suelo y de
los deberes y derechos basicos de los propietarios de
los mismos. El Real Decreto-Ley 4/2000, de 23 de junio,

de Medidas Urgentes de Liberalizacion en el Sector Inmo-
biliario y Transportes, ha modificado en este aspecto
la regulacién contenida en la Ley de Régimen del Suelo
y Valoraciones. Este marco normativo ha de ser inter-
pretado de acuerdo con la Sentencia del Tribunal Cons-
titucional 164/2001, de 11 de julio.

Esta Ley, dentro del ambito estricto del ejercicio de
las competencias en materia de urbanismo, pormenoriza
los criterios para la adscripcién del suelo a cada una
de las clases mencionadas, asi como a las diferentes
categorias en las que se subdividen, a su vez, los suelos
urbanos, urbanizables y no urbanizables. Asimismo, la
Ley precisa y define en positivo los derechos y deberes
inherentes a cada una de ellas, detallando los usos y
actividades permitidos, de acuerdo con su régimen.

6. Una Ley que precisa el marco competencial inter-

administrativo, y que desarrolla el principio de subsidia-

riedad y los instrumentos de concertacion, colaboracion
y coordinacion interadministrativa

La Constitucion Espafola ha consagrado la separa-
cion competencial entre las distintas Administraciones
territoriales; sin que ello quiera decir que no se asista
a una confluencia de diferentes competencias sobre un
mismo territorio. Se hace necesario, pues, la determi-
nacidon de un marco claro en este terreno, porque, junto
al reconocimiento de las distintas esferas competencia-
les, significa también la asuncion de las obligaciones
inherentes a su ejercicio, por parte de la Administracion
responsable.

Este criterio, que puede expresarse con caracter gene-
ral, cobra especial importancia en el caso de la legislacion
urbanistica, al residir la mayor parte de las competencias
en el dmbito local, si bien se ha reservado a la Admi-
nistracion General del Estado primero, y a la autonémica
desde 1978, la apreciaciéon de los intereses supralocales
y el control de legalidad. Esta situacién deriva hacia la
existencia de una concurrencia competencial en deter-
minadas materias, que en unos casos da lugar a una
tutela «de facto» de la Administracién autonémica sobre
la municipal, o bien a una indeterminacién de la com-
petencia efectiva, que puede llevar a la desproteccion
de determinados derechos ciudadanos.

Desde esta consideracioén, y en desarrollo del principio
de subsidiariedad plasmado, a su vez, en el Pacto Local
Andaluz, esta Ley avanza en la asignacion de compe-
tencias en materia de urbanismo a los municipios anda-
luces, asignacién que ha tenido un antecedente inme-
diato en la delegacion de competencias urbanisticas en
dichos municipios que se hiciera a través del Decre-
to 77/1994, de 5 de abril, por el que se regula el ejercicio
de las competencias de la Junta de Andalucia en materia
de ordenaciéon del territorio y urbanismo, determinan-
dose los é6rganos a los que se atribuyen. Se refuerza
con esta Ley el ambito de decisién y responsabilidad
local en materia de urbanismo, sin que ello quiera decir
que la Administracién de la Comunidad Auténoma de
Andalucia deje de ejercer sus competencias efectivas
en las cuestiones que le son propias.

Al mismo tiempo, y partiendo de la constatacion de
situaciones de confluencia competencial, la Ley desarro-
lla instrumentos de concertacién, colaboracién y coor-
dinacién interadministrativa, con la voluntad expresa de
que se proceda a un ejercicio compartido de las com-
petencias cuando a ello haya lugar, o se concierten los
intereses sectoriales que coinciden en un mismo terri-
torio. En este sentido deben ser destacados instrumentos
tales como la posibilidad de creaciéon de consorcios o
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empresas mixtas interadministrativas, o las denominadas
Areas de Gestidn Integradas, asi como la expresa men-
cidon a la colaboracion entre Administraciones para la
prestacion de asistencia a las entidades locales en mate-
ria de urbanismo.

7. Una Ley que apuesta por los principios de partici-
pacion publica, transparencia, publicidad y concurrencia

Los diferentes intereses privados, ademas del interés
publico general, que compiten en la construccién y ges-
tion de la ciudad exigen que se establezca un marco
adecuado donde se manifieste esta interrelacién o con-
traste de intereses. Para ello, desde la Ley se respetan
los principios de publicidad y participaciéon publica en
los actos administrativos que vayan a contener las prin-
cipales decisiones de planificacién y ejecucidon urbanis-
tica, en el entendimiento de que con ello se garantiza
la transparencia de los mismos y se permite la concurren-
cia de los afectados y/o de los interesados. Ello se tra-
duce tanto en la reglamentacién de los actos sujetos
a informacién publica, como en el establecimiento por
Ley de registros de acceso publico para la consulta
ciudadana.

En este mismo orden de cosas, desde la Ley se regula
la figura del convenio urbanistico, que puede ser suscrito
bien entre Administraciones publicas, o entre éstas y
privados, y cuya finalidad es tanto la de establecer los
términos de colaboracién, como la de procurar un mas
eficaz desarrollo de la gestion urbanistica. Los convenios
no podran, en ningun caso, condicionar la funcién publi-
ca de la actividad urbanistica, debiendo quedar salva-
guardada la integridad de la potestad de planeamiento,
y quedando sujetos a los principios de transparencia
y publicidad.

8. Una Ley que persigue la simplificacion y agilizacion
de los procesos de planificacion y ejecucion del

planeamiento

La consideraciéon de los distintos intereses publicos
y privados que estan en juego en el proceso de pla-
nificacion y construccién de una ciudad conduce, ine-
vitablemente, a establecer una serie de garantias en aten-
cién a los mismos, y ello en ocasiones se ha valorado
negativamente por lo que pueda conllevar de ralenti-
zacion de los sucesivos actos administrativos.

Uno de los objetivos perseguidos por esta Ley, sin
menoscabo de los instrumentos que garanticen la sal-
vaguarda de los legitimos intereses publicos y privados
que operan en la construccion de la ciudad, ha sido,
pues, introducir mecanismos e instrumentos para agi-
lizar, simplificar y flexibilizar los procedimientos de ela-
boracién tanto de los instrumentos de planificacion como
de los de gestion y ejecuciéon del planeamiento. Ello se
traduce, en unos casos, en el acortamiento de deter-
minados plazos en la tramitacién de documentos, en
la concurrencia de los informes sectoriales en la misma
fase de tramitacion, o en la flexibilizacion y simplificacion
de los instrumentos de planeamiento. Otros mecanismos
introducidos con la voluntad de alcanzar este objetivo
han sido ya citados, como son las Comisiones Provin-
ciales de Valoraciones, que se pretende que sean un
instrumento profesional y agil en la resolucién de las
valoraciones de las expropiaciones, o los propios con-
venios urbanisticos, como instrumentos de concertacién
de la actividad urbanistica.

En especial, se ha flexibilizado y agilizado la ejecuciéon
del planeamiento a través de la regulacion de los sis-

temas de gestion contemplados en la misma, introdu-
ciéndose la reparcelacion, que puede ser forzosa y eco-
némica, en todos los sistemas de ejecucién, asi como
la figura del agente urbanizador.

lll. Contenido de la Ley

La Ley se estructura en siete titulos, ademds de un
titulo preliminar, y las disposiciones adicionales, tran-
sitorias, derogatoria y final.

El titulo preliminar contiene las disposiciones gene-
rales, donde se define el objeto de la Ley y de la actividad
urbanistica, asi como se precisan los fines especificos
de la misma. La cooperacién interadministrativa, el
fomento a la iniciativa privada y la participacion ciuda-
dana figuran como criterios rectores de esta norma. La
definicion de la actividad urbanistica como funcién publi-
cay laidentificaciéon de los fines de la misma constituyen,
asimismo, el marco de referencia general de toda la Ley.

El titulo I, comprensivo de la ordenacién urbanistica,
tras enumerarlos, desarrolla extensa y pormenorizada-
mente el régimen de los instrumentos de planeamiento
y de otras figuras complementarias, regulando el con-
cepto, objeto y determinaciones, distinguiendo entre los
incluidos en el denominado «planeamiento general»: los
Planes Generales de Ordenaciéon Urbanistica, para todo
el término municipal, y los novedosos Planes de Orde-
nacion Intermunicipal, para ordenar terrenos colindantes
situados en dos o mas términos municipales, y Planes
de Sectorizacién, destinados a ordenar las condiciones
del cambio de categoria del suelo urbanizable no sec-
torizado, y los incluidos en los denominados «planes de
desarrollo»: Planes Parciales, Planes Especiales y Estu-
dios de Detalle; igualmente, regula la figura de los Cata-
logos, y prevé las llamadas Determinaciones Comple-
mentarias sobre ordenacion, programacioén y gestion que
habran de cumplir los Planes Generales y Parciales al
ordenar determinadas areas urbanas y sectores, asi
como las aplicables a unidades de ejecucion, sistema
de actuacion y plazos.

Concluye esta primera parte con la regulacién de los
restantes instrumentos de ordenacidon, contemplando,
como novedad, las Normativas Directoras para la Orde-
nacion Urbanistica, las Ordenanzas Municipales de Edi-
ficacion y las Ordenanzas Municipales de Urbanizacion.

La Ley configura el Plan General de Ordenacién Urba-
nistica como el instrumento que determina la ordenacion
urbanistica general del municipio, estableciéndose que
sus contenidos deben desarrollarse de acuerdo con los
principios de maxima simplificacion y proporcionalidad
segun las caracteristicas de cada municipio. El Plan orde-
na urbanisticamente la totalidad del término municipal,
de acuerdo con sus caracteristicas y las previsiones a
medio plazo, distinguiendo dos niveles de determina-
ciones: las referidas a la ordenacion estructural y las
referidas a la ordenacién pormenorizada, cuya finalidad
es tanto la de atender a la simplificacién del documento
normativo, como la de deslindar lo que, para su apro-
bacién, ha de ser competencia autondmica o municipal.
La ordenacion estructural define la estructura general
y organica del modelo urbanistico-territorial propuesto,
atribuyéndose la competencia para su aprobacion a la
Comunidad Auténoma. La ordenacién pormenorizada,
por su parte, estd conformada por la ordenacién urba-
nistica detallada y la precision de usos.

Como ya ha quedado apuntado, el Plan de Ordenacion
Intermunicipal, con las determinaciones propias de un
Plan General de Ordenacion Urbanistica, tiene por objeto
establecer la ordenacién de terrenos colindantes con-
cretos, situados en dos o mas términos municipales, que
deban ser objeto de una actuacién urbanistica unitaria.
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Por su parte, el Plan de Sectorizacién tiene la facultad
de ordenar las condiciones del cambio de categoria del
suelo urbanizable no sectorizado al suelo sectorizado
u ordenado.

La formulacidon y aprobacidn de las Normativas Direc-
toras corresponde a la Comunidad Auténoma y tiene
diversas finalidades, tales como la de modular los con-
tenidos de los Planes de acuerdo con las caracteristicas
de los municipios, o la de establecer contenidos estan-
dares o soluciones-tipo a las cuestiones que mas fre-
cuentemente se plantean en los Planes, de modo que
éstos puedan remitirse a las Normativas Directoras y
simplificar asi parte de su normativa. Por su parte, las
Ordenanzas Municipales de Edificacion y las Ordenanzas
Municipales de Urbanizacién, cuya formulacién y aproba-
cion definitiva corresponde a cada municipio, completan
la ordenacion urbanistica establecida en los planes en
los contenidos que no deben formar parte necesaria-
mente de ellos conforme a esta Ley; su modificacion
o continuidad en el tiempo se hace independiente de
la vigencia del Plan General de Ordenacién Urbanistica,
y debe cumplir, asimismo, el objetivo de simplificar el
documento del Plan General.

La minuciosa regulacion de la elaboracién, aproba-
cion, vigencia e innovacion de los instrumentos de pla-
neamiento, incluidos los actos preparatorios, contiene
una referencia especifica a los convenios urbanisticos
de planeamiento, tanto los de caracter interadministra-
tivos como los que se suscriban con personas publicas
o privadas, y a la publicidad y participacién de los inte-
resados.

Igualmente, en este titulo la Ley regula las Actuaciones
de Interés Publico en terrenos que tengan el régimen del
suelo no urbanizable, como actividades consideradas de
utilidad publica o interés social, con incidencia en la orde-
nacion urbanistica y compatibles con ésta, y cuya implan-
tacion sea procedente o necesaria en este tipo de suelo.

El titulo Il desarrolla el régimen urbanistico del suelo.
Siguiendo la clasificacion establecida por la Ley 6/1998,
de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones,
en suelo urbano, suelo urbanizable y suelo no urbani-
zable, y de los derechos y deberes inherentes a los mis-
mos, esta Ley, en base a criterios de orden estrictamente
urbanisticos, define y precisa el contenido urbanistico
legal de los derechos y deberes de los propietarios vy
su régimen, con especificacion de los usos permitidos
en cada clase y categoria de suelo.

Dentro del suelo urbano se diferencian con precision
las categorias de suelo urbano consolidado y suelo urba-
no no consolidado, siendo este ultimo aquél que o bien
carece de urbanizacion adecuada, precisa de una reno-
vacion o rehabilitacién integral, o bien tiene atribuido
por el instrumento de planeamiento un aprovechamiento
objetivo considerablemente mayor.

En la Ley se ha hecho un esfuerzo para precisar los
criterios por los que determinados terrenos deben ser
excluidos del proceso urbanizador a través de su cla-
sificacion como suelo no urbanizable, pudiendo estable-
cer el Plan General categorias dentro de esta clase de
suelo. En este sentido, se identifican las razones por
las que determinados terrenos han de preservarse del
proceso urbanizador: en unos casos estas razones resi-
den en sus valores naturales, ambientales y paisajisticos
que pueden estar ya reconocidas en legislaciones sec-
toriales o bien que sea el propio Plan General el que
les conceda dicha condicidon; en otros supuestos se hace
necesario también preservar determinados terrenos del
proceso urbanizador por estar expuestos a riesgos natu-
rales o tecnoldgicos, o por la necesidad de ubicar en
ellos determinadas actividades o usos, que han de estar
necesariamente alejados de la ciudad. Criterios de sos-
tenibilidad, crecimiento racional y ordenado de la ciudad

y las propias caracteristicas estructurales del municipio
determinaran asimismo la clasificacién de ciertos terre-
nos como suelo no urbanizable.

En base a lo expuesto, y como ya quedd apuntado,
el Plan General de Ordenaciéon Urbanistica puede esta-
blecer hasta cuatro categorias de suelo no urbanizable:
el de especial proteccion por legislacién especifica, el
de especial proteccion por la planificacion territorial o
urbanistica, el de caracter natural o rural, y el no urba-
nizable del Habitat Rural Diseminado. Caracter novedoso
tiene la categoria de suelo no urbanizable del Habitat
Rural Diseminado, que se define como el que da soporte
fisico a asentamientos dispersos de caracter estrictamen-
te rural y que responden a ciertos procesos historicos,
como han podido ser iniciativas de colonizacion agraria,
que precisan de determinadas dotaciones urbanisticas,
pero que por su funcionalidad y caracter disperso no
se consideran adecuados para su integracion en el pro-
ceso urbano propiamente dicho.

Dentro del suelo urbanizable se diferencia el suelo
urbanizable ordenado, el suelo urbanizable sectorizado
y el suelo urbanizable no sectorizado. El primero es aquél
para el que el Plan General establece directamente la
ordenacién pormenorizada y no precisa de desarrollo
a través del Plan Parcial. El suelo urbanizable sectorizado
lo integran los suelos suficientes y mas idoneos para
absorber los crecimientos previsibles de acuerdo con
los criterios fijados en el Plan General, y precisa de un
Plan Parcial de Ordenacién para su desarrollo. Finalmen-
te, el suelo urbanizable no sectorizado lo integran los
restantes terrenos adscritos a esta clase, para cuya ads-
cripcién hay que tener en cuenta las caracteristicas natu-
rales y estructurales del municipio, la capacidad de inte-
grar los usos del suelo y las exigencias de su crecimiento
racional, proporcionado y sostenible, precisando de un
Plan de Sectorizacion para su transformacion en suelo
urbanizable sectorizado u ordenado.

Concluye este titulo con la regulacion de las Normas
de Aplicacion Directa para el suelo no urbanizable, y
para el urbano cuando no se cuente con instrumento
de planeamiento; con la regulacién de las areas de repar-
to a delimitar por el planeamiento general, y del apro-
vechamiento, distinguiendo el «objetivo», el «subjetivo»
y el «medio», y finalizando con el régimen de las par-
celaciones.

En el titulo Il se desarrollan los instrumentos de inter-
vencioén en el mercado del suelo. Se mantienen en esta
Ley los instrumentos, ya existentes, de los derechos de
tanteo y retracto, asi como el derecho de superficie,
sobre el que se hace una mera remision a la legislacion
estatal; se crea la figura del patrimonio publico de suelo,
estableciendo dos tipos: el municipal y el autonédmico,
por cuanto no sélo los municipios, sino también la Admi-
nistracion de la Junta de Andalucia, deben constituir,
conservar y gestionar sus respectivos patrimonios publi-
cos de suelo. Se mantiene su regulacién actual como
patrimonio separado, si bien su gestidon puede ser atri-
buida a entidades dependientes de la Administracion
responsable; se flexibiliza la composicién de los bienes
integrantes del patrimonio publico de suelo y se amplian
los posibles destinos de este patrimonio para que, junto
a su primigenia funcién de poner en el mercado suelo
para vivienda con algun régimen de proteccion y otros
usos de interés publico, puedan contribuir globalmente
a dotar a las Administraciones publicas de recursos para
la actuacién publica urbanistica, debiendo ser destacado
su papel en la mejora de la ciudad en su sentido mas
amplio.

El titulo IV se dedica a regular la actividad de ejecucién
de los instrumentos del planeamiento. Se mantiene el
principio de que la actividad urbanistica, y, por tanto,
la ejecuciéon del planeamiento, es una funcién publica,
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siendo responsabilidad de la Administracién su direccién
y control, sin perjuicio de la incentivaciéon de la iniciativa
privada a la que corresponde la ejecucion directa.

En sus «disposiciones generales» define, en primer
lugar, la actividad administrativa de ejecucioén, establece
la organizacion y el orden de su desarrollo, y determina
las formas de gestiéon de dicha actividad, bien sea
mediante gestion publica, Gerencias Urbanisticas y Con-
sorcios Urbanisticos constituidos por las Administracio-
nes publicas, asi como convenios interadministrativos
de colaboracién y convenios urbanisticos de gestién con
personas publicas o privadas; a continuacion, y tras fijar
los presupuestos para desarrollar la actividad de ejecu-
cion, regula los Proyectos de Urbanizacién y la figura
de la Reparcelaciéon, ampliando su objeto y extendiendo
su aplicacién a todos los sistemas de ejecucion, como
mas adelante veremos.

Al regular la actuacién por unidades de ejecucion,
y tras una serie de normas de caracter general sobre
éstas, mantiene basicamente la regulacién de los tres
sistemas clasicos de actuacion, dos de ellos publicos
(expropiacion y cooperacion) y uno privado (compen-
sacion), si bien incorporando un conjunto de modifica-
ciones en su regulacién actual, con la finalidad de agilizar
la tramitacién, reduciendo plazos y estableciendo ins-
trumentos que facilitan la gestion. Asi, se ha ampliado
el objeto de la reparcelacion y extendido su aplicacion
a todos los sistemas de ejecucion; la reparcelacion puede
ser forzosa, para caso de propietarios incumplidores, y
econdmica, cuando se den determinadas condiciones.
De igual modo, se introduce la figura del agente urba-
nizador diferenciado del propietario del suelo en los tres
sistemas de ejecucion, con diferentes procedimientos
de incorporacion, segun los casos.

Con una finalidad y regulaciéon similar a la figura del
agente urbanizador, asi como para reforzar los meca-
nismos de Intervencion en la ciudad existente, se crea
la figura del edificador, en sustituciéon del propietario
incumplidor.

Se regula asimismo en este titulo la posibilidad de
que determinadas areas, en cualesquiera de las clases
de suelo, puedan quedar delimitadas en el planeamiento
urbanistico mediante la figura de Areas de Gestién Inte-
grada, cuando sus caracteristicas, los objetivos urbanis-
ticos, la complejidad en la gestion o la necesidad de
coordinacién de diferentes Administraciones, sectoriales
y/o territoriales, asi lo aconsejen. Su delimitaciéon com-
portaria la obligacion de las distintas Administraciones
implicadas de cooperar en su gestion y ejecucion y la
habilitaciéon para la creacién de un érgano consorcial,
al que podran atribuirsele el ejercicio del derecho de
tanteo vy retracto y el establecimiento y recaudaciéon de
precios publicos.

Se mejora la regulacién del deber de conservacion
de las obras de urbanizacion y conservacion de las edi-
ficaciones; en el caso de las obras de urbanizacion se
regula la recepcion de las obras, sus condiciones y res-
ponsables. En el caso de las edificaciones, se establece
el deber de conservacion y rehabilitacion; se regula la
inspeccién periddica en edificios y construcciones para
determinar su estado de conservacion y medidas a
tomar; se determina la situacién legal de ruina urbanistica
y la ruina fisica inminente, y se capacita al Ayuntamiento
para intervenir en los casos de propietarios incumpli-
dores.

En el titulo V se regula la expropiacién forzosa por
razon de urbanismo. En él se mantiene la regulacién
del procedimiento de tasacion conjunta y el de tasacion
individual. Se han ampliado los supuestos expropiatorios
en las denominadas Actuaciones Singulares en suelo
no urbanizable, asi como en los casos de terrenos que

resulten especialmente beneficiados por servicios y dota-
ciones establecidas en sus inmediaciones. También se
pormenorizan y detallan los supuestos de incumplimien-
to de la funcién social de la propiedad y de sus deberes
urbanisticos.

En el titulo VI se desarrolla la intervencién adminis-
trativa en la edificacién y usos del suelo, cuyas dispo-
siciones generales sobre las potestades administrativas
dan paso a una amplia regulacion de dicha intervencion,
comenzando por las licencias urbanisticas, precisando
los actos sujetos a ellas, asi como el procedimiento para
su otorgamiento, y recogiendo las medidas de garantia
y publicidad de la observancia de la ordenacién urba-
nistica. Se refuerzan las actuaciones de inspeccion urba-
nisticas dotando, tanto a los Ayuntamientos como a la
Administraciéon de la Junta de Andalucia, de unidades
especificas para el cumplimiento de estos objetivos.

La minuciosa regulacién de la proteccion de la lega-
lidad urbanistica parte de la base de que esta pasa a
ser una competencia municipal universal, sin que quepa
la subrogacion de la Administracion de la Junta de Anda-
lucia en todo tipo de actuaciones. Esta si comparte la
competencia en proteccion de la legalidad urbanistica
en aquellos casos en los que la infraccién pueda tener
una especial incidencia en la ordenacién urbanistica,
tales como en los actos ejecutados en ausencia del pla-
neamiento preciso para su legitimacién, en el supuesto
de parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable,
aquellos actos que afecten a la ordenacidn estructural
del planeamiento y todos aquellos que sean calificados
de interés autondmico. En los casos de parcelaciones
urbanisticas en suelo no urbanizable, para su regulacion,
puede acudirse bien a la expropiacion o a la reparce-
lacion forzosa para el reagrupamiento de parcelas.

El titulo VIl regula las infracciones y sanciones. La
determinacién de la Administracion competente para la
imposicion de sanciones se regula de manera analoga
a como se ha hecho en el caso de la proteccion de
la legalidad; de esta forma la Comunidad Auténoma com-
parte las competencias con los municipios en los supues-
tos antes descritos, los de mayor incidencia o los de
interés autonémico. En consonancia con ello, la cuantia
de las multas se establece en funcién de su tipificacion
y gravedad, manteniendo la Administracién que ha ini-
ciado e instruido el expediente la competencia para su
resolucién.

Se ha ampliado el concepto de persona responsable
de la comisién de una infraccién urbanistica, a los pro-
motores o constructores de las obras e instalaciones,
a los titulares, directores y explotadores de los estable-
cimientos, y a los técnicos titulados directores de las
obras o instalaciones. Asimismo, se determina la res-
ponsabilidad de los titulares o miembros de los érganos
administrativos y funcionarios publicos, en razén de sus
competencias y tareas.

Se ha procedido a una clasificaciéon mas precisa que
en la legislacién anterior de las infracciones y los tipos
de éstas, considerdndose entre las muy graves, junto
a las parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable,
las infracciones que se producen en los de especial pro-
teccion, dominio publico y reservas para dotaciones; se
han precisado las circunstancias agravantes y atenuan-
tes y se han graduado, asimismo, los baremos de las
sanciones. En los tipos especificos de infracciones y san-
ciones, junto a los de parcelacion, los referidos a la mate-
ria de ejecucién contraviniendo la ordenacidn urbanistica
y los atinentes a la edificacion y uso del suelo, se incor-
poran los relativos a actuaciones en bienes protegidos
por la ordenacidon urbanistica, por razones de valor arqui-
tectonico, historico o cultural, asi como los que incidan
en espacios o bienes de valor natural o paisajistico, con-
cluyendo con una referencia a los que supongan obs-
taculizacion a la labor inspectora.
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En las disposiciones adicionales se recoge, entre otras
determinaciones, las reguladoras de las novedosas Comi-
siones Provinciales de Valoraciones, como érganos
dependientes de la Consejeria de Gobernacion y que
entendera de las expropiaciones que afecten a la Admi-
nistraciéon local y autondmica.

En las disposiciones transitorias, tras enumerar las
determinaciones legales de aplicacién inmediata, integra
y directa, se establece un régimen flexible y generoso
para la adaptacion del planeamiento actualmente en
vigor a esta Ley, distinguiendo en su regulacion los dis-
tintos supuestos de hecho en que se pudieran encontrar
tanto el planeamiento general como los restantes ins-
trumentos para su desarrollo y ejecucion: aprobados y
en vigor, en situacion legal y real de ejecucion, en curso
de aprobacién, y sin aprobacion inicial. Concluye con
determinaciones referidas al régimen de conservacion
aplicable a las obras y servicios de urbanizaciéon; a la
ordenacién urbanistica de los municipios sin planeamien-
to general, y, por ultimo, legislacion aplicable en nuestra
Comunidad Auténoma hasta tanto se produzca el
desarrollo reglamentario de la presente norma.

TITULO PRELIMINAR

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto de la Ley.

La presente Ley tiene por objeto la regulacién de
la actividad urbanistica y el régimen de utilizacién del
suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, en la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

Articulo 2. Actividad urbanistica.

1. La actividad urbanistica es una funcion publica
que comprende la planificacién, organizacién, direccién
y control de la ocupacion vy utilizacion del suelo, asi como
la transformacién de éste mediante la urbanizacién y
edificacién y sus consecuencias para el entorno.

La actividad urbanistica se desarrolla en el marco de
la ordenacién del territorio.

En ejecucion de esta Ley y en las respectivas esferas
de competencia que ella les asigna, la actividad urba-
nistica corresponde a la Administracién de la Comunidad
Auténoma de Andalucia y a los municipios.

2. Para el desarrollo de la actividad urbanistica, la
Administraciéon publica competente ejerce las siguientes
potestades:

a) Formulacién y aprobacion de los instrumentos
de la ordenacion urbanistica.

b) Intervencién para el cumplimiento del régimen
urbanistico del suelo.

c) Determinacion de la forma de gestion de la acti-
vidad administrativa de ejecucion.

d) Ejecucion del planeamiento de ordenacion urba-
nistica y, en su caso, la direccién, inspecciéon y control
de dicha ejecucién.

e) Intervencion en el mercado del suelo.

f) Policia del uso del suelo y de la edificacion y pro-
teccion de la legalidad urbanistica.

g) Sancion de las infracciones urbanisticas.

h) Cualesquiera otras que sean necesarias para la
efectividad de los fines de la actividad urbanistica.

3. La ordenacion urbanistica se rige, en el marco
y de acuerdo con esta Ley, por los principios rectores

de la politica social y econdmica establecidos en los
articulos 45, 46 y 47 de la Constitucién Espafiola y los
objetivos basicos contemplados en el articulo 12.3 del
Estatuto de Autonomia para Andalucia.

Articulo 3. Fines especificos de la actividad urbanistica.

1. Son fines de la actividad urbanistica los siguientes:

a) Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado
de las ciudades y del territorio en términos sociales, cul-
turales, econdmicos y ambientales, con el objetivo fun-
damental de mantener y mejorar las condiciones de cali-
dad de vida en Andalucia.

b) Vincular los usos del suelo a la utilizacién racional
y sostenible de los recursos naturales.

c¢) Subordinar los usos del suelo y de las construc-
ciones, edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su
titularidad, al interés general definido por esta Ley vy,
en su virtud, por la ordenaciéon urbanistica.

d) Delimitar el contenido del derecho de propiedad
del suelo, usos y formas de aprovechamiento, conforme
a su funcion social y utilidad publica.

e) Garantizar la disponibilidad de suelo para usos
urbanisticos, la adecuada dotacién y equipamiento urba-
nos y el acceso a una vivienda digna a todos los resi-
dentes en Andalucia, evitando la especulacion del suelo.

f) Garantizar una justa distribucién de beneficios y
cargas entre quienes intervengan en la actividad trans-
formadora y edificatoria del suelo.

g) Asegurar y articular la adecuada participacion de
la comunidad en las plusvalias que se generen por la
accion urbanistica.

2. La ordenacion urbanistica establecida en los ins-
trumentos de planeamiento, en el marco de la ordena-
cion del territorio, tiene por objeto, en todo caso:

a) La organizacion racional y conforme al interés
general de la ocupacion y los usos del suelo, mediante
su clasificacion y calificacion.

b) La determinacion, reserva, afectacion y protec-
cién del suelo dotacional, entendiendo por éste el que
deba servir de soporte a los servicios publicos y usos
colectivos; es decir, las infraestructuras, parques, jardi-
nes, espacios publicos, dotaciones y equipamientos
publicos, cualquiera que sea su uso.

c) El cumplimiento de los deberes de conservacion
y rehabilitacion de las construcciones y edificaciones
existentes.

d) La fijacién de las condiciones de ejecucion y, en
su caso, de la programacion de las actividades de urba-
nizacion y edificacion.

e) La formalizacion de una politica de intervencion
en el mercado del suelo, especialmente mediante la cons-
titucion de patrimonios publicos de suelo, asi como el
fomento de la construccion de viviendas de proteccion
oficial u otros regimenes de proteccién publica.

f) La proteccién del patrimonio histdrico y del urba-
nistico, arquitectdnico y cultural.

g) La proteccién y adecuada utilizacion del litoral.

h) La incorporacion de objetivos de sostenibilidad
que permitan mantener la capacidad productiva del terri-
torio, la estabilidad de los sistemas naturales, mejorar
la calidad ambiental, preservar la diversidad bioldgica,
y asegurar la proteccién y mejora del paisaje.

Articulo 4. Cooperaciéon y colaboracion interadminis-
trativas.

Las Administraciones publicas y las entidades a ellas
adscritas o dependientes de las mismas en el ejercicio
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de la actividad urbanistica se regiran por los principios
de cooperacién y colaboracion.

A estos efectos y en el ambito de sus respectivas
competencias podran celebrar convenios de colabora-
cién con la finalidad, entre otras, de prestaciéon de asis-
tencia y cooperacion a las entidades locales en materias
tales como la ordenacién urbanistica, ejecucion de los
instrumentos de planeamiento, intervencién de la edi-
ficacién y uso del suelo, y proteccién de la legalidad.

Articulo 5. Gestion de la actividad urbanistica e inicia-
tiva privada.

1. La gestidn de la actividad urbanistica se desarro-
Ila en las formas previstas en esta Ley y, para todo lo no
contemplado en ella, en cualquiera de las autorizadas por
la legislaciéon reguladora de la Administracién actuante.

2. Las Administraciones con competencia en mate-
ria de ordenacién urbanistica tienen el deber de facilitar
y promover la iniciativa privada, en el dmbito de sus
respectivas competencias y en las formas y con el alcan-
ce previstos en esta Ley. A estos efectos podran suscribir
convenios urbanisticos con particulares con la finalidad
de establecer los términos de colaboracion para el mejor
y mas eficaz desarrollo de la actividad urbanistica.

3. Los titulares del derecho de propiedad vy, en su
caso, de cualesquiera otros derechos sobre el suelo o
bienes inmuebles intervienen en la actividad urbanistica
en la forma y en los términos de la legislaciéon general
aplicable y de la presente Ley.

Articulo 6. La participacion ciudadana.

1. Los ciudadanos tienen el derecho a participar en
los procesos de elaboracion, tramitacion y aprobacion
de instrumentos de ordenacion y ejecucién urbanistica,
en las formas que se habiliten al efecto, y en todo caso,
mediante la formulacién de propuestas y alegaciones
durante el periodo de informacién publica al que pre-
ceptivamente deban ser aquéllos sometidos. También
tienen el derecho a exigir el cumplimiento de la legalidad
urbanistica, tanto en via administrativa como en via juris-
diccional, mediante las acciones que correspondan.

2. En la gestion y desarrollo de la actividad de eje-
cucién urbanistica, la Administracion actuante debe
fomentar y asegurar la participacién de los ciudadanos
y de las entidades por éstos constituidas para la defensa
de sus intereses, asi como velar por sus derechos de
informacion e iniciativa.

TITULO |

La ordenacion urbanistica

CAPITULO |

Los instrumentos de la ordenacion urbanistica

Articulo 7. Instrumentos de planeamiento y restantes
instrumentos de la ordenacidn urbanistica.

1. Laordenacion urbanistica se establece, en el mar-
co de esta Ley y de las normas reglamentarias generales
a que la misma remite y de las dictadas en su desarrollo,
asi como de las determinaciones de los Planes de Orde-
nacion del Territorio en los términos dispuestos por la
Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Terri-

torio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, por los
siguientes instrumentos de planeamiento:

a) Planeamiento general: Planes Generales de Orde-
nacién Urbanistica, Planes de Ordenacion Intermunicipal
y Planes de Sectorizacion.

b) Planes de desarrollo: Planes Parciales de Orde-
nacion, Planes Especiales y Estudios de Detalle.

c) Catélogos.

2. Las Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica, las Ordenanzas Municipales de Edificacion
y las Ordenanzas Municipales de Urbanizaciéon contri-
buyen a la correcta integracién de la ordenacién urba-
nistica y, en su caso, complementan la establecida por
los instrumentos de planeamiento.

CAPITULO I

Los instrumentos de planeamiento

SecciON 1.2 PLANEAMIENTO GENERAL
Subseccion 1.2 Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica

Articulo 8. Concepto.

1. Los Planes Generales de Ordenaciéon Urbanistica
establecen, en el marco de los Planes de Ordenacién
del Territorio, la ordenacién urbanistica en la totalidad
del término municipal y organizan la gestién de su eje-
cucién, de acuerdo a las caracteristicas del municipio
y los procesos de ocupacion y utilizacion del suelo actua-
les y previsibles a medio plazo.

2. El contenido de los Planes Generales de Orde-
nacidon Urbanistica, sin perjuicio de su adecuada nor-
malizacién, debe desarrollarse con arreglo a los prin-
cipios de maxima simplificaciéon y proporcionalidad
segun la caracterizacion del municipio en el sistema de
ciudades de Andalucia, por su poblacion y dinamica de
crecimiento, por la relevancia de sus actividades y recur-
sos turisticos, por su pertenencia a ambitos territoriales
con relaciones supramunicipales significativas o por con-
tar con valores singulares relativos al patrimonio urba-
nistico, arquitecténico, histdrico, cultural, natural o pai-
sajistico.

Articulo 9. Objeto.

En el marco de los fines y objetivos enumerados en
el articulo 3 y, en su caso, de las determinaciones de
los Planes de Ordenacién del Territorio, los Planes Gene-
rales de Ordenaciéon Urbanistica deben:

A) Optar por el modelo y soluciones de ordenacion
que mejor aseguren:

a) Su adecuada integracion en la ordenaciéon dis-
puesta por los Planes de Ordenacion del Territorio.

b) La correcta funcionalidad y puesta en valor de
la ciudad ya existente atendiendo a su conservacion,
cualificacién, reequipamiento y, en su caso, remodela-
cion.

c) La adecuada conservacion, proteccidon y mejora
del centro histérico, asi como su adecuada insercion en
la estructura urbana del municipio.

d) La integracién de los nuevos desarrollos urba-
nisticos con la ciudad ya consolidada, evitando su inne-
cesaria dispersién y mejorando y completando su orde-
nacion estructural. Los nuevos desarrollos que, por su
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uso industrial, turistico, segunda residencia u otras carac-
teristicas, no deban localizarse en el entorno del ndcleo
ya consolidado por las razones que habran de motivarse,
se ubicaran de forma coherente con la ordenacion estruc-
tural, asegurando, entre otros, los objetivos senalados
en el apartado g).

e) Lafuncionalidad, economiay eficacia en las redes
de infraestructuras para la prestaciéon de los servicios
urbanos de vialidad, transporte, abastecimiento de agua,
evacuacion de agua, alumbrado publico, suministro de
energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo.

f) La protecciony el tratamiento adecuado del litoral
de acuerdo con sus caracteristicas y valores.

g) La preservacion del proceso de urbanizacién para
el desarrollo urbano de los siguientes terrenos: los colin-
dantes con el dominio publico natural precisos para ase-
gurar su integridad; los excluidos de dicho proceso por
algun instrumento de ordenacién del territorio; aquellos
en los que concurran valores naturales, histoéricos, cul-
turales, paisajisticos, o cualesquiera otros valores que,
conforme a esta Ley y por razén de la ordenaciéon urba-
nistica, merezcan ser tutelados; aquellos en los que se
hagan presentes riesgos naturales o derivados de usos
o actividades cuya actualizacion deba ser prevenida, y
aquellos donde se localicen infraestructuras o equipa-
mientos cuya funcionalidad deba ser asegurada.

B) Mantener, en lo sustancial, las tipologias edifi-
catorias, las edificabilidades y las densidades preexis-
tentes en la ciudad consolidada, salvo en zonas que pro-
vengan de procesos inadecuados de desarrollo urbano.

C) Atender las demandas de vivienda social y otros
usos de interés publico de acuerdo con las caracteristicas
del municipio y las necesidades de la poblacién.

D) Garantizar la correspondencia y proporcionalidad
entre los usos lucrativos y las dotaciones y los servicios
publicos previstos, manteniendo la relacidon ya existente
0, en su caso, mejorandola.

E) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesi-
bilidad de las dotaciones y equipamientos, asi como su
equilibrada distribucién entre las distintas partes del
municipio o, en su caso, de cada uno de sus nucleos.
La ubicaciéon de las dotaciones y equipamientos deberd
establecerse de forma que se fomente su adecuada arti-
culacién y vertebracion y se atienda a la integraciéon y
cohesién social en la ciudad. Asimismo, se localizaran
en edificios o espacios con caracteristicas apropiadas
a su destino y contribuirdn a su proteccién y conser-
vacion en los casos que posean interés arquitectdnico
o histérico.

F) Propiciar la mejora de la red de trafico, aparca-
mientos y el sistema de transportes, dando preferencia
a los medios publicos y colectivos, asi como a reducir
o evitar el incremento de las necesidades de transporte.

G) Evitar procesos innecesarios de especializacion
de usos en los nuevos desarrollos urbanisticos de la
ciudad.

Articulo 10. Determinaciones.

1. Los Planes Generales de Ordenaciéon Urbanistica
establecen la ordenaciéon estructural del término muni-
cipal, que esta constituida por la estructura general y
por las directrices que resulten del modelo asumido de
evolucién urbana y de ocupacion del territorio. La orde-
nacion estructural se establece mediante las siguientes
determinaciones:

A) En todos los municipios:

~a) La clasificacion de la totalidad del suelo con deli-
mitacion de las superficies adscritas a cada clase y cate-

gorias de suelo adoptadas de conformidad con lo esta-
blecido en los articulos 44, 45, 46 y 47 de esta Ley,
previendo el crecimiento urbano necesario para garan-
tizar el desarrollo de la ciudad a medio plazo.

b) Disposiciones que garanticen el suelo suficiente
para viviendas de proteccion oficial u otros regimenes
de protecciéon publica, de acuerdo con las necesidades
previsibles desde el propio Plan General de Ordenacion
Urbanistica o los planes sectoriales de aplicacién.

c) Los sistemas generales constituidos por la red
basica de reservas de terrenos y construcciones de des-
tino dotacional publico que aseguren la racionalidad y
coherencia del desarrollo urbanistico y garanticen la cali-
dad y funcionalidad de los principales espacios de uso
colectivo. Como minimo deberdn comprender las reser-
vas precisas para:

c.1) Parques, jardines y espacios libres publicos en
proporcion adecuada a las necesidades sociales actuales
y previsibles, que deben respetar un estdndar minimo
entre b y 10 metros cuadrados por habitante, a deter-
minar reglamentariamente segun las caracteristicas del
municipio.

c.2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipa-
mientos que, por su caracter supramunicipal, por su fun-
cion o destino especifico, por sus dimensiones o por
su posicion estratégica, integren o deban integrar la
estructura actual o de desarrollo urbanistico de todo o
parte del término municipal. Sus especificaciones se
determinaran de acuerdo con los requisitos de calidad
urbanistica relativos, entre otros, al emplazamiento, orga-
nizacién y tratamiento que se indiquen en esta Ley y
que puedan establecerse reglamentariamente o por las
directrices de las Normativas Directoras para la Orde-
nacion Urbanistica.

d) Usos, densidades y edificabilidades globales para
las distintas zonas del suelo urbano y para los sectores
del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable
ordenado y sectorizado.

e) Para el suelo urbanizable no sectorizado, ya sea
con caracter general o referido a zonas concretas del
mismo: los usos incompatibles con esta categoria de
suelo, las condiciones para proceder a su sectorizacion
y que aseguren la adecuada inserciéon de los sectores
en la estructura de la ordenacién municipal, y los criterios
de disposicion de los sistemas generales en caso de
que se procediese a su sectorizacion.

f) Delimitacion y aprovechamiento medio de las
areas de reparto que deban definirse en el suelo urba-
nizable.

g) Definicion de los dmbitos que deban ser objeto
de especial protecciéon en los centros histéricos de inte-
rés, asi como de los elementos o espacios urbanos que
requieran especial protecciéon por su singular valor arqui-
tectdnico, histdrico o cultural, estableciendo las deter-
minaciones de proteccion adecuadas al efecto.

h) Normativa de las categorias del suelo no urba-
nizable de especial proteccion, con identificacion de los
elementos y espacios de valor histérico, natural o pai-
sajistico mas relevantes; la normativa e identificacion
de los ambitos del Habitat Rural Diseminado, a los que
se refiere el articulo 46.1 g) de esta Ley, y la especi-
ficacion de las medidas que eviten la formacion de nue-
vos asentamientos.

i) Normativa para la proteccion y adecuada utiliza-
cion del litoral con delimitacion de la Zona de Influencia,
que sera como minimo de quinientos metros a partir
del limite interior de la ribera del mar, pudiéndose exten-
der ésta en razon a las caracteristicas del territorio.
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B) En los municipios que por su relevancia territorial
lo requieran y asi se determine reglamentariamente o
por los Planes de Ordenacion del Territorio:

a) En éareas o sectores cuyo uso caracteristico sea
el residencial, las reservas de los terrenos equivalentes,
al menos, al treinta por ciento del aprovechamiento obje-
tivo de dicho ambito para su destino a viviendas de pro-
teccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.
Motivadamente, el Plan General de Ordenacién Urba-
nistica podra eximir total o parcialmente esta obligacion
a sectores o areas concretos, debiendo prever su com-
pensacion en el resto de dichas areas o sectores, ase-
gurando la distribucion equilibrada de estos tipos de
viviendas en el conjunto de la ciudad.

b) Definicidon de una red coherente de trafico moto-
rizado, no motorizado y peatonal, de aparcamientos y
de los elementos estructurantes de la red de transportes
publicos para la ciudad, y especialmente para las zonas
con actividades singulares o poblacién que generen
estas demandas, asi como para la comunicacion entre
ellas, de acuerdo con las necesidades previsibles desde
el propio Plan General de Ordenacién Urbanistica o los
planes sectoriales de aplicacion.

c) Prevision de los sistemas generales de incidencia
o interés regional o singular que requieran las carac-
teristicas de estos municipios.

En los restantes municipios, el Plan General de Orde-
nacion Urbanistica podra establecer todas o algunas de
las determinaciones que se contienen en este aparta-
do B).

2. Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica
establecen asimismo la ordenacion pormenorizada
mediante las siguientes determinaciones:

A) Preceptivas:

a) En el suelo urbano consolidado, la ordenacién
urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la
trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comu-
nitarias, complementando la ordenacién estructural. Esta
ordenacién debera determinar los usos pormenorizados
y las ordenanzas de edificacién para legitimar directa-
mente la actividad de ejecucion sin necesidad de pla-
neamiento de desarrollo.

b) Enelsuelourbano no consolidado, la delimitacién
de las areas de reforma interior, por ello sujetas a su
ordenacién detallada, con definicidon de sus objetivos y
asignacion de usos, densidades y edificabilidades glo-
bales para cada area. Asimismo, se delimitaran las areas
de reparto que deban definirse y se determinaran sus
aprovechamientos medios.

c) En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios
y directrices para la ordenacion detallada de los distintos
sectores.

d) La normativa de aplicacién a las categorias de
suelo no urbanizable que no hayan de tener el caracter
de estructural segun lo establecido en este articulo, y
al suelo urbanizable no sectorizado.

e) Definicién de los restantes elementos o espacios
que requieran especial proteccion por su valor urbanis-
tico, arquitecténico, histérico, cultural, natural o paisa-
jistico, que no hayan de tener el caracter de estructural.

~ f) Las previsiones de programacion y gestion de la
ejecucion de la ordenacién regulada en este apartado.

B) Con caracter potestativo, las determinaciones
previstas en el apartado A) a) anterior, respecto de todo
o parte del suelo urbano no consolidado y respecto de
sectores del suelo urbanizable, para hacer posible la acti-

vidad de ejecucién sin ulterior planeamiento de desarro-
llo, incluidos los plazos de ejecuciéon de las correspon-
dientes areas y sectores.

3. Los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica
contienen las previsiones generales de programaciéon y
gestion de la ordenacion estructural, los criterios y cir-
cunstancias cuya concurrencia haga procedente la revi-
sion del Plan, asi como, de manera expresa, la valoracion,
justificacién y coherencia de sus determinaciones con
las que, con cardacter vinculante, establezcan los planes
territoriales, sectoriales y ambientales.

Subseccion 2.2 Otros instrumentos de planeamiento
general

Articulo 11. Planes de Ordenacion Intermunicipal.

1. Los Planes de Ordenacion Intermunicipal tienen
por objeto establecer la ordenacién de areas concretas,
integradas por terrenos situados en dos o mas términos
municipales colindantes, que deban ser objeto de una
actuacion urbanistica unitaria.

2. Los Planes de Ordenaciéon Intermunicipal se for-
mularan:

a) En cumplimiento de la remisién que al efecto
hagan los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica
de los municipios afectados.

b) Al amparo de la previsidon que en tal sentido efec-
tuen los Planes de Ordenacién del Territorio.

c) De forma independiente, en defecto de la remi-
sion o de la prevision a que se refieren las letras ante-
riores.

3. El contenido de los Planes de Ordenacién Inter-
municipal comprendera las determinaciones propias de
los Planes Generales de Ordenaciéon Urbanistica que sean
adecuadas para el cumplimiento de su objeto especifico.
En todo caso se limitard a lo estrictamente indispensable
para este fin y se establecera de la manera que comporte
la menor incidencia posible en la ordenacion establecida
en los municipios correspondientes.

Articulo 12. Planes de Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacién tienen por objeto
el cambio de categoria de terrenos de suelo urbanizable
no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u orde-
nado, innovando los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica y complementando la ordenaciéon estable-
cida por éstos.

2. Este cambio de categoria del suelo urbanizable
deberd justificarse expresamente en una nueva aprecia-
cion de los procesos de ocupacion y utilizacion del suelo
y su previsible evolucion en el medio plazo, teniendo
en cuenta la evolucion desde la aprobaciéon del corres-
pondiente Plan General de Ordenacion Urbanistica, el
modelo de desarrollo urbano por éste adoptado, el grado
de ejecuciéon de los sectores delimitados por él y los
criterios que el mismo establezca al efecto.

3. El Plan de Sectorizaciéon valorara la ordenacion
que en él se contenga en razon de:

a) La coherencia de sus determinaciones con las
estrategias globales regionales y municipales para la uti-
lizacion racional y sostenible del suelo.

b) La viabilidad de la transformacion de los terrenos
segun su adecuacion al modelo de crecimiento urbano
y de las condiciones y previsiones para proceder a la
sectorizacion.
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c) La integracion de la nueva propuesta respecto
de la ordenacién estructural establecida por el Plan Gene-
ral de Ordenacién Urbanistica

4. Sin perjuicio del desarrollo reglamentario de la
presente Ley, el Plan de Sectorizacion tendra el siguiente
contenido sustantivo:

a) La delimitacion del sector o sectores que seran
objeto de transformacion, segun los criterios basicos que
se contengan en el Plan General de Ordenacion Urba-
nistica, que incorporara los sistemas generales incluidos
o adscritos con objeto de garantizar la integracién de
la actuacidon en la estructura general municipal y, en
su caso, supramunicipal, asi como las determinaciones
relativas a la definicién del aprovechamiento medio, de
conformidad con lo establecido en el articulo 10.1 A) f)
de esta Ley.

b) La previsidon para viviendas de proteccion oficial
y otros regimenes de proteccion publica en los supuestos
comprendidos en el articulo 10.1 de esta Ley.

c) Las determinaciones de ordenacion estructural
y pormenorizada propias de los Planes Generales de
Ordenacién Urbanistica para el suelo urbanizable sec-
torizado o, en su caso, ordenado.

d) Las determinaciones relativas a la organizacion
de su gestion y, en especial, las condiciones de plazos
de ordenacién y ejecucion establecidas en el articu-
lo 18.2 de esta Ley.

e) Los compromisos y garantias prestados para la
urbanizacion, que seran como minimo del diez por ciento
del coste total de la ejecucién de las obras de urba-
nizacion del sector.

f) Las certificaciones técnicas de los 6rganos com-
petentes respecto de la suficiencia de las infraestruc-
turas, servicios, dotaciones y equipamientos para garan-
tizar los servicios publicos que la propuesta demande
y la ejecucion, mejora o reforzamiento de las redes de
infraestructuras exteriores afectadas por la nueva actua-
cion.

5. El transcurso de los plazos maximos contempla-
dos para el cumplimiento de las correspondientes actua-
ciones habilitara al municipio para:

a) Prorrogar de forma justificada los plazos previstos
para su ordenacion y ejecucién, previo informe de la
Consejeria competente en materia de urbanismo.

b) Proceder a la expropiaciéon de los terrenos para
restituirlos al estado fisico y juridico en el que se encon-
traban o para proseguir su transformacion, en todo caso
con pérdida de la fianza prestada.

SEccION 2.2 PLANES DE DESARROLLO

Articulo 13. Planes Parciales de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales de Ordenacién tienen por
objeto:

a) El establecimiento, en desarrollo del Plan General
de Ordenaciéon Urbanistica, de la ordenacion detallada
precisa para la ejecucién integrada de sectores enteros
en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable,
cuando, en su caso, aun no disponga de dicha orde-
nacion.

b) La modificacién, para su mejora, de la ordenacion
pormenorizada establecida con caracter potestativo por
el Plan General de Ordenacién Urbanistica para sectores
enteros del suelo urbano no consolidado y del suelo
urbanizable, con respeto de la ordenacion estructural

y de conformidad con los criterios y las directrices que
establezca dicho Plan, sin que pueda afectar negativa-
mente a la funcionalidad del sector o a la ordenacion
de su entorno.

2. Los Planes Parciales de Ordenacion pueden refe-
rirse a areas o sectores que comprendan terrenos de
términos municipales colindantes cuando desarrollen el
correspondiente Plan de Ordenacion Intermunicipal.

3. Los Planes Parciales de Ordenacidn contienen las
siguientes determinaciones:

a) Eltrazado y las caracteristicas de la red de comu-
nicaciones propias del sector y de los enlaces con el
sistema general de comunicaciones previsto en el Plan
General de Ordenacion Urbanistica, con sefialamiento
en ambos casos de sus alineaciones y rasantes.

b) La delimitacion de las zonas de ordenacion urba-
nistica, con asignacién de los usos pormenorizados vy
tipologias edificatorias, y su regulaciéon mediante orde-
nanzas propias o por remisiéon a las correspondientes
Normativas Directoras para la Ordenacién Urbanistica,
respetando las densidades y edificabilidades maximas
asignadas al sector en el Plan General de Ordenacién
Urbanistica.

c) La fijacién de la superficie y caracteristicas de
las reservas para dotaciones, incluidas las relativas a
aparcamientos, de acuerdo con las previsiones del Plan
General de Ordenacién Urbanistica y los estandares y
caracteristicas establecidos en esta Ley.

d) El trazado y las caracteristicas de las galerias y
redes propias del sector, de abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado, telecomuni-
caciones, gas natural en su caso y de aquellos otros
servicios que pudiera prever el Plan General de Orde-
nacion Urbanistica, asi como de su enlace con otras
redes existentes o previstas.

e) El sefialamiento, en el correspondiente plan de
etapas, de las condiciones objetivas y funcionales que
ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio
de cada una de ellas.

f) La evaluacion econémica de la ejecucion de las
obras de urbanizacién y, en su caso, de las dotaciones.

4. La aprobacion de Planes Parciales de Ordenacion
serd posterior a la del planeamiento general; ésta podra
ser simultdnea siempre que se tramite en procedimiento
independiente.

Articulo 14. Planes Especiales.

1. Los Planes Especiales pueden ser municipales o
supramunicipales y tener por objeto las siguientes fina-
lidades:

a) Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, eje-
cutar o proteger infraestructuras, servicios, dotaciones
0 equipamientos, asi como implantar aquellas otras acti-
vidades caracterizadas como Actuaciones de Interés
Publico en terrenos que tengan el régimen del suelo
no urbanizable.

b) Conservar, proteger y mejorar el medio urbano
y, con caracter especial, el patrimonio portador o expre-
sivo de valores urbanisticos, arquitecténicos, histéricos
o culturales.

c) Establecer la ordenacion detallada de las areas
urbanas sujetas a actuaciones u operaciones integradas
de reforma interior, para la renovacién, mejora, reha-
bilitacién o colmatacion de las mismas.

d) Vincular el destino de terrenos o construcciones
a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica, o a otros usos sociales.
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e) Conservar, proteger y mejorar el medio rural, en
particular los espacios con agriculturas singulares y los
ambitos del Habitat Rural Diseminado.

f) Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como
contribuir a la conservacion y proteccion de los espacios
y bienes naturales.

g) Establecer reservas de terrenos para la consti-
tucion o ampliacidn de los patrimonios publicos de suelo.

h) Cualesquiera otras finalidades analogas.

2. Los Planes Especiales tendran por objeto:

a) Cualquiera de las finalidades del apartado ante-
rior, cuando se formulen en desarrollo de Planes Gene-
rales de Ordenacién Urbanistica.

b) Las finalidades previstas en las letras a), b), e)
y f) del apartado 1, cuando se formulen en ausencia
de Plan General de Ordenacién Urbanistica. En el caso
de la letra f) no podran afectar a las condiciones de
uso y aprovechamiento.

c) Las finalidades previstas en las letras a), e) y f)
del apartado 1, cuando se formulen en desarrollo directo
de Planes de Ordenacién del Territorio.

d) La finalidad prevista en la letra g) del apartado 1,
en el supuesto del articulo 73.1 b).

3. Los Planes Especiales desarrollan y complemen-
tan las determinaciones del Plan General de Ordenacién
Urbanistica, pudiendo modificar las pertenecientes a su
ordenacién pormenorizada potestativa.

4. Los Planes Especiales tendran el contenido nece-
sario y adecuado a su objeto y deberan redactarse con
el mismo grado de desarrollo, en cuanto a documen-
tacion y determinaciones, que los instrumentos de pla-
neamiento que complementen o modifiquen.

Asimismo, cuando su finalidad sea la de establecer
infraestructuras, servicios basicos, dotaciones o equipa-
mientos generales, o la de habilitar Actuaciones de Inte-
rés Publico en terrenos que tengan el régimen del suelo
no urbanizable, los Planes Especiales deberan valorar
y justificar de manera expresa la incidencia de sus deter-
minaciones con las que, con caracter vinculante, esta-
blezcan los planes territoriales, sectoriales y ambientales.

5. En ningln caso podran los Planes Especiales sus-
tituir a los Planes de Ordenaciéon del Territorio ni a los
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica en su fun-
cion de instrumentos de ordenacion integral del terri-
torio, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan
establecer.

Articulo 15. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto com-
pletar o adaptar algunas determinaciones del planea-
miento en areas de suelos urbanos de dmbito reducido,
y para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos defini-
dos por los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica,
Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la orde-
nacion de los volimenes, el trazado local del viario secun-
dario y la localizacién del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier via-
rio, y reajustarlas, asi como las determinaciones de orde-
nacion referidas en la letra anterior, en caso de que estén
establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ninglin caso pueden:

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de
los limites del apartado anterior.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

c) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico,
o afectar negativamente a su funcionalidad, por dispo-
sicion inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacién de los
terrenos o construcciones colindantes.

Seccion 3.2 Los CATALOGOS

Articulo 16. Objeto, elaboracion y registro de Catadlogos.

1. Los Catdlogos tienen por objeto complementar
las determinaciones de los instrumentos de planeamien-
to relativas a la conservacion, proteccion o mejora del
patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural,
natural o paisajistico. A dichos efectos, los Catalogos
contendran la relacién detallada y la identificacién pre-
cisa de los bienes o espacios que, por su valor, hayan
de ser objeto de una especial proteccion.

2. Sin perjuicio de su formulacién y aprobaciéon de
forma independiente, en su caso conforme a la remision
que a ellos hagan los restantes instrumentos de pla-
neamiento, los Catalogos podran formar parte de éstos.
En cualquier caso, su elaboracidn sera preceptiva cuando
dichos instrumentos de planeamiento aprecien la exis-
tencia en el ambito por ellos ordenado de bienes o espa-
cios en los que concurran valores singulares.

3. La Consejeria competente en materia de urba-
nismo incluira en el registro administrativo previsto en
el articulo 40, de forma separada, todos los bienes y
espacios contenidos en los Catalogos aprobados.

SeccioON 4.2 DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS SOBRE
ORDENACION, PROGRAMACION Y GESTION

Articulo 17. Ordenacion de areas urbanas y sectores.

1. En los sectores de suelo urbano no consolidado
y suelo urbanizable, el Plan General de Ordenacién Urba-
nistica o el Plan Parcial de Ordenacién y, en su caso,
los Planes Especiales, deberan cumplir las reglas sus-
tantivas y los estandares de ordenacion siguientes:

1.2 La densidad y, en su caso, edificabilidad seran
adecuadas y acordes con el modelo adoptado de orde-
nacion, general y por sectores, y por tanto proporcio-
nadas a la caracterizacién del municipio en los términos
del articulo 8.2 de esta Ley y ajustadas al caracter del
sector por su uso caracteristico residencial, industrial,
terciario o turistico. Cuando se refiera al uso caracte-
ristico residencial la densidad no podra ser superior a
75 viviendas por hectarea y la edificabilidad a un metro
cuadrado de techo por metro cuadrado de suelo. Este
ultimo paradmetro sera asimismo de aplicacion a los usos
industriales y terciarios. Cuando el uso caracteristico sea
el turistico no se superara la edificabilidad de 0,3 metros
cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo.

2.2 Las reservas para dotaciones, tales como par-
ques y jardines, centros docentes, sanitarios o asisten-
ciales, equipamiento deportivo, comercial, cultural o
social, y aparcamientos, deberan localizarse de forma
congruente con los criterios establecidos en el aparta-
do E) del articulo 9 y establecerse con caracteristicas
y proporciones adecuadas a las necesidades colectivas
del sector. Asimismo, deben cumplir como minimo los
siguientes estandares:

a) En suelo con uso caracteristico residencial, entre
30y 55 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados de techo edificable con uso residencial, de



BOE nim. 12

Martes 14 enero 2003 1467

los que entre 18 y 21 metros cuadrados de suelo, y
nunca menos del diez por ciento de la superficie del
sector, deberan destinarse a parques y jardines, y ade-
mas, entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por
cada 100 metros cuadrados de techo edificable.

b) En suelo con uso caracteristico industrial o ter-
ciario, entre el catorce y el veinte por ciento de la super-
ficie del sector, debiendo destinarse como minimo el
diez por ciento a parques y jardines; ademas, entre 0’5
y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros
cuadrados de techo edificable.

c) En suelo con uso caracteristico turistico, entre
el veinticinco y el treinta por ciento de la superficie del
sector, debiendo destinarse como minimo el veinte por
ciento del sector a parques vy jardines, y ademas, entre
1y 1,5 plazas de aparcamiento publico por cada 100
metros cuadrados de techo edificable.

2. El cumplimiento de lo dispuesto en el apartado
anterior podra eximirse parcialmente en la ordenacion
de concretos sectores de suelo urbano no consolidado,
cuando las dimensiones de éstos o su grado de ocu-
pacién por la edificacion hagan inviable dicho cumpli-
miento o éste resulte incompatible con una ordenacion
coherente; todo ello en los términos que se prevea regla-
mentariamente.

La exencion prevista en el parrafo anterior serd igual-
mente aplicable a los sectores de suelo urbano no con-
solidado o de suelo urbanizable en que se hayan llevado
irregularmente a cabo, total o parcialmente, actuaciones
de urbanizacion y edificacidon que el Plan General de
Ordenacion Urbanistica declare expresamente compa-
tibles con el modelo urbanistico territorial que adopte.

Las exenciones previstas en este apartado deberan
justificarse suficiente y expresamente en el correspon-
diente instrumento de ordenacién y en los actos de apro-
bacién del mismo.

3. Losinstrumentos de ordenacién urbanistica debe-
rdn, en su caso, completar las reservas para dotaciones
con los pertinentes equipamientos de caracter privado
y. en particular, de aparcamientos, de forma que la asig-
nacion de éstos no sea inferior a una plaza por cada
100 metros cuadrados de techo edificable de cualquier
uso.

4. A los efectos de lo establecido en los apartados
anteriores, el Plan General de Ordenaciéon Urbanistica
identificard como sectores las superficies de suelo urba-
no no consolidado que, sin perjuicio de esta clasificacion,
tengan una situacién periférica o aislada o constituyan
vacios relevantes y resulten idéneas para su ordenacioén
mediante Planes Parciales de Ordenaciéon conforme a
las determinaciones establecidas en esta Ley.

5. En las areas de reforma interior, los Planes Gene-
rales de Ordenacién Urbanistica o, en su caso, los Planes
Especiales que las ordenen deberan justificar de forma
expresay detallada las determinaciones que, en el marco
de lo dispuesto en este articulo y de forma acorde con
la entidad y los objetivos de las actuaciones a realizar,
establezcan sobre reserva para dotaciones y densidad
o edificabilidad. En estas areas, la densidad en ningun
caso podra ser superior a 100 viviendas por hectarea
ni la edificabilidad a 1,3 metros cuadrados de techo por
metro cuadrado de suelo.

Cuando el uso existente en las areas a que se refiere
el parrafo anterior sea intensivo, su ordenacion requerira
el incremento de las reservas para dotaciones, la pre-
vision de nuevas infraestructuras o la mejora de las exis-
tentes, asi como otras actuaciones que sean pertinentes
por razén de la incidencia de dicha ordenacién en su
entorno.

6. Enlos terrenos afectados por Servidumbre de Pro-
teccion del Litoral que alun no se encuentren en curso

de ejecucion, el instrumento de planeamiento que los
ordene los destinard a espacios libres de uso y disfrute
publico; hasta tanto, sélo se permitiran actuaciones o
usos que no comprometan el futuro uso y disfrute publico
a que el plan correspondiente habra de destinarlos. Asi-
mismo, en la Zona de Influencia del Litoral se evitara
la urbanizaciéon continua y las pantallas de edificaciéon,
procurando la localizacién de las zonas de uso publico
en los terrenos adyacentes a la Zona de Servidumbre
de Proteccion.

7. Reglamentariamente se determinara:

a) Ladensidady, en su caso, edificabilidad por usos
a que se refiere el apartado 1.1.2 de este articulo, en
funcién de las caracteristicas territoriales y urbanisticas
y las del sector.

b) Las caracteristicas basicas, en particular en cuan-
to a dimensiones, de las reservas destinadas a parques
y jardines y de las restantes dotaciones.

c) Lagraduaciony ladistribucién interna de las reser-
vas minimas para dotaciones previstas en el aparta-
do 1.2.2 entre los diferentes tipos de éstas, en funcion
de la capacidad edificatoria total y los usos pormeno-
rizados del sector; asi como la precisiéon de las condi-
ciones y el alcance del incremento de las reservas a
que hace referencia el apartado 6.

Articulo 18. Previsiones sobre las unidades de ejecu-
cion, sistema de actuacion y plazos.

1. Los instrumentos de planeamiento, cuando resul-
te propio de la ordenacion urbanistica que establezcan,
podran contener la delimitacién de las unidades de eje-
cucién y la fijacién de los sistemas de actuacién, con-
forme a los requisitos y reglas establecidos en esta Ley.

2. lgualmente, con cardcter general o para deter-
minados sectores, areas o zonas de la ordenacién urba-
nistica, los instrumentos de planeamiento podran fijar
plazos maximos para:

a) La ordenaciéon detallada de sectores en suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable y de areas
de reforma interior.

b) La ejecucién de unidades de ejecucién compren-
didas en los antedichos sectores y areas.

c) La edificacion de solares y la rehabilitacion de
edificaciones existentes.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior:

a) El Plan General de Ordenacion Urbanistica con-
tendra el plazo de ejecucidon de las areas y sectores
para los que haya establecido la ordenacién detallada,
asi como el de edificacion de los solares sitos en el
centro histérico.

b) El plan de sectorizacién especificard los plazos
para su ordenacion detallada, cuando ésta no haya que-
dado por él establecida, y los relativos a la ejecucion
y edificacion del sector.

SeccioN 5.2 DOCUMENTACION

Articulo 19. Contenido documental de los instrumentos
de planeamiento.

1. Los instrumentos de planeamiento deberan for-
malizarse como minimo en los siguientes documentos:

a) Memoria, que incluird los contenidos de caracter
informativo y de diagndstico descriptivo y justificativo
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adecuados al objeto de la ordenacion y a los requisitos
exigidos en cada caso por esta Ley. Debera respetar,
en todo caso, las siguientes reglas:

1.2 En los Planes Generales de Ordenacion Urba-
nistica se modularan sus contenidos en funcién de la
caracterizacion del municipio por la ordenacién del terri-
torio y del nivel de desarrollo de sus determinaciones,
conforme a las previsiones de esta Ley, e incluird por
tanto, en su caso y entre otros, los estudios comple-
mentarios de suelo y vivienda, y de trafico, aparcamiento
y transportes.

2.2 Deberd justificar las soluciones del Plan General
de Ordenacién Urbanistica con relacion a los criterios
senalados en el articulo 9 A) de esta Ley.

3.2 En funcién del alcance y la naturaleza de las
determinaciones del instrumento de planeamiento sobre
previsiones de programacién y gestion, contendrd un
estudio econdémico-financiero que incluird una evalua-
cion analitica de las posibles implicaciones del Plan, en
funcién de los agentes inversores previstos y de la ldgica
secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion.

42 Debera especificar las medidas y actuaciones
previstas para el fomento de la participacion ciudadana,
el resultado de éstas y de la informacién publica.

5.2 Los Planes de iniciativa particular habran de con-
tener su identificacion completa y precisa y la funda-
mentacion de su viabilidad técnica y econdmica.

6.2 Cuando proceda la notificaciéon individualizada
en el tramite de informacioén publica, ésta debera incluir
los datos relativos a la identidad de los propietarios de
los diferentes terrenos afectados y a sus domicilios.

b) Normas Urbanisticas, que deberan contener las
determinaciones de ordenacidon y de prevision de pro-
gramacioén y gestion, con el grado de desarrollo propio
de los objetivos y finalidades del instrumento de pla-
neamiento. Podran tener el caracter de ordenanzas urba-
nisticas, asi como efectuar la regulacién por remision
a las correspondientes Normativas Directoras para la
Ordenacién Urbanistica. Las Normas Urbanisticas seran
vinculantes y de aplicacién directa, pudiendo incorporar
también directrices o recomendaciones de caracter indi-
cativo.

c) Planos y demdas documentacion gréafica, que
deberan definir, sobre base cartografica idonea, con la
precisiéon y escala adecuadas para su correcta compren-
sién, la informacién urbanistica y territorial y las deter-
minaciones de ordenacidon que contengan.

2. Los instrumentos de planeamiento deberan
incluir, ademas, cualesquiera otros documentos que ven-
gan expresamente exigidos por la legislacion sectorial
aplicable, justificando el cumplimiento de ésta.

3. Reglamentariamente se precisaran los documen-
tos de los diferentes instrumentos de planeamiento y
su contenido. Las Normativas Directoras para la Orde-
nacion Urbanistica contendran, con caracter de reco-
mendaciones, prescripciones técnicas para la elabora-
cion de dichos documentos.

CAPITULO IIl

Los restantes instrumentos de la ordenacion
urbanistica

SeccioN 1.2 NORMATIVAS DIRECTORAS PARA LA ORDENACION
URBANISTICA

Articulo 20. Concepto.

1. Las Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica tienen por objeto contribuir a la correcta inte-

gracion de la ordenacion urbanistica en el marco de
la presente Ley y su desarrollo reglamentario.

2. Las Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica, segun su finalidad, dmbito supramunicipal
de aplicaciéon y planeamiento urbanistico vigente, podran
contener:

a) Preferentemente y en general, recomendaciones,
que tendran la eficacia propia de normas de caracter
indicativo y orientativo para la accion municipal en mate-
ria de urbanismo.

b) Directrices, con la eficacia de normas vinculantes
en cuanto a sus fines y resultados, quedando en la dis-
posicion de los municipios la adopcion de las medidas
mas idéneas para conseguir unos y otros en cada caso.

c) Excepcionalmente, normas sustantivas de orde-
nacion de aplicacién y eficacia directas para los muni-
cipios que no cuenten con Plan General de Ordenacion
Urbanistica.

Articulo 21. Finalidades.

Las Normativas Directoras para la Ordenacién Urba-
nistica podran tener cualesquiera de las siguientes fina-
lidades:

1. Regular contenidos propios de los instrumentos
de planeamiento urbanistico mediante:

a) Soluciones-tipo para las cuestiones que mas fre-
cuentemente se plantean en la elaboraciéon de los ins-
trumentos de planeamiento urbanistico, conforme a la
experiencia practica y, en todo caso, para la determi-
nacion de la clasificacién del suelo y de sus categorias.
Tendrén el caracter de recomendacion.

b) Modelos de regulacién de las diferentes zonas
de ordenacion o de los aprovechamientos mas usuales
en la practica urbanistica, cualquiera que sea la clasi-
ficacién del suelo, con determinacién para cada caso
de los elementos tipoldgicos definitorios de las cons-
trucciones en funcién de su destino y uso caracteristicos,
con caracter general o estar referidos a ambitos terri-
toriales determinados. Tendran el caracter de recomen-
daciones, pudiendo remitirse a las mismas los instru-
mentos de ordenacién urbanistica. De forma excepcional
y justificadamente podran tener el caracter de normativa
de aplicacién directa hasta que los respectivos muni-
cipios se doten del correspondiente instrumento de pla-
neamiento urbanistico.

c) Requisitos de calidad urbanistica de la ordena-
cion. Tendran el caracter de recomendacion.

2. Modular las determinaciones que hayan de con-
tener los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica,
en desarrollo de la regulacién legal y reglamentaria, en
atencidon a la caracterizaciéon de los municipios en el
sistema de ciudades de Andalucia. Tendran el caracter
de recomendacion.

3. Contener prescripciones técnicas para elaborar
la documentacion de los diferentes instrumentos de pla-
neamiento. Podran tener el caracter de directrices o de
recomendaciones.

4. Definir los tipos de actividades que, por su objeto,
sean susceptibles de ser consideradas Actuaciones de
Interés Publico en terrenos que tengan el régimen del
suelo no urbanizable. Tendran el caracter de recomen-
dacién.

Articulo 22. Aprobacion.

~ 1. La formulacion y aprobacion de las Normativas
Directoras para la Ordenacién Urbanistica corresponde



BOE nim. 12

Martes 14 enero 2003 1469

al titular de la Consejeria competente en materia de urba-
nismo, con intervencion, en su caso, de los organismos
y entidades administrativas gestoras de intereses publi-
cos relacionados con las mismas.

2. El procedimiento de aprobacién y el régimen de
publicacién y entrada en vigor seran los previstos para
las disposiciones de caracter general de la Junta de
Andalucia. En todos los casos sera preceptivo el tramite
de informacién publica por al menos veinte dias. Cuando
las Normativas Directoras contengan directrices o nor-
mas sustantivas de ordenacion el acuerdo de formula-
cidn se comunicard a los municipios afectados a los que,
asimismo, se les dara audiencia durante el periodo de
informacioén publica.

SEccION 2.2 ORDENANZAS IMUNICIPALES DE EDIFICACION
Y ORDENANZAS MUNICIPALES DE URBANIZACION

Articulo 23. Concepto.

Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y las de
Urbanizacion tienen por objeto completar la ordenaciéon
urbanistica establecida por los instrumentos de planea-
miento en contenidos que no deban formar parte nece-
sariamente de ellos conforme a esta Ley, de forma cohe-
rente y compatible con sus determinaciones y, en su
caso, con las correspondientes Normativas Directoras
para la Ordenacién Urbanistica.

Articulo 24. Objeto.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacién
podran tener por objeto regular los aspectos morfolo-
gicos, incluidos los estéticos, y cuantas otras condicio-
nes, no definitorias directamente de la edificabilidad y
el destino del suelo, sean exigibles para la autorizacion
de los actos de construccion, edificacion y usos suscep-
tibles de realizacion en los inmuebles. Deberan ajustarse,
en todo caso, a las disposiciones sectoriales reguladoras
de la seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las
construcciones y edificaciones, y de la proteccién del patri-
monio urbanistico, arquitectdnico, histérico, cultural, natu-
ral o paisajistico.

2. Las Ordenanzas Municipales de Urbanizaciéon
podran tener por objeto regular los aspectos relativos
al proyecto, ejecucion material, entrega y mantenimiento
de las obras y los servicios de urbanizacion. En todo
caso, deberdn ajustarse a las disposiciones sectoriales
reguladoras de los distintos servicios publicos o de inte-
rés publico.

Articulo 25. Aprobacion.

1. La formulacién y aprobacién de las Ordenanzas
Municipales de Edificacion y las de Urbanizacion corres-
ponde a los respectivos municipios.

2. El procedimiento para su aprobacion sera el pre-
visto en la legislacion de régimen local para las Orde-
nanzas Municipales. Su elaboracién y tramitacion podra
efectuarse de manera conjunta con el correspondiente
instrumento de planeamiento.

3. El régimen de publicacién y vigencia sera el pre-
visto en la legislacion reguladora de régimen local.

CAPITULO IV

La elaboracién y aprobacién y sus efectos, la vigencia
y la innovacién de los instrumentos de planeamiento

SECCION 1.2 ACTOS PREPARATORIOS

Articulo 26. Formulacion de los instrumentos de pla-
neamiento.

1. Los 6rganos y las entidades administrativas ges-
tores de intereses publicos y los particulares prestaran
su colaboraciéon a la redaccion de los instrumentos de
planeamiento y, a estos efectos, facilitaran a los encar-
gados de la misma los documentos e informacién nece-
sarios.

2. Enelacuerdo de formulacion del correspondiente
instrumento de planeamiento o, en su caso, en el tramite
de admisién del presentado ante la Administracion com-
petente para su tramitacién, se determinaran cuantas
medidas y actuaciones estén previstas para fomentar
la coordinacién administrativa y la participacién ciuda-
dana en el proceso de su elaboraciéon, tramitaciéon y
aprobacion.

Articulo 27. Suspension de aprobaciones y otorga-
mientos de autorizaciones y de licencias urbanistica.

1. Las Administraciones competentes para la apro-
bacion inicial y provisional de los instrumentos de pla-
neamiento, desde la adopcion del acuerdo de formu-
lacion o, en su caso, desde la aprobacién del Avance,
podran acordar la suspensién, por el plazo maximo de
un ano, del otorgamiento de toda clase de aprobaciones,
autorizaciones y licencias urbanisticas para dreas o usos
determinados, a los efectos de la elaboracién o, en su
caso, innovacién de dichos instrumentos.

2. El acuerdo de aprobacion inicial de los instru-
mentos de planeamiento determinara la suspension, por
el plazo maximo de un afo, del otorgamiento de apro-
baciones, autorizaciones y licencias urbanisticas en las
areas en las que las nuevas determinaciones para ellas
previstas supongan modificacién del régimen urbanistico
vigente.

Cuando no se haya acordado previamente la suspen-
sion a que se refiere el apartado anterior, este plazo
tendra una duracion maxima de dos anos.

3. La suspensién se extingue, en todo caso, con
la publicacion de la aprobacion definitiva del instrumento
de planeamiento.

4. Los peticionarios de licencias solicitadas con
anterioridad a la publicacidon de la suspension tendran
derecho, en caso de desistirse de su peticion, a ser
indemnizados del coste de los proyectos y a la devo-
lucidn, en su caso, de los tributos municipales.

Articulo 28. Estudios previos.

1. Las Administraciones y las entidades publicas
interesadas, con caracter previo a la redaccién de los
instrumentos de planeamiento o a la realizacién de cuan-
tas otras acciones fueran pertinentes a este respecto,
podran elaborar y aprobar estudios con la finalidad de
identificar la necesidad o procedencia de la realizacion
de determinadas actuaciones urbanisticas, precisar su
ambito y caracteristicas, identificar su caracter municipal
o su incidencia o interés supramunicipal y definir los
instrumentos mas adecuados para su ordenacion.
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2. Laaprobacion de los estudios previos sélo tendréa
efectos administrativos internos preparatorios de los pla-
nes o proyectos que correspondan.

Articulo 29. Avances de los instrumentos de planea-
miento.

1. Las Administraciones y las entidades publicas
competentes para formular los instrumentos de planea-
miento podran elaborar Avances de los mismos en los
que definan los criterios, objetivos, alternativas y pro-
puestas generales de la ordenacién que sirvan de orien-
taciéon para su redaccion. En todo caso sera preceptiva
la elaboracién de Avances en la redaccién de los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica o de sus revisiones
totales.

2. El procedimiento para su aprobacién y su con-
tenido se establecera reglamentariamente, debiendo pro-
piciarse la adecuada coordinacién administrativa y par-
ticipacion publica.

3. La aprobacion tendrd efectos administrativos
internos, preparatorios de la redaccién del correspon-
diente instrumento de planeamiento, sin perjuicio de los
acuerdos de suspension que puedan adoptarse confor-
me a lo previsto en el articulo 27.1.

SeccloN 2.2 CONVENIOS URBANISTICOS DE PLANEAMIENTO

Articulo 30. Convenios urbanisticos de planeamiento.

1. La Administracion de la Junta de Andalucia y
los Ayuntamientos, asi como los organismos adscritos
o dependientes de una y otros, podran suscribir entre
si y con otras Administraciones y sus organismos con-
venios interadministrativos para definir de comun acuer-
do y en el ambito de sus respectivas competencias los
términos en que deba preverse en el planeamiento urba-
nistico la realizacion de los intereses publicos que ges-
tionen.

En todo lo no previsto en esta Ley sera de aplicaciéon
a los convenios interadministrativos lo dispuesto en la
legislacion de régimen juridico de las Administraciones
publicas.

2. La Administracién de la Junta de Andalucia y
los Ayuntamientos, actuando en el ambito de sus res-
pectivas competencias y de forma conjunta o separada,
podran también suscribir con cualesquiera personas,
publicas o privadas, sean o no propietarias de suelo,
convenios urbanisticos relativos a la formacién o inno-
vacioén de un instrumento de planeamiento.

Los convenios a que se refiere el parrafo anterior
tendran, a todos los efectos, caracter juridico adminis-
trativo y les seran de aplicacién las siguientes reglas:

1.2 Solo tendran el efecto de vincular a las partes
para la iniciativa y tramitacidon del pertinente procedi-
miento sobre la base del acuerdo respecto de la opor-
tunidad, conveniencia y posibilidad de concretas solu-
ciones de ordenacién, y en ningln caso vincularadn a
las Administraciones publicas en el ejercicio de sus
potestades.

2.2 La cesion del aprovechamiento urbanistico
correspondiente a la Administracion urbanistica, bien en
suelo o cantidad sustitutoria en metalico segun las con-
diciones que se establezcan en el convenio, se integrara
en el patrimonio publico de suelo correspondiente.

En los casos en los que la cesion del aprovechamiento
urbanistico se realice mediante el pago de cantidad sus-
titutoria en metdlico, el convenio incluird la valoracién
de estos aprovechamientos realizada por los servicios
de la Administracion.

3.2 El acuerdo de aprobacion del convenio, que al
menos identificard a los otorgantes y sefialard su dmbito,
objeto y plazo de vigencia, serd publicado tras su firma
por la Administracion urbanistica competente en los tér-
minos previstos en el articulo 41.3 de esta Ley. Dicho
acuerdo, junto con el convenio, se incluira en un registro
publico de caracter administrativo.

3. La tramitacion, celebracion y cumplimiento de
los convenios regulados en este articulo se regiran por
los principios de transparencia y publicidad.

Seccion 3.2 COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO

Articulo 31. Competencias para la formulacion y apro-
bacion de los instrumentos de planeamiento.

1. A los efectos del ejercicio de la potestad de pla-
neamiento corresponde a los municipios:

A) La formulacion de proyectos de:

a) Cualesquiera instrumentos de planeamiento de
ambito municipal.

b) Planes de Ordenacion Intermunicipal y de los que
deban desarrollarlos, cuando exista acuerdo entre los
municipios interesados.

B) La aprobacién definitiva de:

a) Las innovaciones de los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica que no afecten a la ordenacion
estructural de éstos.

b) Los Planes Parciales de Ordenacidon que no
desarrollen Planes de Ordenacién Intermunicipal.

c) Los Planes Especiales de ambito municipal, salvo
aquellos cuyo objeto incluya actuacién o actuaciones
urbanisticas con incidencia o interés supramunicipal o
determinaciones propias de la ordenacion estructural de
los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica.

d) Los Estudios de Detalle de @ambito municipal.

e) Los Catalogos de ambito municipal.

La aprobacién definitiva de las innovaciones de los
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, asi como
de los Planes Parciales de Ordenacion, Especiales y Cata-
logos, requiere la emisidon previa de informe por parte
de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

2. Corresponde a la Consejeria competente en
materia de urbanismo:

A) La formulacion de proyectos de:

a) Cualquier instrumento de planeamiento que por
su objeto, naturaleza o entidad tenga incidencia o interés
supramunicipal.

b) Planes Generales de Ordenacién Urbanistica o
sus revisiones en sustitucion de los municipios. Esta sus-
titucion soélo procede respecto de municipios que carez-
can de Plan General de Ordenacién Urbanistica y, de
aquéllos cuyo Plan se encuentre manifiestamente des-
fasado, bien por haber transcurrido el plazo fijado para
su revision, y en todo caso quince anos, bien por sobre-
venir circunstancias objetivas de suficiente trascenden-
cia para alterar los supuestos en los que se fundamente
su ordenacion estructural.

Concurriendo alguno de estos supuestos, la Conse-
jeria requerira al municipio para que proceda a la adop-
cién de cuantas medidas fueran pertinentes, incluidas
las de indole presupuestaria, en orden a la formulacion
del Plan General de Ordenacién Urbanistica, otorgandole
para ello un plazo, que nunca sera inferior a un mes.



BOE nim. 12

Martes 14 enero 2003 1471

Transcurrido este plazo sin efecto, podra proceder a la
formulacién omitida en sustitucién de la inactividad
municipal, conforme a lo dispuesto en el articulo 60
de la Ley 7/198b, de 2 de abril, reguladora de las bases
de régimen local, y por incumplimiento de obligaciones
legales, acordando lo procedente para la elaboraciéon o
revision del correspondiente Plan General de Ordenacién
Urbanistica.

c) Planes de Ordenacion Intermunicipales y planes
que los desarrollen, previa audiencia en ambos casos
de los municipios afectados.

B) La aprobacién definitiva de:

a) Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica,
los Planes de Ordenacién Intermunicipal y los Planes
de Sectorizacion, asi como sus innovaciones cuando
afecten a la ordenacién estructural, y los planes de
desarrollo de los Planes de Ordenacidn Intermunicipal.

b) Cualquier instrumento de planeamiento que por
su objeto, naturaleza o entidad tenga incidencia o interés
supramunicipal.

C) La evacuacion de informe previo preceptivo en
innovaciones de los Planes Generales de Ordenacién
Urbanistica, Planes Parciales de Ordenacion, Especiales
y Catdlogos, cuando la aprobacién definitiva sea de com-
petencia municipal. Este informe se emitird en el plazo
de un mes desde la aportacién del expediente completo.

3. Corresponde a cualquier Administracién o enti-
dad adscrita o dependiente de la misma para el ejercicio
de sus competencias con relevancia o repercusion urba-
nisticas y territoriales, asi como a los particulares, la ela-
boracién técnica y la presentacion de Planes Parciales
de Ordenacién, Planes Especiales o Estudios de Detalle,
Catélogos, asi como de propuestas o peticiones de modi-
ficaciones del Plan General de Ordenacién Urbanistica
o del Plan de Ordenacion Intermunicipal.

Articulo 32.
neamiento.

Tramitacion de los instrumentos de pla-

1. El procedimiento para la aprobacion de los ins-
trumentos de planeamiento se ajustard a las siguientes
reglas:

1.2 Iniciacién:

a) En el caso de Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica y Planes de Ordenacién Intermunicipal o de
sus innovaciones: de oficio por la Administracion com-
petente para su tramitacion, mediante aprobacion inicial
adoptada a iniciativa propia o, solo en los casos de modi-
ficaciones, en virtud de propuesta realizada por cual-
quiera otra Administraciéon o entidad publica o de peti-
cion formulada por persona privada.

b) En los restantes instrumentos de planeamiento:
de oficio por la Administracion competente para su tra-
mitacion, mediante aprobacion inicial adoptada a inicia-
tiva propia o requerimiento de cualquier otra Adminis-
tracion o entidad publica; o bien a instancia de persona
interesada acompanada del correspondiente proyecto
del instrumento de planeamiento, completo en su con-
tenido sustantivo y documental.

En el supuesto de solicitud por iniciativa particular,
la Administraciéon competente para la tramitacién, salvo
que decida no admitirla mediante resolucion motivada,
podra requerir al solicitante, dentro del mes siguiente
a la recepcion de aquélla y en todo caso antes de la
aprobacioén inicial, para que subsane y, en su caso, mejo-
re la documentacioén. Este requerimiento suspendera el
transcurso del plazo maximo para notificar la resolucion.

2.2 La aprobacién inicial del instrumento de planea-
miento obligard al sometimiento de éste a informacion
publica por plazo no inferior a un mes, ni a veinte dias
si se trata de Estudios de Detalle, asi como, en su caso,
a audiencia de los municipios afectados, y el requeri-
miento de los informes, dictdAmenes u otro tipo de pro-
nunciamientos de los érganos y entidades administra-
tivas gestores de intereses publicos afectados, previstos
legalmente como preceptivos, que deberan ser emitidos
en esta fase de tramitacion del instrumento de planea-
miento y en los plazos que establezca su regulacion
especifica.

Cuando se trate de Plan General de Ordenacion Urba-
nistica, Plan de Ordenacién Intermunicipal, Plan de Sec-
torizacion o Plan Especial de ambito supramunicipal o
cuando su objeto incida en competencias de Adminis-
traciones supramunicipales, se practicara, también de
forma simultdnea, comunicacion a los restantes érganos
y entidades administrativas gestores de intereses publi-
cos con relevancia o incidencia territorial para que, si
lo estiman pertinente, puedan comparecer en el proce-
dimiento y hacer valer las exigencias que deriven de
dichos intereses. Igual trdmite se practicara con los Ayun-
tamientos de los municipios colindantes cuando se trate
de Planes Generales de Ordenacién Urbanistica.

Deberd llamarse al tramite de informaciéon publica
a los propietarios de terrenos comprendidos en el &mbito
de Planes Parciales de Ordenacién, Planes Especiales
que tengan por finalidad ordenar areas urbanas sujetas
a reforma interior, de dmbito reducido y especifico, o
Estudios de Detalle. El lamamiento se realizara a cuantos
figuren como propietarios en el Registro de la Propiedad
y en el Catastro, mediante comunicacion de la apertura
y duracion del periodo de informacién publica al domi-
cilio que figure en aquéllos.

3.2 La Administraciéon responsable de la tramitaciéon
debera resolver, a la vista del resultado de los tramites
previstos en la letra anterior, sobre la aprobaciéon pro-
visional o, cuando sea competente para ella, definitiva,
con las modificaciones que procedieren y, tratandose
de la aprobacién definitiva y en los casos que se prevén
en esta Ley, previo informe de la Consejeria competente
en materia de urbanismo.

En el caso de Planes Generales de Ordenacién Urba-
nistica y Planes de Ordenacion Intermunicipal, seré pre-
ceptiva nueva informacioén publica y solicitud de nuevos
informes de 6rganos y entidades administrativas cuando
las modificaciones afecten sustancialmente a determi-
naciones pertenecientes a la ordenacién estructural, o
bien alteren los intereses publicos tutelados por los érga-
nos y entidades administrativas que emitieron los citados
informes. En los restantes supuestos no sera preceptiva
la repeticién de los indicados tramites, si bien el acuerdo
de aprobacién provisional debera contener expresamen-
te la existencia de estas modificaciones no sustanciales.

4.2 Tras la aprobacion provisional, el 6rgano al que
competa su tramitacion requerird a los érganos y enti-
dades administrativas citados en la regla 2.7 y cuyo infor-
me tenga caracter vinculante, para que en el plazo de
un mes, a la vista del documento y del informe emitido
previamente, verifiqguen o adapten, si procede, el con-
tenido de dicho informe.

2. En los procedimientos iniciados a instancia de
parte, conforme a lo establecido en el apartado b) de
la regla 1.2 del apartado anterior, transcurridos tres
meses desde la entrada de la solicitud y del correspon-
diente proyecto en el registro del 6rgano competente
sin que sea notificada la resolucién de la aprobacién
inicial, el interesado podra instar el sometimiento a la
informacién publica de la forma que se establece en
el siguiente apartado. Practicada la informacién publica
por el interesado, éste podra remitir la documentacion
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acreditativa del cumplimiento de este tramite y el pro-
yecto del instrumento de planeamiento a la Consejeria
competente en materia de urbanismo para la emision,
si hubiere lugar, del informe previsto en el articulo
31.2 C). Evacuado éste informe o transcurrido el plazo
para su emisién, se solicitard al érgano competente la
aprobacioén definitiva del instrumento de planeamiento,
quien habra de dictar la resolucién expresa y su noti-
ficacion al interesado en el plazo maximo de tres meses;
transcurrido este plazo, el solicitante podra entender esti-
mada su solicitud, salvo informe desfavorable de la Con-
sejeria competente en materia de urbanismo.

Cuando la aprobacion definitiva corresponda a la Con-
sejeria competente en materia de urbanismo, el solici-
tante podra, desde que hayan transcurrido en su tota-
lidad los plazos establecidos en el parrafo anterior, instar
ante la misma la aprobacién definitiva del instrumento
de planeamiento. Instada ésta, dicha Consejeria requerira
de la Administracién responsable de la tramitacién de
la iniciativa particular la remisidon del expediente admi-
nistrativo en el plazo de diez dias, siendo esta Admi-
nistracion incompetente para adoptar cualquier decision
o realizar cualquier actuacion distinta de la de la remision
del expediente. El plazo maximo para resolver sobre la
aprobacién definitiva sera de tres meses desde la rei-
teracion de la solicitud, transcurrido el cual sin notifi-
cacion de resolucién expresa, el solicitante podra enten-
der estimada su solicitud, salvo que afecte a la orde-
nacién estructural y cuando se trate de Planes de Sec-
torizacion.

3. El trdmite de informacion publica por iniciativa
de particular a que hace referencia el apartado anterior
habra de seguir las siguientes reglas:

1.2 El interesado anunciara la convocatoria de la
informacion publica en el Boletin Oficial que hubiere
correspondido de haber actuado la Administracion com-
petente para su tramitacion. En la convocatoria se iden-
tificaran los tramites administrativos realizados y el Ayun-
tamiento donde se podra consultar el expediente y dirigir
las alegaciones.

2.2 La Secretaria General del Ayuntamiento estara
obligada a disponer lo necesario para la publica consulta
de la documentacién y emitira certificacién de las ale-
gaciones presentadas, dando traslado de una copia de
éstas y de la certificacién al interesado.

3.2 En los casos en los que sea necesario llamar
al trdmite de informacién publica a los propietarios de
terrenos comprendidos en el correspondiente ambito de
ordenaciodn, la convocatoria se notificara por via notarial,
acreditdndose su practica mediante el oportuno testi-
monio notarial.

4. La aprobacion definitiva por la Consejeria com-
petente en materia de urbanismo de los Planes Generales
de Ordenacién Urbanistica y de los Planes de Ordenacion
Intermunicipal, asi como, en su caso, de sus innovacio-
nes, debera producirse de forma expresa en el plazo
maximo de cinco meses a contar desde el dia siguiente
al de la presentacién en el registro de dicha Consejeria
por el Ayuntamiento interesado del expediente comple-
to, comprensivo del proyecto de instrumento de planea-
miento y las actuaciones practicadas en el procedimiento
de aprobacién municipal.

Dentro del primer mes del plazo maximo para resolver
podra formularse, por una sola vez, requerimiento al
Ayuntamiento para que subsane las deficiencias o insu-
ficiencias que presente el expediente aportado. El reque-
rimiento interrumpird, hasta su cumplimiento, el trans-
curso del plazo maximo para resolver y notificar.

El transcurso del plazo fijado en el parrafo primero
de este apartado, sin notificacién de acuerdo expreso
alguno, determinard la aprobacion definitiva por silencio
del correspondiente instrumento de planeamiento en los

mismos términos de su aprobacién provisional, si bien
la eficacia de dicha aprobacion estard supeditada a su
publicacién en la forma prevista en esta Ley.

5. Enlos procedimientos iniciados de oficio distintos
a los regulados en el apartado anterior, el transcurso
del plazo méaximo para resolver sin adopciéon de acuerdo
expreso determinara la caducidad de éstos.

Articulo 33. Aprobacion definitiva de los instrumentos
de planeamiento.

1. El érgano que deba resolver sobre la aprobacién
definitiva examinara el expediente y, en particular, el
proyecto del instrumento de planeamiento en todos sus
aspectos.

2. Cuando no aprecie la existencia de deficiencia
documental o procedimental alguna, el drgano compe-
tente podra adoptar, de forma motivada, alguna de estas
decisiones:

a) Aprobar definitivamente el instrumento de pla-
neamiento, en los términos en que viniera formulado.

b) Aprobar definitivamente el instrumento de pla-
neamiento a reserva de la simple subsanacion de defi-
ciencias, supeditando, en su caso, su registro y publi-
cacion al cumplimiento de la misma.

c) Aprobar definitivamente de manera parcial el ins-
trumento de planeamiento, suspendiendo o denegando
la aprobacion de la parte restante.

d) Suspender la aprobacién definitiva del instrumen-
to de planeamiento por deficiencias sustanciales a sub-
sanar.

e) Denegar la aprobacion definitiva del instrumento
de planeamiento.

SeEccioN 4.2 EFECTOS DE LA APROBACION

Articulo 34. Efectos de la aprobacion de los instrumen-
tos de planeamiento o, en su caso, de la resolucion
que ponga fin al correspondiente procedimiento.

La aprobacién de los instrumentos de planeamiento,
o0 en su caso la resolucién que ponga fin al procedi-
miento, producird, de conformidad con su contenido,
los siguientes efectos:

a) La vinculacion de los terrenos, las instalaciones,
las construcciones y las edificaciones al destino que
resulte de su clasificacién y calificacion y al régimen
urbanistico que consecuentemente les sea de aplicacion.

b) La declaraciéon en situacion de fuera de ordena-
cion de las instalaciones, construcciones y edificaciones
erigidas con anterioridad que resulten disconformes con
la nueva ordenacién, en los términos que disponga el
instrumento de planeamiento de que se trate.

A los efectos de la situacion de fuera de ordenacion
debera distinguirse, en todo caso, entre las instalaciones,
construcciones y edificaciones totalmente incompatibles
con la nueva ordenacién, en las que sera de aplicacion
el régimen propio de dicha situacidon legal, y las que
solo parcialmente sean incompatibles con aquélla, en
las que se podran autorizar, ademas, las obras de mejora
o reforma que se determinen. Las instalaciones, cons-
trucciones y edificaciones que ocupen suelo dotacional
publico o impidan la efectividad de su destino son siem-
pre incompatibles con la nueva ordenacion, y deben ser
identificadas en el instrumento de planeamiento.

c) La obligatoriedad del cumplimiento de sus dis-
posiciones por todos los sujetos, publicos y privados,
siendo nulas cualesquiera reservas de dispensacion.
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No obstante, si no hubieren de dificultar la ejecuciéon
del correspondiente instrumento de planeamiento,
podran autorizarse sobre los terrenos, usos y obras jus-
tificadas de caracter provisional, que habran de demo-
lerse cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho
a indemnizacién. El otorgamiento de la autorizacién y
sus condiciones deberdn hacerse constar en el Registro
de la Propiedad de conformidad con la legislacién hipo-
tecaria.

d) Laejecutividad de sus determinaciones a los efec-
tos de la aplicacion por la Administracién publica de
cualesquiera medios de ejecucién forzosa.

e) La declaracion de utilidad publica y la necesidad
de ocupacion de los terrenos, las instalaciones, las cons-
trucciones y las edificaciones correspondientes, a los
fines de expropiacién o imposicion de servidumbres,
cuando se prevean obras publicas ordinarias o se deli-
miten unidades de ejecucién para cuya ejecucion sea
precisa la expropiaciéon. Se entenderan incluidos en todo
caso los terrenos precisos para las conexiones exteriores
con las redes, infraestructuras y servicios.

f) El derecho de cualquier persona al acceso y con-
sulta de su contenido.

SeccioN 5.2 VIGENCIA E INNOVACION

Articulo 3b5. Vigencia y suspension de los instrumentos
de planeamiento.

1. Losinstrumentos de planeamiento tendran vigen-
cia indefinida.

2. Cuando resulte necesario para salvaguardar la
eficacia de las competencias autondmicas, el Consejo
de Gobierno de la Junta de Andalucia, previa audiencia
al municipio o municipios afectados y dictamen del Con-
sejo Consultivo de Andalucia, podra suspender motiva-
damente, en todo o parte de su contenido y ambito
territorial y para su innovacién, cualquier instrumento
de planeamiento por un plazo de hasta dos anos. En
el plazo de seis meses desde el acuerdo de suspension
se estableceradn las normas sustantivas de ordenacién
aplicables transitoriamente en sustitucion de las suspen-
didas, y se concretara, en su caso, el ambito y los efectos
de dicha suspension.

3. La entrada en vigor sobrevenida de Planes de
Ordenacién del Territorio de dmbito subregional com-
portara:

a) La prevalencia de sus normas de aplicacién direc-
ta cuando éstas sean contrarias o incompatibles con
las determinaciones del instrumento de planeamiento
urbanistico.

b) La adaptacion de las normas del instrumento de
planeamiento urbanistico en la forma que establezcan
sus directrices.

c) La obligaciéon del municipio o municipios afec-
tados de proceder a la innovacién de sus instrumentos
de planeamiento urbanistico para la adaptacion de sus
determinaciones a las de la planificaciéon territorial en
los términos previstos en éstas.

Articulo 36. Régimen de la innovacion de la ordenacion
establecida por los instrumentos de planeamiento.

1. La innovacién de la ordenacion establecida por
los instrumentos de planeamiento se podra llevar a cabo
mediante su revision o modificacion.

Cualquier innovacion de los instrumentos de planea-
miento deberd ser establecida por la misma clase de
instrumento, observando iguales determinaciones y pro-

cedimiento regulados para su aprobacién, publicidad y
publicacién, y teniendo idénticos efectos. Se exceptiuan
de esta regla las innovaciones que pueden operar los
Planes Parciales de Ordenaciéon y los Planes Especiales
conforme a lo dispuesto en los articulos 13.1 b) y 14.3
con respecto a la ordenacion pormenorizada potestativa,
y los Planes de Sectorizacién regulados en el articu-
lo 12 de esta Ley. Asimismo se exceptuan de esta regla
las innovaciones que el propio instrumento de planea-
miento permita expresamente efectuar mediante Estudio
de Detalle.

La modificacion de las previsiones a las que se refiere
el articulo 18.1 se podra realizar mediante el procedi-
miento establecido en el articulo 106 para la delimitacion
de unidades de ejecucion.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado ante-
rior, en la innovaciéon se atenderan las siguientes reglas
particulares de ordenacién, documentacién y procedi-
miento:

a) De ordenacion:

1.2 La nueva ordenaciéon deberd justificar expresa
y concretamente las mejoras que suponga para el bie-
nestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumpli-
miento de los principios y fines de la actividad publica
urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacion
regulados en esta Ley. En este sentido, las nuevas solu-
ciones propuestas para las infraestructuras, los servicios
y las dotaciones correspondientes a la ordenacién estruc-
tural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad,
sin desvirtuar las opciones basicas de la ordenacién ori-
ginaria, y deberdn cubrir y cumplir, con igual o mayor
calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos con-
siderados en ésta.

2.2 Toda innovaciéon que aumente el aprovecha-
miento lucrativo de algun terreno, desafecte el suelo
de un destino publico a parques y jardines, dotaciones
0 equipamientos, o suprima determinaciones que vin-
culen terrenos al uso de viviendas de proteccién oficial
u otros regimenes de proteccidon publica, deberd con-
templar las medidas compensatorias precisas para man-
tener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas
respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en
detrimento de la proporcién ya alcanzada entre unas
y otro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de
las Administraciones publicas, en el supuesto de desa-
fectacion del destino publico de un suelo, serd necesario
justificar la innecesariedad de su destino a tal fin, previo
informe, en su caso, de la Consejeria competente por
razon de la materia, y prever su destino basicamente
a otros usos publicos o de interés social.

3.2 Las innovaciones que identifiquen y delimiten
ambitos del Habitat Rural Diseminado deberan funda-
mentarse en la omisidon de su reconocimiento en el plan
en vigor.

4.2 Las innovaciones que alteren las especificacio-
nes de las medidas que eviten la formaciéon de nuevos
asentamientos deberan justificar expresa y concretamen-
te que la nueva regulacién garantiza la preservacién del
suelo no urbanizable de dicho tipo de procesos urba-
nisticos.

b) De documentacion:

El contenido documental sera el adecuado e idéneo
para el completo desarrollo de las determinaciones afec-
tadas, en funcion de su naturaleza y alcance, debiendo
integrar los documentos refundidos, parciales o integros,
sustitutivos de los correspondientes del instrumento de
planeamiento en vigor, en los que se contengan las deter-
minaciones aplicables resultantes de la innovacion.
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c) De procedimiento:

1.2 La competencia para la aprobacion definitiva de
innovaciones de Planes Generales de Ordenacién y Pla-
nes de Ordenacion Intermunicipal cuando afecten a la
ordenacioén estructural, y siempre la operada mediante
Planes de Sectorizacion, corresponde a la Consejeria
competente en materia de urbanismo. En los restantes
supuestos corresponde a los municipios, previo informe
de la Consejeria competente en materia de urbanismo
En los términos regulados en el articulo 31.2 C) de esta

ey.

2.2 Las modificaciones que tengan por objeto una
diferente zonificacion o uso urbanistico de parques, jar-
dines o espacios libres, dotaciones o equipamientos
requeriran el dictamen favorable del Consejo Consultivo
de Andalucia.

3.2 En la tramitacion de modificaciones de Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica que afecten a la
ordenacién de areas de suelo urbano de dmbito reducido
y especifico deberan arbitrarse medios de difusion com-
plementarios a la informacion publica y adecuados a
las caracteristicas del espacio a ordenar, a fin de que
la poblacion de éste reciba la informacién que pudiera
afectarle.

3. La Consejeria competente en materia de urba-
nismo, previa audiencia al municipio interesado, podra
imponerle la obligacidon de proceder a la pertinente inno-
vaciéon de sus instrumentos de planeamiento vigentes
cuando concurra el supuesto del apartado 3 c) del
articulo 3b.

Dicha Consejeria debera practicar al municipio corres-
pondiente requerimiento en el que se especifique el con-
tenido y alcance de la obligaciéon legal a cumplir y se
otorgue un plazo razonable para su cumplimiento, con
adopcién de cuantas medidas fueran pertinentes a tal
fin, incluidas las de indole presupuestaria. Transcurrido
este plazo sin efecto, podra sustituir la inactividad muni-
cipal relativa a la formulacién del correspondiente pro-
yecto, conforme a lo dispuesto en el articulo 60 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases del
régimen local, y por incumplimiento del pertinente deber
legal, acordando lo procedente para la elaboracién téc-
nica de la innovacion.

La Consejeria competente en materia de urbanismo
podra en todo caso proceder a la elaboraciéon técnica
de las innovaciones a que se refieren los parrafos ante-
riores previo acuerdo o con informe favorable del muni-
cipio interesado.

Articulo 37. Revision de los instrumentos de planea-
miento: concepto y procedencia.

1. Se entiende por revisidon de los instrumentos de
planeamiento la alteracién integral de la ordenacién esta-
blecida por los mismos, y en todo caso la alteracion
sustancial de la ordenacién estructural de los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica.

2. La revision puede ser parcial cuando justificada-
mente se circunscriba a una parte, bien del territorio
ordenado por el instrumento de planeamiento objeto de
la misma, bien de sus determinaciones que formen un
conjunto homogéneo, o de ambas a la vez.

3. Los instrumentos de planeamiento se revisaran
en los plazos que ellos mismos establezcan y cuando
se produzcan los supuestos o circunstancias que prevean
a tal efecto.

Articulo 38. Modificacion de los instrumentos de pla-
neamiento: concepto, procedencia y limites.

1. Toda alteracion de la ordenacion establecida por
los instrumentos de planeamiento no contemplada en
el articulo anterior se entendera como modificacion.

2. El Plan General de Ordenaciéon Urbanistica, y en
su caso el Plan de Ordenacion Intermunicipal, debera
identificar y distinguir expresamente las determinaciones
que, aun formando parte de su contenido propio, no
correspondan a la funcion legal que dichos Planes tienen
asignada en esta Ley, sino a la del instrumento de pla-
neamiento para su desarrollo. A efectos de su trami-
tacioén, la modificacion tendrd en cuenta dicha distincidn,
debiendo ajustarse las determinaciones afectadas por
ella a las reglas propias del instrumento de planeamiento
a que correspondan, por su rango o naturaleza.

3. La modificacion podra tener lugar en cualquier
momento, siempre motivada y justificadamente.

4. Los municipios podran redactar y aprobar, en
cualquier momento y mediante acuerdo de su Ayunta-
miento Pleno, versiones completas y actualizadas o tex-
tos refundidos de los instrumentos de planeamiento que
hayan sido objeto de modificaciones. Su redaccién y
aprobacién sera preceptiva cuando, por el nimero o
alcance de las modificaciones, resulte necesaria para
el adecuado e idéneo ejercicio por cualquier persona
del derecho de consulta sobre el instrumento de pla-
neamiento integro.

Una vez aprobados definitivamente, y para su eficacia,
deberan ser depositados dos ejemplares de los mismos
en el registro administrativo del correspondiente Ayun-
tamiento y en el de la Consejeria competente en materia
de urbanismo cuando corresponda a instrumentos de
planeamiento cuya aprobacion definitiva le competa, o
tengan que ser objeto de informe de la misma previo
a su aprobacion definitiva por aquél.

SECCION 6.2 INFORMACION PUBLICA Y PUBLICIDAD

Articulo 39. Informacidn publica y participacion.

1. Deberan ser objeto de publicacion en el Boletin
Oficial que corresponda, en uno de los diarios de mayor
difusién provincial y en el tablén de anuncios del muni-
cipio o municipios afectados:

a) El anuncio de la informacién publica que debe
celebrarse en los procedimientos sustanciados para la
aprobacién de instrumentos de planeamiento y de sus
innovaciones.

b) Los acuerdos de suspension completa o parcial
de instrumentos de planeamiento, asi como los de la
suspension del otorgamiento de aprobaciones, autori-
zaciones y licencias regulada en el articulo 27.

2. Debera publicarse en el Boletin Oficial que corres-
ponda, y en su caso en el tablén de anuncios del muni-
cipio o municipios afectados, el anuncio de la informa-
cién publica de los convenios urbanisticos antes de su
aprobacion.

3. LaAdministracién responsable del procedimiento
para la aprobacion de un instrumento de planeamiento
debera promover en todo caso, antes y durante el tramite
de informaciéon publica, las actividades que, en funcién
del tipo, ambito y objeto del instrumento a aprobar y
de las caracteristicas del municipio o municipios afec-
tados, sean mas adecuadas para incentivar y hacer mas
efectiva la participacion ciudadana.

Articulo 40. Publicidad.

1. A los efectos de garantizar la publicidad de los
instrumentos de planeamiento, en los Ayuntamientos y
en la Consejeria competente en materia de urbanismo
existird un registro administrativo de los instrumentos
de planeamiento aprobados por los mismos.

2. Los municipios remitiran al registro de la citada
Consejeria los documentos completos de los instrumen-
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tos de planeamiento aprobados en ejercicio de su com-
petencia, cuando con caracter previo sea preceptivo el
informe de la referida Consejeria.

3. El depdsito de los instrumentos de planeamiento
y sus innovaciones sera condicién legal para la publi-
cacion a que se refiere el articulo siguiente. Las copias
de los documentos de los instrumentos de planeamiento
correspondiente expedidas por el registro, una vez en
vigor y con los debidos requisitos, acreditan a todos los
efectos legales el contenido de los mismos.

4. Los municipios podran regular, mediante la corres-
pondiente ordenanza, la cédula urbanistica de los terrenos
o edificios existentes, acreditativa del régimen urbanistico
aplicable y demas circunstancias urbanisticas.

5. Las Administraciones competentes facilitaran en
la mayor medida posible el acceso y el conocimiento
del contenido de los instrumentos de planeamiento por
medios y procedimientos informaticos y telematicos, asi
como mediante ediciones convencionales.

Articulo 41. Publicacion.

1. Los acuerdos de aprobacién definitiva de los ins-
trumentos de planeamiento que correspondan a la Admi-
nistracion de la Comunidad Auténoma, asi como el con-
tenido del articulado de sus normas, se publican en el
«Boletin Oficial de la Junta de Andalucia» por disposicion
del 6rgano que los haya adoptado. Respecto a los ins-
trumentos de planeamiento cuya aprobacion correspon-
da a los municipios, es de aplicacion lo establecido en
la legislacién de régimen local.

2. La publicacion conforme a la regla del apartado
anterior, llevard la indicacién de haberse procedido pre-
viamente al depdsito en el registro del Ayuntamiento
y. en su caso, de la Consejeria competente en materia
de urbanismo.

3. El acuerdo de aprobacion de los convenios urba-
nisticos se publicara en el Boletin Oficial que corresponda
con expresion, al menos, de haberse procedido a su
depdsito en el registro correspondiente, e identificacion
de sus otorgantes, objeto, situacidn y emplazamiento
de los terrenos afectados.

CAPITULO V

Las actuaciones de interés publico en terrenos con
el régimen del suelo no urbanizable

Articulo 42. Actuaciones de Interés Publico en terrenos
con el régimen del suelo no urbanizable.

1. Son Actuaciones de Interés Publico en terrenos
que tengan el régimen del suelo no urbanizable las acti-
vidades de intervencidon singular, de promocién publica
o privada, con incidencia en la ordenacién urbanistica,
en las que concurran los requisitos de utilidad publica
o interés social, asi como la procedencia o necesidad
de implantacién en suelos que tengan este régimen juri-
dico. Dicha actuacion habra de ser compatible con el
régimen de la correspondiente categoria de este suelo
y no inducir a la formacién de nuevos asentamientos.

Dichas actividades pueden tener por objeto la rea-
lizacién de edificaciones, construcciones, obras e ins-
talaciones, para la implantaciéon en este suelo de infraes-
tructuras, servicios, dotaciones o equipamientos, asi
como para usos industriales, terciarios, turisticos no resi-
denciales u otros anéalogos.

2. No tienen la consideracién de Actuaciones de
Interés Publico, a los efectos de esta Ley, las actividades
de obras publicas ordinarias a que se refiere el articu-
lo 143 de esta Ley, ni la implantacién de infraestructuras
y servicios para las que la legislacién sectorial establezca

un procedimiento especial de armonizacién con la orde-
nacion urbanistica.

3. Las Actuaciones de Interés Publico requieren la
aprobaciéon del Plan Especial o Proyecto de Actuacion
pertinente y el otorgamiento, en su caso, de la preceptiva
licencia urbanistica, sin perjuicio de las restantes auto-
rizaciones administrativas que fueran legalmente precep-
tivas.

La aprobaciéon del Plan Especial o del Proyecto de
Actuacion tiene como presupuesto la concurrencia de
los requisitos enunciados en el primer apartado de este
articulo y conllevard la aptitud de los terrenos necesarios
en los términos y plazos precisos para la legitimacion
de aquélla. Transcurridos los mismos, cesara la vigencia
de dicha cualificacion.

4. Procedera la formulacién de un Plan Especial en
los casos de actividades en las que se produzca cual-
quiera de las circunstancias siguientes:

a) Comprender terrenos pertenecientes a mas de
un término municipal.

b) Tener, por su naturaleza, entidad u objeto, inci-
dencia o trascendencia territoriales supramunicipales.

c) Afectar ala ordenacion estructural del correspon-
diente Plan General de Ordenacidn Urbanistica.

d) En todo caso, cuando comprendan una superficie
superior a 50 hectareas.

En los restantes supuestos procedera la formulacién
de un Proyecto de Actuacion.

5. El Plan Especial y el Proyecto de Actuacion con-
tendran al menos las siguientes determinaciones:

A) Administracién publica, entidad o persona, pro-
motora de la actividad, con precision de los datos nece-
sarios para su plena identificacion.

B) Descripcion detallada de la actividad, que en todo
caso incluira:

a) Situacion, emplazamiento y delimitacién de los
terrenos afectados.

b) Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

c) Caracteristicas socioecondmicas de la actividad.

d) Caracteristicas de las edificaciones, construccio-
nes, obras e instalaciones que integre, con inclusiéon de
las exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad
de la actividad y de las construcciones, infraestructuras
y servicios publicos existentes en su ambito territorial
de incidencia.

e) Plazos de inicio y terminacién de las obras, con
determinacién, en su caso, de las fases en que se divida
la ejecucion.

C) Justificacion y fundamentacion, en su caso, de
los siguientes extremos:

a) Utilidad publica o interés social de su objeto.

b) Viabilidad econdmico-financiera y plazo de dura-
cion de la cualificacién urbanistica de los terrenos, legi-
timadora de la actividad.

c) Procedencia o necesidad de la implantacion en
suelo no urbanizable, justificacion de la ubicacion con-
creta propuesta y de su incidencia urbanistico-territorial
y ambiental, asi como de las medidas para la correccién
de los impactos territoriales o ambientales.

d) Compatibilidad con el régimen urbanistico de la
categoria de suelo no urbanizable, correspondiente a su
situacion y emplazamiento.

e) No induccion de la formacion de nuevos asen-
tamientos.

~ D) Obligaciones asumidas por el promotor de la acti-
vidad, que al menos estaran constituidas por:

a) Las correspondientes a los deberes legales deri-
vados del régimen de la clase de suelo no urbanizable.
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b) Pago de la prestacion compensatoria en suelo
no urbanizable y constitucion de garantia, en su caso,
de acuerdo con lo regulado en el articulo 52.4 y 5 de
esta Ley.

c) Solicitud de licencia urbanistica municipal en el
plazo maximo de un ano a partir de la aprobacién del
correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacién,
salvo en los casos exceptuados por esta Ley de la obten-
ciéon de licencia previa.

E) Cualesquiera otras determinaciones que comple-
ten la caracterizacion de la actividad y permitan una
adecuada valoracion de los requisitos exigidos.

6. Cuando la actuacién tenga la condicién, ademas,
de Actuacion con Incidencia en la Ordenacion del Terri-
torio, de conformidad con el articulo 30 y el apartado Il
del anexo de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Orde-
nacién del Territorio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, el Plan Especial o Proyecto de Actuacién
deberd especificar asimismo las incidencias previsibles
en la ordenacién del territorio, en la forma prevista en
el articulo 31 de la citada Ley. Todo ello a los efectos
de la emision del informe prevenido en el articulo 30
del mismo texto legal con caracter previo a la aprobacion
de aquéllos.

7. EIl Plan Especial o el Proyecto de Actuacién se
formalizara en los documentos necesarios, incluidos pla-
nos, para expresar con claridad y precision las deter-
minaciones a que se refieren los dos apartados ante-
riores.

Articulo 43. Aprobacion de los Proyectos de Actuacion.

~ 1. El procedimiento para la aprobacion por el muni-
cipio de los Proyectos de Actuacién se ajustara a los
siguientes tramites:

a) Solicitud del interesado acompanada del Proyec-
to de Actuacidon y demas documentacion exigida en el
articulo anterior.

b) Resoluciéon sobre su admision o inadmision a tra-
mite a tenor de la concurrencia o no en la actividad
de los requisitos establecidos en el articulo anterior.

c¢) Admitido a tramite, informacion publica por plazo
de veinte dias, mediante anuncio en el «Boletin Oficial»
de la provincia, con llamamiento a los propietarios de
terrenos incluidos en el ambito del proyecto.

d) Informe de la Consejeria competente en materia
de urbanismo, que deberd ser emitido en plazo no supe-
rior a treinta dias.

e) Resolucion motivada del Ayuntamiento Pleno,
aprobando o denegando el Proyecto de Actuacion.

f) Publicacion de la resoluciéon en el Boletin Oficial
de la Provincia.

2. Transcurrido el plazo de seis meses desde la for-
mulacion de la solicitud en debida forma sin notificaciéon
de resoluciéon expresa, se entenderd denegada la auto-
rizacion solicitada.

3. Sin perjuicio de lo anterior, transcurridos dos
meses desde la entrada de la solicitud y del correspon-
diente Proyecto de Actuacién en el registro del érgano
competente sin que sea notificada la resolucién de la
admisién o inadmision a tramite, el interesado podra
instar la informacién publica de la forma que se establece
en el articulo 32.3 de esta Ley. Practicada la informacion
publica por iniciativa del interesado, éste podra remitir
la documentacion acreditativa del cumplimiento de este
tramite y el Proyecto de Actuacion al municipio para
su aprobacion. Transcurrido dos meses sin que haya sido
notificada la resolucién aprobatoria, ésta podra enten-
derse desestimada.

TITULO Il
El régimen urbanistico del suelo

CAPITULO |
La clasificacion del suelo

Articulo 44. Clases de suelo.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica clasifica
la totalidad del suelo de cada término municipal en todas
o algunas de las siguientes clases de suelo: urbano, no
urbanizable y urbanizable, distinguiendo en cada una
de éstas las correspondientes categorias.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, los
terrenos destinados a sistemas generales que por su
naturaleza, entidad u objeto tengan caracter o interés
supramunicipal o singular podran ser excluidos de la
clasificacién del suelo, sin perjuicio de su adscripcion
a una de las clases de éste a los efectos de su valoracion
y obtencién.

Articulo 45. Suelo urbano.

1. Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan
General de Ordenacion Urbanistica, y en su caso el Plan
de Ordenacion Intermunicipal, adscriba a esta clase de
suelo por encontrarse en alguna de las siguientes cir-
cunstancias:

a) Formar parte de un ntcleo de poblacién existente
o ser susceptible de incorporarse en él en ejecucion del
Plan, y estar dotados, como minimo, de los servicios
urbanisticos de acceso rodado por via urbana, abaste-
cimiento de agua, saneamiento y suministro de energia
eléctrica en baja tension.

b) Estar ya consolidados al menos en las dos ter-
ceras partes del espacio apto para la edificacién segun
la ordenacion que el planeamiento general proponga e
integrados en la malla urbana en condiciones de conec-
tar a los servicios urbanisticos basicos resefados en el
apartado anterior.

c) Haber sido transformados y urbanizados en eje-
cucion del correspondiente instrumento de planeamiento
urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.

2. En esta clase de suelo, el Plan General de Orde-
nacion Urbanistica, o en su caso el Plan de Ordenacion
Intermunicipal, establecera las siguientes categorias:

A) Suelo urbano consolidado, integrado por los
terrenos a que se refiere el apartado anterior cuando
estén urbanizados o tengan la condicién de solares y
no deban quedar comprendidos en el apartado siguiente.

B) Suelo urbano no consolidado, que comprende
los terrenos que adscriba a esta clase de suelo por con-
currir alguna de las siguientes circunstancias:

a) Carecer de urbanizacién consolidada por:

1) No comprender la urbanizacién existente todos
los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos pre-
cisos, o unos u otras no tengan la proporcion o las carac-
teristicas adecuadas para servir a la edificacién que sobre
ellos exista o se haya de construir.

2) Precisar la urbanizacion existente de renovacion,
mejora o rehabilitacidon que deba ser realizada mediante
actuaciones integradas de reforma interior, incluidas las
dirigidas al establecimiento de dotaciones.

b) Formar parte de areas homogéneas de edifica-
cion, continuas o discontinuas, a las que el instrumento
de planeamiento les atribuya un aprovechamiento obje-
tivo considerablemente superior al existente, cuando su
ejecucion requiera el incremento o mejora de los ser-
vicios publicos y de urbanizacién existentes.
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Articulo 46. Suelo no urbanizable.

1. Pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos
que el Plan General de Ordenacién Urbanistica adscriba
a esta clase de suelo por:

a) Tener la condicion de bienes de dominio publico
natural o estar sujetos a limitaciones o servidumbres,
por razéon de éstos, cuyo régimen juridico demande, para
su integridad y efectividad, la preservacion de sus carac-
teristicas.

b) Estar sujetos a algun régimen de proteccién por
la correspondiente legislacion administrativa, incluidas
las limitaciones y servidumbres asi como las declara-
ciones formales o medidas administrativas que, de con-
formidad con dicha legislacién, estén dirigidas a la pre-
servacion de la naturaleza, la flora y la fauna, del patri-
monio histérico o cultural o del medio ambiente en
general.

c) Ser merecedores de algun régimen especial de
proteccién o garante del mantenimiento de sus carac-
teristicas, otorgado por el propio Plan General de Orde-
nacién Urbanistica, por razén de los valores e intereses
en ellos concurrentes de caracter territorial, natural,
ambiental, paisajistico o histérico.

d) Entenderse necesario para la proteccion del litoral.

e) Ser objeto por los Planes de Ordenacién del Terri-
torio de previsiones y determinaciones que impliquen
su exclusiéon del proceso urbanizador o que establezcan
criterios de ordenaciéon de usos, de proteccién o mejora
del paisaje y del patrimonio histdrico y cultural, y de
utilizacién racional de los recursos naturales en general,
incompatibles con cualquier clasificacidon distinta a la
de suelo no urbanizable.

f) Considerarse necesaria la preservaciéon de su
caracter rural, atendidas las caracteristicas del municipio,
por razén de su valor, actual o potencial, agricola, gana-
dero, forestal, cinegético o andlogo.

g) Constituir el soporte fisico de asentamientos rura-
les diseminados, vinculados a la actividad agropecuaria,
cuyas caracteristicas, atendidas las del municipio, pro-
ceda preservar.

h) Ser necesario el mantenimiento de sus caracte-
risticas para la proteccion de la integridad y funcionalidad
de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamien-
tos publicos o de interés publico.

i) Presentar riesgos ciertos de erosion, desprendi-
mientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos natu-
rales.

j) Proceder la preservacion de su caracter no urba-
nizable por la existencia de actividades y usos gene-
radores de riesgos de accidentes mayores o que
medioambientalmente o por razones de salud publica
sean incompatibles con los usos a los que otorga soporte
la urbanizacién.

k) Ser improcedente su transformacién teniendo en
cuenta razones de sostenibilidad, racionalidad y las con-
diciones estructurales del municipio.

2. De conformidad y en aplicacidon de los criterios
que se establezcan reglamentariamente, el Plan General
de Ordenacion Urbanistica podra establecer, dentro de
esta clase de suelo, todas o algunas de las categorias
siguientes:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccion por
legislacion especifica, que incluira en todo caso los terre-
nos clasificados en aplicacién de los criterios de las letras
a) y b) del apartado anterior, e i) cuando tales riesgos
queden acreditados en el planeamiento sectorial.

b) Suelo no urbanizable de especial proteccion por
la planificacién territorial o urbanistica, que incluird al
menos los terrenos clasificados en aplicacién de los cri-
terios de las letras c), d) y e) del apartado anterior.

c) Suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

d) Suelo no urbanizable del Habitat Rural Disemi-
nado, que incluird aquellos suelos que cuenten con las
caracteristicas que se senalan en la letra g) del apartado
anterior.

Articulo 47. Suelo urbanizable.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica, y en su
caso el Plan de Ordenaciéon Intermunicipal, establecera
en esta clase de suelo todas o algunas de las categorias
siguientes:

a) Suelo urbanizable ordenado, integrado por los
terrenos que formen el o los sectores para los que el
Plan establezca directamente la ordenacién detallada
que legitime la actividad de ejecucion, en funciéon de
las necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico
municipal.

b) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los
terrenos suficientes y mas idéneos para absorber los
crecimientos previsibles, de acuerdo con los criterios fija-
dos por el Plan General de Ordenacién Urbanistica. Este
plan delimitara uno o mas sectores, y fijara las condi-
ciones y los requerimientos exigibles para su transfor-
macion mediante el o los pertinentes Planes Parciales
de Ordenacion. Desde la aprobacion de su ordenacién
detallada, este suelo pasara a tener la consideracién de
suelo urbanizable ordenado.

c) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por
los restantes terrenos adscritos a esta clase de suelo.
Esta categoria debera tener en cuenta las caracteristicas
naturales y estructurales del municipio, asi como la capa-
cidad de integracién de los usos del suelo y las exigencias
de su crecimiento racional, proporcionado y sostenible.

CAPITULO I

El régimen de las distintas clases de suelo

SecciON 1.2 EL CONTENIDO URBANISTICO DE LA PROPIEDAD
DEL SUELO

Articulo 48. Delimitacion del contenido urbanistico del
derecho de propiedad del suelo.

La clasificacion y las restantes determinaciones de
ordenacién urbanistica del suelo vinculan los terrenos
y las construcciones, edificaciones o instalaciones a los
correspondientes destinos y usos, y definen la funcién
social de los mismos delimitando el contenido del dere-
cho de propiedad.

Articulo 49. Principios generales del régimen urbanis-
tico legal de la propiedad del suelo.

1. La ordenaciéon urbanistica de los terrenos y de
las construcciones, edificaciones o instalaciones no con-
fiere a los propietarios afectados por ella derecho alguno
a indemnizacion, salvo en los supuestos previstos en
la Ley y de conformidad, en todo caso, con el régimen
general de la responsabilidad patrimonial de las Admi-
nistraciones publicas.

2. En los suelos clasificados como urbano no con-
solidado o urbanizable ordenado, la participacién de la
comunidad en el aprovechamiento generado por la orde-
nacion urbanistica y el reparto entre los propietarios afec-
tados por ésta de las cargas y los costes de la urba-
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nizacién precisa para su materializacion, asi como del
aprovechamiento susceptible de apropiacién, se produ-
cen en la forma y los términos establecidos en esta Ley.
En todo caso este reparto debe cumplir los siguientes
requisitos:

a) Debe producirse, mediante el instrumento de
equidistribucion que corresponda, respecto de una
comunidad de referencia que, como minimo, debe tener
caracteristicas y dimensiones suficientes en funcién de
la actividad de ejecucion de que se trate.

b) La distribucion de las cargas y la recaudacién
de los costes de la urbanizacion corresponde a la Admi-
nistracion en la forma legalmente determinada, debiendo
quedar garantizados suficientemente los derechos de
aquellos propietarios que no participen en la actividad
de ejecucion. La recaudacion puede tener beneficiario
privado cuando la urbanizacién se realice por gestion
indirecta o mediante la aplicacién de un sistema de
actuacion privado.

3. El uso urbanistico del subsuelo se acomodara a
las previsiones del Plan General, quedando en todo caso
su aprovechamiento subordinado a las exigencias del
interés publico y de la implantacidon de instalaciones,
equipamientos y servicios de todo tipo. La necesidad
de preservar el patrimonio arqueoldgico soterrado, como
elemento intrinseco al subsuelo, supondra la delimitacion
de su contenido urbanistico, y condicionara la adqui-
sicion y materializacion del aprovechamiento urbanistico
atribuido al mismo por el instrumento de planeamiento.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo anterior,
cuando el instrumento de planeamiento no precise el
aprovechamiento atribuido al subsuelo, éste se presu-
mira publico.

Articulo 50. Contenido urbanistico legal del derecho
de propiedad del suelo: derechos.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho
de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen que
le sea de aplicaciéon a éste por razén de su clasificacion,
los siguientes derechos:

A) El uso, disfrute y la explotacién normal del bien,
a tenor de su situacion, caracteristicas objetivas y des-
tino, conforme, o en todo caso no incompatible, con
la legislacién que le sea aplicable, y en particular con
la ordenacioén urbanistica.

B) Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al
suelo no urbanizable, los derechos anteriores comprenden:

a) Cualquiera que sea la categoria a la que estén
adscritos, la realizacion de los actos precisos para la
utilizacidn y explotacién agricola, ganadera, forestal,
cinegética o andloga a la que estén efectivamente des-
tinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo
de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordi-
narios, que no supongan ni tengan como consecuencia
la transformacién de dicho destino, ni de las caracte-
risticas de la explotaciéon. Los trabajos e instalaciones
que se lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos
alas limitaciones impuestas por la legislacién civil y admi-
nistrativa aplicables por razén de la materia y, cuando
consistan en instalaciones u obras, deben realizarse, ade-
mas, de conformidad con la ordenacién urbanistica apli-
cable.

En los terrenos adscritos a las categorias de suelo
no urbanizable de especial proteccion, esta facultad tiene
como limites su compatibilidad con el régimen de pro-
teccion a que estén sujetos.

b) En las categorias de suelo no urbanizable de
caracter natural o rural y del Habitat Rural Diseminado,
la realizacion de las obras, construcciones, edificaciones

o instalaciones y el desarrollo de usos y actividades que,
no previstas en la letra anterior, se legitimen expresa-
mente por los Planes de Ordenacién del Territorio, por
el propio Plan General de Ordenacion Urbanistica o por
Planes Especiales, asi como, en su caso, por los ins-
trumentos previstos en la legislacién ambiental.

c) Enlos terrenos adscritos a las categorias de suelo
no urbanizable de especial proteccién, el derecho reco-
nocido en la letra anterior sélo correspondera cuando
asi lo atribuya el régimen de proteccién a que esté sujeto
por la legislacién sectorial o por la ordenacién del terri-
torio que haya determinado esta categoria o por la orde-
nacion especifica que para los mismos establezca el Plan
General de Ordenaciéon Urbanistica.

C) Cuando se trate de terrenos clasificados como
urbanizable no sectorizado, los propios de la clase de
suelo no urbanizable, y ademas:

a) El de formular al municipio la consulta sobre la
viabilidad de transformacién de sus terrenos, en funcién
de su adecuacién al modelo de crecimiento urbano del
municipio, a las condiciones y previsiones para su sec-
torizacion, y a su idoneidad para la produccién de un
desarrollo urbanistico ordenado, racional y sostenible.
Reglamentariamente se determinara el régimen para el
ejercicio de este derecho.

El plazo maximo para evacuar la consulta, que sélo
tendra alcance informativo y no vinculard a la Admi-
nistracion, sera de tres meses, pudiendo entenderse eva-
cuada en sentido negativo por el mero transcurso de
dicho plazo maximo.

b) El de la iniciativa para promover su transforma-
cion, mediante su adscripcidon a la categoria de suelo
urbanizable sectorizado o, en su caso, ordenado. El ejer-
cicio de este derecho requiere la innovaciéon del corres-
pondiente Plan General de Ordenacién Urbanistica
mediante la aprobacién del Plan de Sectorizacion.

D) Cuando se trate de terrenos clasificados como
suelo urbanizable sectorizado u ordenado para los que
la Administracion actuante no opte por la ejecucion publi-
ca directa del planeamiento correspondiente, los dere-
chos previstos en el apartado A) comprenden el de ini-
ciativa y promocién de su transformacién mediante la
urbanizacién, que incluyen los siguientes:

a) Competir, en la forma determinada en esta Ley
y en unidn con los restantes propietarios afectados cuan-
do ésta asi lo exija, por la adjudicacién de la urbanizacion
en régimen de gestiéon indirecta de la actuacién y con
derecho de preferencia sobre cualquiera otra oferta equi-
valente formulada por no propietario.

b) Conindependencia del ejercicio o no del derecho
anterior, participar, en unién con los restantes propie-
tarios afectados y en la forma y condiciones determi-
nados en esta Ley, en el sistema urbanistico determinado
para la ejecucién de la urbanizaciéon, o en la gestion
indirecta de la actuacién en condiciones libremente acor-
dadas con el adjudicatario de la misma.

c) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor
0, en todo caso, percibir el correspondiente justiprecio,
en el caso de no participar en la ejecucién de la urba-
nizacion.

E) Cuando se trate de terrenos clasificados como
suelo urbano no consolidado, los derechos del aparta-
do A) incluyen el de ejecutar las obras de urbanizacién
precisas. En los supuestos en los que la ejecuciéon del
instrumento de planeamiento deba tener lugar, conforme
a éste, en unidades de ejecucion, los derechos son los
reconocidos a los propietarios de suelo urbanizable sec-
torizado u ordenado.

F) Cuando se trate de terrenos clasificados como
suelo urbano consolidado, habiéndose cumplido respec-
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to de ellos todos los deberes legales exigibles y per-
mitiendo la ordenacién urbanistica su ejecucién en régi-
men de actuaciones edificatorias, los derechos previstos
en el apartado A) incluyen los de materializar, mediante
la edificacion, el aprovechamiento urbanistico correspon-
diente y destinar las edificaciones realizadas a los usos
autorizados por la referida ordenacién, desarrollando en
ellas las actividades previstas.

Articulo 51. Contenido urbanistico legal del derecho
de propiedad del suelo: deberes.

1. Forman parte del contenido urbanistico del dere-
cho de propiedad del suelo, sin perjuicio del régimen
a que quede éste sujeto por razén de su clasificacion,
los siguientes deberes:

A) Con caracter general:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion
urbanistica, conservar las construcciones o edificaciones
e instalaciones existentes en las debidas condiciones
de seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi
como cumplir las exigencias impuestas por la ordenacion
urbanistica para el legitimo ejercicio del derecho o dere-
chos reconocidos en el articulo anterior.

b) Contribuir, en los términos previstos en esta Ley,
a la adecuada ordenacion, dotaciéon y mantenimiento
de la ciudad consolidada de acuerdo con las previsiones
del planeamiento.

c) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su
masa vegetal, y cuantos valores en él concurran en las
condiciones requeridas por la ordenacién urbanistica y
la legislacion especifica que le sea de aplicacion.

B) Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de
suelo urbanizable sectorizado, promover su transforma-
cion en las condiciones y con los requerimientos exi-
gibles, cuando el sistema de ejecucion sea privado.

C) Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de
suelo urbanizable ordenado y al suelo urbano no con-
solidado:

a) Promover su transformacién en las condiciones
y con los requerimientos exigibles, cuando el sistema
de ejecucion sea privado.

b) Solicitar y obtener las autorizaciones administra-
tivas preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal,
con caracter previo a cualquier acto de transformacion
o uso del suelo, natural o construido.

c) Realizar la edificacién en las condiciones fijadas
por la ordenacion urbanistica, una vez el suelo tenga
la condicién de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar,
la edificaciéon realizada para que mantenga las condi-
ciones requeridas para el otorgamiento de autorizacién
para su ocupacion.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio
los terrenos destinados por la ordenacién urbanistica
a dotaciones, que comprenden tanto las destinadas al
servicio del sector o &mbito de actuacién como los sis-
temas generales incluidos o adscritos al mismo.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio
los terrenos, ya urbanizados, en los que se localice la
parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente
a dicha Administracion en concepto de participacion de
la comunidad en las plusvalias.

f) Proceder a la distribucion equitativa de los bene-
ficios y cargas derivados del planeamiento, con ante-
rioridad a la ejecucién material del mismo.

g) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion
en el plazo establecido al efecto, que incluye también
en el suelo urbanizable ordenado la parte que proceda
para asegurar la conexién y la integridad de las redes
generales de servicios y dotaciones.

D) Cuando los terrenos pertenezcan al suelo urbano
consolidado, cumplir con los deberes previstos en las
letras b) y c) del apartado anterior.

2. El cumplimiento de los deberes previstos en el
apartado anterior es condiciéon del legitimo ejercicio de
los correspondientes derechos enumerados en el articulo
anterior.

SeEccION 2.2 EL REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 52. Régimen del suelo no urbanizable.

~ 1. En los terrenos clasificados como suelo no urba-

nizable que no estén adscritos a categoria alguna de
especial proteccidon, pueden realizarse los siguientes
actos:

A) Las obras o instalaciones precisas para el
desarrollo de las actividades enumeradas en el articu-
lo 50.B a), que no estén prohibidas expresamente por
la legislaciéon aplicable por razén de la materia, por los
Planes de Ordenacién del Territorio, por el Plan General
de Ordenacién Urbanistica y por los Planes Especiales.

En estas categorias de suelo estdn prohibidas las
actuaciones que comporten un riesgo previsible y sig-
nificativo, directo o indirecto, de inundacién, erosién o
degradaciéon del suelo. Seran nulos de pleno derecho
los actos administrativos que las autoricen, que contra-
vengan lo dispuesto en la legislacion aplicable por razén
de la materia o en los planes urbanisticos.

B) Las segregaciones, edificaciones, construccio-
nes, obras o instalaciones que, estando expresamente
permitidas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica
o Plan Especial de desarrollo, sean consecuencias de:

a) El normal funcionamiento y desarrollo de las
explotaciones agricolas.

b) La necesidad justificada de vivienda unifamiliar
aislada, cuando esté vinculada a un destino relacionado
con fines agricolas, forestales o ganaderos.

c) La conservacion, rehabilitacién o reforma de edi-
ficaciones, construcciones o instalaciones existentes.

d) Las caracteristicas propias de los ambitos del
Habitat Rural Diseminado.

e) La ejecucion y el mantenimiento de las infraes-
tructuras y los servicios, dotaciones y equipamientos
publicos.

Estos actos estaran sujetos a licencia municipal, pre-
via aprobacién, cuando se trate de actos que tengan
por objeto viviendas unifamiliares aisladas, del corres-
pondiente Proyecto de Actuacidon por el procedimiento
prescrito en los articulos 42 y 43 de la presente Ley
para las Actuaciones de Interés Publico en terrenos que
tengan el régimen del suelo no urbanizable.

Se exceptuan de la regulacién anterior, en los tér-
minos que se determinen reglamentariamente, aquellas
segregaciones de naturaleza rustica cuya finalidad no
sea la implantacion de usos urbanisticos, y para las que
se obtenga la correspondiente declaracién municipal de
innecesariedad de licencia

C) Las Actuaciones de Interés Publico en terrenos
que tienen el régimen del suelo no urbanizable en esta
Ley, previa aprobacién del correspondiente Plan Especial
o Proyecto de Actuacion.

2. En el suelo no urbanizable de especial protecciéon
s6lo podrdan llevarse a cabo segregaciones, obras y cons-
trucciones o edificaciones e instalaciones previstas y per-
mitidas por el Plan General de Ordenacidon Urbanistica
o Plan Especial, que sean compatibles con el régimen
de proteccién a que esté sometido, estando sujetas a
su aprobacién y en su caso licencia, de acuerdo con
lo regulado en el apartado anterior.
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3. En el suelo no urbanizable en el que deban implan-
tarse o por el que deban discurrir infraestructuras y servi-
cios, dotaciones o equipamientos publicos sélo podran
llevarse a cabo las construcciones, obras e instalaciones
en precario y de naturaleza provisional realizadas con
materiales facilmente desmontables y destinadas a usos
temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando
asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacion
alguna. La eficacia de la licencia correspondiente que-
dard sujeta a la prestacion de garantia por importe mini-
mo de los costes de demolicién y a la inscripcion en
el Registro de la Propiedad, en los términos que pro-
cedan, del caracter precario del uso, las construcciones,
obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicidn
sin indemnizacién a requerimiento del municipio.

4. Cuando la ordenacién urbanistica otorgue la posi-
bilidad de llevar a cabo en el suelo clasificado como
no urbanizable actos de edificacion, construccién, obras
o instalaciones no vinculados a la explotacién agricola,
pecuaria, forestal o analoga, el propietario podra mate-
rializar éstos en las condiciones determinadas por dicha
ordenacién y por la aprobacién del pertinente Plan Espe-
cial o Proyecto de Actuacién y, en su caso, licencia.
Estos actos tendrdn una duracién limitada, aunque reno-
vable, no inferior en ningun caso al tiempo que sea indis-
pensable para la amortizacion de la inversidon que requie-
ra su materializaciéon. El propietario debera asegurar la
prestacién de garantia por cuantia minima del diez por
ciento de dicho importe para cubrir los gastos que pue-
dan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi
como los resultantes, en su caso, de las labores de res-
titucion de los terrenos.

5. Con la finalidad de que se produzca la necesaria
compensacion por el uso y aprovechamiento de caracter
excepcional del suelo no urbanizable que conllevarian
las actuaciones permitidas en el apartado anterior, se
establece una prestacidn compensatoria, que gestionara
el municipio y destinard al Patrimonio Municipal de Suelo.

La prestacién compensatoria en suelo no urbanizable
tiene por objeto gravar los actos de edificacion, cons-
truccion, obras o instalaciones no vinculados a la explo-
tacion agricola, pecuaria, forestal o andloga, en suelos
que tengan el régimen del no urbanizable.

Estaran obligados al pago de esta prestacién las per-
sonas fisicas o juridicas que promuevan los actos enu-
merados en el parrafo anterior. Se devengarad con oca-
sion del otorgamiento de la licencia con una cuantia
de hasta el diez por ciento del importe total de la inver-
sion a realizar para su implantacion efectiva, excluida
la correspondiente a maquinaria y equipos. Los muni-
cipios podran establecer mediante la correspondiente
ordenanza cuantias inferiores segun el tipo de actividad
y condiciones de implantacioén.

Los actos que realicen las Administraciones publicas
en ejercicio de sus competencias estan exentos de la
prestacién compensatoria en suelo no urbanizable.

6. Las condiciones que se establezcan en los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica o Planes Especiales
para poder llevar a cabo los actos a que se refieren
los apartados anteriores en suelo no urbanizable deberan
en todo caso:

a) Asegurar, como minimo, la preservacién de la
naturaleza de esta clase de suelo y la no induccion a
la formacién de nuevos asentamientos, ni siquiera en
la categoria del Héabitat Rural Diseminado; adoptar las
medidas que sean precisas para corregir su incidencia
urbanistica, territorial y ambiental, y garantizar el man-
tenimiento de la calidad y funcionalidad de las infraes-
tructuras y los servicios publicos correspondientes.

A dichos efectos se considerara que inducen a la for-
macion de nuevos asentamientos los actos de realizacion
de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras
o instalaciones que por si mismos o por su situacion
respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo
de usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de

generar demandas de infraestructuras o servicios colec-
tivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

b) Garantizar la restauracion de las condiciones
ambientales y paisajisticas de los terrenos y de su entor-
no inmediato.

7. Reglamentariamente se precisaran las condicio-
nes de ordenacién de los diferentes actos de realizacion
de segregaciones, obras, construcciones, edificaciones
e instalaciones, y se definiran los requisitos documen-
tales de los correspondientes proyectos para su auto-
rizacion.

SeccioN 3.2 EL REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE Y URBANO

Articulo 53. Régimen del suelo urbanizable no secto-
rizado y sectorizado.

1. Mientras no cuenten con ordenacidon pormeno-
rizada, en los terrenos de suelo urbanizable no secto-
rizado y urbanizable sectorizado sélo podran autorizarse
las construcciones, obras e instalaciones correspondien-
tes a infraestructuras y servicios publicos y las de natu-
raleza provisional reguladas en el apartado 3 del articulo
anterior.

2. Sobre la clase de suelo urbanizable no sectori-
zado podran autorizarse actuaciones de interés publico
cuando concurran los supuestos de utilidad publica e
interés social. En este caso se estara a lo dispuesto en
los articulos 42 y 43 de esta Ley para el desarrollo de
estas actuaciones en suelo no urbanizable.

Articulo 54. Régimen del suelo urbanizable ordenado.

1. Laaprobacion de la ordenacion detallada del sue-
lo urbanizable determina:

a) La vinculaciéon legal de los terrenos al proceso
urbanizador y edificatorio del sector, en el marco de la
correspondiente unidad de ejecucidn.

b) La afectacién legal de los terrenos al cumplimien-
to, en los términos previstos por el sistema de ejecucion
que se fije al efecto, de la distribucién justa de los bene-
ficios y cargas entre los propietarios y de los deberes
enumerados en el articulo 51 de esta Ley, tal como resul-
ten precisados por el instrumento de planeamiento.

c) Elderecho de los propietarios al aprovechamiento
urbanistico resultante de la aplicacién a las superficies
de sus fincas originarias del noventa por ciento del apro-
vechamiento medio del drea de reparto, bajo la condicién
del cumplimiento de los deberes establecidos en el ar-
ticulo 51, asi como a ejercitar los derechos determinados
en el articulo 50 de esta Ley.

d) La afectacion legal de los terrenos obtenidos por
el municipio, en virtud de cesion obligatoria y gratuita
por cualquier concepto, a los destinos previstos en el
instrumento de planeamiento.

2. Las cesiones de terrenos a favor del municipio
o Administracidon actuante comprenden:

a) La superficie total de los sistemas generales vy
demas dotaciones correspondientes a viales, aparca-
mientos, parques y jardines, centros docentes, equipa-
mientos deportivo, cultural y social, y los precisos para
la instalacion y el funcionamiento de los restantes servi-
cios publicos previstos.

b) La superficie de suelo con aprovechamiento
lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar el diez
por ciento del aprovechamiento medio del area de repar-
to. En los supuestos previstos en esta Ley, esta cesion
podra sustituirse, mediante resolucién motivada, por el
abono al municipio de su valor en metalico, tasado en
aplicacion de las reglas legales pertinentes.
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c) La superficie de suelo correspondiente a los exce-
dentes de aprovechamiento. Dichos excesos se podran
destinar a compensar a propietarios afectados por sis-
temas generales y restantes dotaciones, asi como a pro-
pietarios de terrenos con un aprovechamiento objetivo
inferior al susceptible de apropiacion en el area de repar-
to, y podran sustituirse por otros aprovechamientos de
igual valor urbanistico, o por su equivalente econémico.

3. No es posible, con caracter general, la realizacion
de otros actos edificatorios o de implantaciéon de usos
antes de la terminacidon de las obras de urbanizacién
que los previstos en el articulo anterior. Sin embargo,
podra autorizarse la realizacidon simultanea de la urba-
nizacion y edificacién vinculada, siempre que se cumplan
los requisitos establecidos en el apartado 1 del articulo
siguiente.

Articulo 55. Régimen del suelo urbano no consolidado.

1. El régimen urbanistico del suelo urbano no con-
solidado para el que la ordenacién urbanistica establezca
o prevea la delimitacién de unidades de ejecucion es
el propio del suelo urbanizable ordenado, salvo que esté
sujeto a la aprobacion de algun instrumento de planea-
miento de desarrollo, en cuyo caso sera el establecido
para el suelo urbanizable sectorizado.

Podran autorizarse actos de construccion, edificaciéon
e instalaciéon en parcelas, aun antes de ultimar la urba-
nizacion, siempre que se cumplan los siguientes requi-
sitos:

a) Firmeza en via administrativa del instrumento de
equidistribucién entre los propietarios de la unidad de eje-
cucion de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacién urbanistica, cuando dicha distribucién resulte
necesaria.

b) Aprobacion definitiva del proyecto de urbaniza-
cion de la unidad de ejecucion.

c) La previsibilidad, apreciada por el municipio en
funcion del estado real de las obras de urbanizacion,
de que al tiempo de la terminacién de la edificacion
la parcela estara dotada con los servicios precisos para
que adquiera la condicidn de solar. Sera preceptiva la
formalizacién del aval que garantice suficientemente las
obras pendientes de ejecutar.

d) Asunciéon expresa y formal por el propietario del
compromiso de no ocupacién ni utilizaciéon de la cons-
trucciodn, edificacién e instalacidon hasta la completa ter-
minacion de las obras de urbanizacién y el funciona-
miento efectivo de los correspondientes servicios, asi
como del compromiso de consignaciéon de esta condi-
cion con idéntico contenido en cuantos negocios juri-
dicos realice con terceros, que impliquen traslacion de
facultades de uso, disfrute o disposicién sobre la cons-
truccion, edificacion e instalacién o partes de las mismas.

e) No podréa concederse licencia municipal de pri-
mera ocupacion hasta que no estén finalizadas las obras
de urbanizacién.

2. El régimen del suelo urbano no consolidado no
incluido en unidades de ejecucion es el siguiente:

A) Los terrenos estan legalmente vinculados a la
edificacion y al destino previstos por la ordenacién urba-
nistica, asi como, en su caso, afectados al cumplimiento
por sus propietarios de los deberes pendientes de entre
los enumerados en el articulo 51 de esta Ley, segun
las determinaciones del instrumento de planeamiento.

A estos efectos, las cesiones de suelo son las mismas
prescritas para el suelo urbanizable en el articulo anterior,
si bien la de superficie de suelo ya urbanizada precisa
para materializar el aprovechamiento lucrativo corres-
pondiente a la participacién del municipio sera del diez

por ciento del aprovechamiento medio del area de repar-
to correspondiente, o, en caso de no estar incluidos los
terrenos en ningun area de reparto, del aprovechamiento
objetivo que tuvieran asignado; todo ello de acuerdo
con los criterios establecidos por el Plan General de Orde-
nacion Urbanistica.

B) Los propietarios tienen derecho al noventa por
ciento del aprovechamiento medio del area de reparto
o, en otro caso, al noventa por ciento del aprovecha-
miento objetivo.

A los efectos de la materializaciéon del aprovecha-
miento a que alude el parrafo anterior, podra autorizarse
la edificacién aun cuando la parcela correspondiente no
tenga todavia la condicién de solar, siempre que se cum-
plan los siguientes requisitos:

a) La cesion del suelo correspondiente al aprove-
chamiento urbanistico imputable al municipio por razon
de su participacion en las plusvalias y la adquisicién,
en su caso, mediante transferencias de aprovechamien-
to, de los excedentes de aprovechamiento o sus equi-
valentes econdmicos.

b) Asuncion expresa y formal por el propietario de
los compromisos de proceder a la realizacién simultanea
de la urbanizacién y la edificacion; de formalizar las cesio-
nes aun pendientes; asi como de no ocupar ni utilizar
la edificaciéon hasta la total terminacién de las obras de
urbanizacion, la materializacidon de las cesiones pendien-
tes y el efectivo funcionamiento de los servicios corres-
pondientes.

El compromiso de urbanizacion comprende necesa-
riamente, ademas de las obras que afecten a la via o
vias a que de frente la parcela, las correspondientes a
todas las demas infraestructuras, nuevas o complemen-
tarias a las existentes, necesarias para la prestacion de
los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con
las redes que estén en funcionamiento, asi como el
refuerzo de estas redes, si fuera preciso para la correcta
utilizacion de los servicios publicos.

El compromiso de no ocupacion ni utilizacion incluye
el de la consignacion de tal condicién, con idéntico con-
tenido, en cuantos negocios juridicos se celebren con
terceros e impliquen el traslado a éstos de alguna facul-
tad de uso, disfrute o disposicién sobre la edificacién
o parte de ella.

c) Prestacién de garantia en cuantia suficiente para
cubrir el coste de ejecucion de las obras de urbanizacion
comprometidas.

C) Los terrenos obtenidos por el municipio en virtud
de cesién obligatoria y gratuita por cualquier concepto
estan afectados a los destinos previstos por el planea-
miento urbanistico.

Articulo 56. Régimen del suelo urbano consolidado.

Es de aplicacion al suelo urbano consolidado el régi-
men previsto en el apartado 2 del articulo anterior, salvo
en lo relativo a las obligaciones de cesién de suelo y
aprovechamiento urbanistico.

SeccioN 4.2 ORDENACION LEGAL DE DIRECTA APLICACION

Articulo 57. Normas de aplicacion directa.

1. Los actos de construccidon o edificacion e ins-
talacion que se realicen en terrenos que tengan el régi-
men propio del suelo no urbanizable deberan observar
cuantas condiciones se establecen en el articulo 52 de
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esta Ley, aun cuando no exista Plan General de Orde-
nacién Urbanistica o Plan Especial y, ademas, las siguien-
tes reglas:

1.2 Ser adecuados y proporcionados al uso a que
se vinculen.

2.2 Tener el caracter de aislados.

3.2 No tener mas de dos plantas, salvo prescripcion
imperativa distinta del Plan.

4.2 Presentar caracteristicas tipoldgicas y estéticas
adecuadas a su ubicacién y a su integracion en el entorno.

5.2 Evitar la limitacién del campo visual y la ruptura
o desfiguracion del paisaje en los lugares abiertos o en
perspectiva de los nlcleos e inmediaciones de las carre-
teras y caminos con valores paisajisticos.

2. Los actos de construccion o edificacién e ins-
talaciéon que se realicen en terrenos adscribibles a la
clase de suelo urbano, pero que no cuenten con ins-
trumento de planeamiento, deberan observar las siguien-
tes reglas:

1.2 No tener mas de dos plantas de altura o de
la media de los edificios ya construidos, cuando se trate
de solar perteneciente a una manzana consolidada en
mas de sus dos terceras partes.

2.2 Presentar caracteristicas tipoldgicas y estéticas
adecuadas a su integracion en el entorno, en particular
cuando existan en éste edificios de valor arquitectonico
o patrimonial historico.

3.2 No comportar la demolicién de edificios de valor
arquitecténico, histérico o cultural ni la supresién de
dotaciones existentes.

SEccION 5.2 LAS AREAS DE REPARTO Y EL APROVECHAMIENTO

Articulo 58. Areas de reparto.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica y, en
lo que proceda, el Plan de Ordenaciéon Intermunicipal
delimitaran:

a) Paralatotalidad del suelo urbanizable sectorizado
y ordenado, una o varias areas de reparto, comprensivas
de sectores completos y de los sistemas generales inclui-
dos o adscritos a los mismos.

La delimitacién por un Plan de Sectorizaciéon de uno
o varios sectores en suelo urbanizable no sectorizado
comportara, con arreglo a idéntico criterio, la del area
o areas de reparto que correspondan.

b) Para la totalidad del suelo urbano no consolidado,
una o varias areas de reparto, pudiendo incluir o, en
su caso, adscribir a ellas terrenos destinados a sistemas
generales.

2. Por excepcion a lo dispuesto en la letra b) del
apartado anterior, el Plan General de Ordenacién Urba-
nistica o, en su caso, el Plan de Ordenacién Intermu-
nicipal podran excluir de las areas de reparto los terrenos
a que se refiere el articulo 45.2 B b), siempre que en
ellos la actividad de ejecucién no deba producirse en
el contexto de unidades de ejecucion.

En este caso, el diez por ciento de participaciéon del
municipio en las plusvalias se aplicard sobre el apro-
vechamiento objetivo.

3. En el suelo urbano no consolidado, los Planes
Especiales y, en su caso, los Planes Parciales de Orde-
nacion podran ajustar la delimitaciéon del area de reparto
correspondiente, excluyendo de ella los terrenos para
los que se mantengan las condiciones de edificacion
existentes y aplicando a los restantes el aprovechamien-
to medio fijado por el Plan General de Ordenacién Urba-
nistica o el Plan de Ordenacién Intermunicipal.

Articulo 59.
tos.

El aprovechamiento urbanistico: concep-

1. Se entiende por aprovechamiento objetivo la
superficie edificable, medida en metros cuadrados, per-
mitida por el planeamiento general o los instrumentos
que lo desarrollen sobre un terreno dado conforme al
uso, tipologia y edificabilidad atribuidos al mismo.

2. Se entiende por aprovechamiento subjetivo la
superficie edificable, medida en metros cuadrados, que
expresa el contenido urbanistico lucrativo de un terreno,
al que su propietario tendrd derecho mediante el cum-
plimiento de los derechos urbanisticos.

3. Seentiende por aprovechamiento medio la super-
ficie construible del uso y tipologia caracteristico que
el planeamiento establece por cada metro cuadrado de
suelo perteneciente a un area de reparto, a fin de garan-
tizar a todos los propietarios de terrenos incluidos o ads-
critos a la misma un aprovechamiento subjetivo idéntico,
con independencia de los diferentes aprovechamientos
objetivos que el Plan permita materializar en sus terrenos.

Articulo 60. Determinacion del aprovechamiento
medio.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica y, en su
caso, el Plan de Ordenacién Intermunicipal, asi como
el Plan de Sectorizacién, determinardn, mediante coe-
ficientes unitarios del uso caracteristico y, en su caso,
de la tipologia, el aprovechamiento medio correspon-
diente a cada area de reparto que delimiten, realizando
su calculo en la forma siguiente:

a) En el suelo urbanizable sectorizado y ordenado,
el aprovechamiento medio de cada area de reparto se
obtendra dividiendo el aprovechamiento objetivo total
del sector o sectores que formen parte del area, expre-
sado en metros cuadrados construibles del uso carac-
teristico y, en su caso, de la tipologia, entre la superficie
total de dicha area, incluida la de los sistemas generales
adscritos.

b) En el suelo urbano no consolidado, el aprove-
chamiento medio de cada area de reparto se obtendra
dividiendo el aprovechamiento objetivo total, expresado
en metros cuadrados construibles del uso caracteristico
y. en su caso, de la tipologia, incluido el dotacional pri-
vado, entre la superficie total del area, incluida la de
los sistemas generales adscritos por el planeamiento y
excluida la ocupada por las dotaciones ya existentes y
afectadas a su destino.

c) Si se define mas de un area de reparto en suelo
urbanizable sectorizado u ordenado, las diferencias de
aprovechamientos medios entre las areas de reparto no
podran ser superiores al diez por ciento, salvo que se
trate de ambitos que, en razén de los usos previstos
o de sus propias caracteristicas, aconsejen un tratamien-
to diferenciado. Esta salvedad serd asimismo de apli-
cacion a municipios con reducido crecimiento, a fin de
facilitar la gestion del planeamiento urbanistico. Regla-
mentariamente se podra modular la diferencia entre el
aprovechamiento de las diferentes areas de reparto cuan-
do, por las razones citadas, sea oportuno.

Articulo 61. Coeficientes de uso y tipologia.

1. El Plan General de Ordenaciéon Urbanistica y, en
su caso, el Plan de Ordenacion Intermunicipal, asi como
el Plan de Sectorizacién, estableceran justificadamente
un coeficiente que exprese el valor que atribuye a cada
uso vy tipologia edificatoria en relacién con los demas.
También podran establecer un coeficiente para cada area
urbana o sector, en funcidon de su situacién en la estruc-
tura territorial.
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2. Cuando el Plan General de Ordenacion Urbanis-
tica, el Plan de Ordenaciéon Intermunicipal o el Plan de
Sectorizacién prevean, dentro de un area de reparto,
usos 0, en su caso, tipologias diferenciados que puedan
dar lugar a rendimientos econdémicos, coste y mante-
nimiento de las infraestructuras muy diferentes, en el
calculo del aprovechamiento medio deberan utilizarse
coeficientes de ponderacién que valoren estas circuns-
tancias.

3. Afalta de coeficientes diferenciados, se utilizaran
los valores relativos de repercusion de los terrenos para
lograr la finalidad equidistributiva que la fijacién de coe-
ficientes debe perseguir, de acuerdo a los criterios fijados
por la normativa técnica de valoracion catastral.

4. El Plan General de Ordenacién Urbanistica o, en
su caso, el Plan de Ordenacién Intermunicipal o el Plan
de Sectorizacidon podran, asimismo, establecer coeficien-
tes correctores al objeto de compensar a aquellos pro-
pietarios de suelos destinados a viviendas de proteccion
oficial u otros regimenes de protecciéon publica u otros
usos de interés social.

5. El instrumento de planeamiento que establezca
la ordenacién detallada precisa para la ejecuciéon en el
area urbana o sector correspondiente debera fijar y, en
su caso, concretar, respetando los criterios del Plan Gene-
ral de Ordenacién Urbanistica o el Plan de Ordenacién
Intermunicipal, la ponderacién relativa de los usos por-
menorizados y tipologias edificatorias resultantes de la
ordenacién que establezca, asi como las que reflejen
las diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas
dentro del espacio ordenado.

6. El establecimiento de los coeficientes a que se
refieren los apartados anteriores deberd motivarse en
su procedencia y proporcionalidad.

Articulo 62. Transferencias de aprovechamiento.

1. Si asi lo previera el instrumento de planeamiento
aplicable, los propietarios de una parcela o solar pueden
transferir el aprovechamiento subjetivo que les corres-
ponda y no puedan materializar en una u otro a otras
parcelas o solares en situacién inversa, es decir, que
tengan atribuido un aprovechamiento objetivo superior
al que corresponda a sus propietarios. La transferencia
determina la justa distribucidon del aprovechamiento obje-
tivo entre los propietarios intervinientes y legitima su
materializacién por éstos.

2. La transferencia de aprovechamiento debera ser
aprobada por el municipio, segun propuesta suscrita por
los interesados y formalizada en escritura publica, con
planos adjuntos expresivos de la localizacion y dimen-
siones de las parcelas o solares implicados. Las trans-
ferencias de aprovechamientos urbanisticos seran ins-
cribibles en el Registro de la Propiedad, en los términos
de su legislacion reguladora.

3. La eficacia de toda transferencia requiere la
cesién gratuita al municipio, libre de cargas y en pleno
dominio, de las superficies de suelo de que traiga causa
el aprovechamiento subjetivo que sea objeto de trans-
ferencia y la equivalencia, en términos de valor urba-
nistico, entre dicho aprovechamiento subjetivo y el apro-
vechamiento objetivo que sea atribuido por razén de
éste.

4. Las transferencias de aprovechamiento conveni-
das por los propietarios para el cumplimiento de sus
deberes y obligaciones urbanisticos y el cumplimiento
del principio de justa distribucién de beneficios y cargas
se tramitaran y aprobaran por la Administracién actuante
conforme a lo dispuesto en los apartados anteriores.

Articulo 63. Reservas de aprovechamiento.

1. Con motivo de la obtenciéon, conforme a esta Ley,
de terrenos con destino dotacional publico, podra hacer-
se reserva del aprovechamiento subjetivo correspondien-
te a la titularidad de dichos terrenos, para su posterior
transferencia. También podran hacerse reservas de apro-
vechamiento a favor de aquellos particulares que, acor-
dando su contraprestacién en aprovechamiento urba-
nistico, hayan asumido la responsabilidad de la ejecucion
de la urbanizacion.

Segun que la transmisidon determinante de la obten-
cion sea a titulo oneroso o gratuito, podré hacer la reser-
va en su favor:

a) El propietario del terreno cedido gratuitamente
a la Administracion competente. Procedera la reserva
de aprovechamiento, con motivo de una cesiéon de terre-
nos, cuando no sea posible su materializacion, en tér-
minos de aprovechamiento objetivo, directa e inmedia-
tamente.

b) La Administracion o la persona que sufrague el
precio del terreno dotacional, cuando éste se adquiera
para su destino publico en virtud de una transmision
onerosa. No habra lugar a la reserva de aprovechamiento
si la adquisiciéon onerosa del terreno dotacional publico
va acompanada, por expropiacién conjunta tasada a un
precio medio, con la de otros terrenos con aprovecha-
miento objetivo equivalente al terreno dotacional publico.

2. Cuando el aprovechamiento subjetivo que, en
conjunto, corresponda a los propietarios afectados por
una actuacion urbanizadora sea inferior al aprovecha-
miento objetivo total de los terrenos comprendidos en
la correspondiente unidad de ejecucién, la Administra-
cién o la persona que asuma la diferencia podréa reser-
varse el aprovechamiento que corresponda a la misma.

3. Lareserva de aprovechamiento debera ser apro-
bada por el municipio o la Administracidn expropiante.
El municipio no podra denegar la aprobacion si, en su
dia, aceptd la cesién de que traiga causa la reserva.

4. El titular de una reserva de aprovechamiento ten-
dra derecho a una compensacién econémica y a tal fin
podra solicitar la expropiacion, cuando hayan transcurri-
do mas de tres anos desde la constitucion de la reserva
sin que haya podido materializar su derecho por causas
no imputables al mismo.

Articulo 64. Compensaciones monetarias sustitutivas.

1. Con ocasién de la solicitud de licencia de edi-
ficacion, los municipios podrdn transmitir, directamente
y por precio a satisfacer en metalico, la totalidad o parte
del aprovechamiento objetivo atribuido a parcelas o sola-
res urbanos que exceda del aprovechamiento subjetivo
correspondiente a su propietario o propietarios.

2. El municipio podrd aprobar un cuadro indicativo
de valores de repercusion de suelo expresivo de los pre-
cios maximos que prevé pagar por la adquisicién o expro-
piaciéon de suelo para su incorporacion al Patrimonio
Municipal de Suelo. Dichos valores se calcularan de con-
formidad con la normativa técnica de valoracién catas-
tral, previo informe de la Administracion tributaria. Si
ésta informara de la existencia de una ponencia de valo-
res vigente y aplicable a los efectos de la gestion y valo-
racion urbanistica, no procedera aprobar el referido cua-
dro, pudiendo el municipio acordar la utilizacién de la
ponencia con los fines expresados.

Los valores se revisaran de inmediato para adaptarlos
a las resoluciones administrativas o judiciales que deter-
minen justiprecios expropiatorios. La vigencia maxima
e improrrogable del cuadro serd de tres anos.
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3. El pago por el aprovechamiento excedente en
los términos del apartado 1 debera ser previo o simul-
taneo a la obtencion de la licencia de obras.

4. La adquisicion en metalico de aprovechamiento
objetivo tendra caracter subsidiario respecto de la regu-
lada en los dos articulos precedentes.

Articulo 65. El Registro de Transferencias de Aprove-
chamientos.

1. Los municipios crearan un Registro de Transfe-
rencias de Aprovechamientos en el que inscribirdn al
menos los siguientes actos:

a) Los acuerdos de cesion o distribucion de apro-
vechamientos urbanisticos celebrados entre particulares.

b) Losacuerdos de transferencia de aprovechamien-
tos urbanisticos que, por cualquier titulo, hayan sido cele-
brados entre la Administracion actuante y los particu-
lares.

c) Los acuerdos de aprobacién de las reservas de
aprovechamiento, asi como su posterior materializacion
0 compensacion sustitutiva, en su caso.

2. Para la inscripcidon en el Registro de Transferen-
cias de Aprovechamientos sera preciso acreditar la titu-
laridad de la parcela o parcelas a que la transferencia
se refiera, exigiéndose, en caso de existencia de cargas,
la conformidad de aquellos a cuyo favor figure la citada
carga.

SECCION 6.2 LAS PARCELACIONES

Articulo 66. Parcelacion urbanistica.

1. Se considera parcelacion urbanistica:

a) En terrenos que tengan el régimen propio del
suelo urbano y urbanizable, toda divisidon simultanea o
sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares.

b) En terrenos que tengan el régimen del suelo no
urbanizable, la division simultdnea o sucesiva de terre-
nos, fincas o parcelas en dos o mas lotes que, con inde-
pendencia de lo establecido en la legislacion agraria,
forestal o de similar naturaleza, pueda inducir a la for-
macién de nuevos asentamientos.

En esta clase de suelo también se consideran actos
reveladores de una posible parcelaciéon urbanistica aque-
llos en los que, mediante la interposicidon de sociedades,
divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas
en pro indiviso de un terreno o de una accion o par-
ticipacioén social, puedan existir diversos titulares a los
que corresponde el uso individualizado de una parte de
terreno equivalente o asimilable a los supuestos del
parrafo anterior. En tales casos sera también de apli-
cacion lo dispuesto en esta Ley para las parcelaciones
urbanisticas en esta clase de suelo.

2. Toda parcelacion urbanistica debera ajustarse a
lo dispuesto en esta Ley y a las condiciones que establece
la ordenacion urbanistica de los instrumentos de pla-
neamiento.

3. Cualquier acto de parcelacidon urbanistica preci-
sara de licencia urbanistica o, en su caso, de declaracion
de su innecesariedad.

No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica
alguna en la que se contenga acto de parcelacién sin
la aportacién de la preceptiva licencia, o de la declaracién
de su innecesariedad, que los Notarios deberan testi-
moniar en la escritura correspondiente.

4. Las licencias municipales sobre parcelaciones y
las declaraciones de innecesariedad de éstas se otorgan
y expiden bajo la condicién de la presentacién en el
municipio, dentro de los tres meses siguientes a su otor-

gamiento o expedicidn, de la escritura publica en la que
se contenga el acto de parcelacidon. La no presentacion
en plazo de la escritura publica determina la caducidad
de la licencia o de la declaracion de innecesariedad por
ministerio de la Ley, sin necesidad de acto aplicativo
alguno. El plazo de presentacion podra ser prorrogado
por razones justificadas.

5. En la misma escritura en la que se contenga el
acto parcelatorio y la oportuna licencia o declaracion
de innecesariedad testimoniada, los otorgantes deberan
requerir al notario autorizante para que envie por con-
ducto reglamentario copia autorizada de la misma al
Ayuntamiento correspondiente, con lo que se dara por
cumplida la exigencia de proteccion a la que se refiere
el apartado anterior.

Articulo 67. Indivisibilidad de fincas, unidades aptas
para la edificacion, parcelas y solares.

Son indivisibles las fincas, unidades aptas para la edi-
ficacién, parcelas y solares siguientes:

a) Los que tengan unas dimensiones inferiores o
iguales a las determinadas como minimas en el instru-
mento de planeamiento, salvo que los lotes resultantes
se adquieran simultdneamente por los propietarios de
fincas, unidades aptas para la edificacion, parcelas o sola-
res colindantes, con la finalidad de agruparlos y formar
uno nuevo con las dimensiones minimas exigibles.

b) Los de dimensiones inferiores al doble de las
requeridas como minimas en el instrumento de planea-
miento, salvo que el exceso de éstas se agrupe en el
mismo acto a terrenos colindantes para formar otra finca,
unidades aptas para la edificacion, parcela y solar que
tenga las condiciones minimas exigibles.

c) Los que tengan asignada una edificabilidad en
funcidn de la superficie, cuando se materialice toda la
correspondiente a ésta.

d) Losvinculados o afectados legalmente a las cons-
trucciones o edificaciones e instalaciones autorizadas
sobre ellos.

Articulo 68. Régimen de las parcelaciones urbanisticas.

1. No se podran efectuar parcelaciones urbanisticas
en suelo urbano y urbanizable mientras no se haya pro-
ducido la entrada en vigor de la ordenacién pormeno-
rizada establecida por el instrumento de planeamiento
idoneo segun la clase de suelo de que se trate. Se excep-
tuan de la regla anterior las segregaciones que sean
indispensables para la incorporacién de terrenos al pro-
ceso de urbanizacion en el ambito de unidades de eje-
cucion.

2. Enterrenos con régimen del suelo no urbanizable
quedan prohibidas, siendo nulas de pleno derecho, las
parcelaciones urbanisticas.

TITULO NI

Instrumentos de intervencion
del mercado de suelo

CAPITULO |
Los patrimonios publicos de suelo

Articulo 69. Clases y constitucion de los patrimonios
publicos de suelo.

1. La Administracién de la Junta de Andalucia y
los municipios deben constituir, mantener y gestionar
el Patrimonio Autonémico de Suelo y el Patrimonio Muni-
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cipal de Suelo, respectivamente, con las siguientes fina-
lidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

b) Facilitar la ejecucién de los instrumentos de pla-
neamiento.

c) Conseguir una intervencion publica en el mer-
cado de suelo, de entidad suficiente para incidir eficaz-
mente en la formacion de los precios.

d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con des-
tino a la ejecucidon de viviendas de proteccién oficial
u otros regimenes de proteccion publica.

2. Los bienes y recursos que, conforme a lo dis-
puesto en el articulo 72 de esta Ley, deban integrar
legalmente los patrimonios publicos de suelo estaran
sometidos al régimen que para ellos dispone este titulo,
con independencia de que la Administracién titular no
haya procedido aun a la constitucion formal del corres-
pondiente patrimonio.

Articulo 70. Naturaleza y registro de los patrimonios
publicos del suelo.

1. Cada patrimonio publico de suelo integra un patri-
monio independiente separado a todos los efectos del
restante patrimonio de la Administracién titular.

2. Las Administraciones titulares de patrimonios
publicos de suelo deberdan llevar un registro del mismo,
que tendra caracter publico, comprensivo, en los tér-
minos que se precise reglamentariamente, de los bienes
integrantes y depdsitos en metaélico, las enajenaciones
o cesiones de bienes y el destino final de éstos. El Regis-
tro del Patrimonio Publico de Suelo estara sujeto al régi-
men de fiscalizacién propio de la gestidon presupuestaria,
en los términos que se precise reglamentariamente.

Articulo 71.
suelo.

Gestion de los patrimonios publicos de

1. La gestidon de los patrimonios publicos de suelo
comprende todas las facultades precisas para asegurar
el cumplimiento de las finalidades previstas en el articu-
lo 69, siendo aplicable a los bienes integrantes del mismo
el régimen de los bienes patrimoniales de la correspon-
diente Administracion en todo lo no expresamente pre-
visto en esta Ley. Las Administraciones titulares podran
hacer uso, para la gestiéon de sus patrimonios publicos
de suelo, de todas las formas previstas en esta Ley para
la ejecucién del planeamiento.

Para la constitucidon, ampliacion y, en general, gestidon
de los patrimonios publicos de suelo puede recurrirse
al crédito, incluso con garantia hipotecaria sobre los bie-
nes integrantes de éstos. Los ingresos procedentes de
la enajenacién o explotacion del patrimonio publico de
suelo deberan aplicarse a la conservacion y ampliacion
de dicho patrimonio.

2. La gestion de los patrimonios publicos de suelo
podré realizarse por las Administraciones titulares o
encomendarse a organismos o entidades pertenecientes
a las mismas cuyo capital social sea exclusivo de la Admi-
nistracion titular.

3. Cuando en un mismo municipio existan terrenos
del patrimonio publico de suelo pertenecientes a dife-
rentes Administraciones, para su gestion deberan esta-
blecerse cauces adecuados de colaboracién interadmi-
nistrativa.

Articulo 72. Bienes y recursos integrantes de los patri-
monios publico de suelo.
Integran los patrimonios publicos de suelo:

~a) Los bienes patrimoniales incorporados por deci-
siéon de la Administracidon correspondiente. Dicha incor-

poracién podrd ser limitada temporalmente o quedar
sujeta a condiciones concretas.

b) Losterrenosy construcciones obtenidos en virtud
de las cesiones que correspondan a la participacion de
la Administracion en el aprovechamiento urbanistico por
ministerio de la ley o en virtud de convenio urbanistico.

c) Los adquiridos con los ingresos derivados de la
sustituciéon de tales cesiones por pagos en metalico.

d) Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacion
compensatoria en suelo no urbanizable, de las multas
impuestas como consecuencia de las infracciones urba-
nisticas, asi como cualesquiera otros expresamente pre-
vistos en esta Ley.

e) Los terrenos y las construcciones adquiridos por
la Administracion titular en virtud de cualquier titulo con
el fin de su incorporacién al correspondiente patrimonio
de suelo y, en todo caso, los que lo sean como con-
secuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retrac-
to previstos en esta Ley.

f) Los recursos derivados de su gestion y los bienes
adquiridos con la aplicacion de tales recursos.

Articulo 73. Reservas de terrenos.

1. El Plan de Ordenacion del Territorio de dmbito
subregional y el Plan General de Ordenacién Urbanistica
podran establecer en cualquier clase de suelo reservas
de terrenos de posible adquisicién para la constitucion
o ampliacién de los patrimonios publicos de suelo.

En ausencia de los Planes a que se refiere el parrafo
anterior o de previsiéon en los mismos de las reservas
de terrenos para los patrimonios publicos de suelo,
podran proceder a su delimitacién:

a) Los municipios, en cualquier clase de suelo y por
el procedimiento previsto para la delimitacion de las uni-
dades de ejecucion.

b) La Consejeria competente en materia de urba-
nismo, en suelo urbanizable por el procedimiento pre-
visto para la delimitacién de las unidades de ejecucion
y en suelo no urbanizable mediante la aprobacién al
efecto de un Plan Especial.

2. El establecimiento o la delimitacién de las reser-
vas de terrenos con la finalidad expresada en los apar-
tados anteriores comporta:

a) La declaracion de la utilidad publica y la nece-
sidad de la ocupacién a efectos de expropiacion forzosa
por un tiempo maximo de cinco anos, prorrogable una
sola vez por otros dos. La prérroga debera fundarse en
causa justificada y acordarse por la Administracion com-
petente previa informacién publica y audiencia a los pro-
pietarios afectados por plazo comun de veinte dias, pro-
cediéndose a su publicacién en el Boletin Oficial de la
Provincia.

b) La sujecién de todas las transmisiones que se
efectien en las reservas a los derechos de tanteo y retrac-
to previstos en esta Ley en favor de la Administracion
que proceda.

3. Mediante convenio de colaboracion, los munici-
pios y la Administracion de la Junta de Andalucia podran
acordar la gestién concertada de las reservas de suelo,
pudiendo adquirirse bienes en reservas delimitadas por
cualquiera de estas Administraciones.

Articulo 74. Incorporacion al proceso urbanizador de
los terrenos objeto de reserva para los patrimonios
publicos de suelo.

1. La incorporacion al proceso urbanizador y la rea-
lizacion de cualesquiera actuaciones o actos en los terre-
nos y las construcciones adquiridos por las Administra-
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ciones en las reservas establecidas conforme al articulo
anterior requeriran la aprobacién de los correspondientes
instrumentos de planeamiento urbanistico regulados en
esta Ley. Para la incorporacién de las reservas en suelo
no urbanizable se precisara la innovacién del instrumento
de planeamiento general.

2. La aprobaciéon de cualquier instrumento de pla-
neamiento en cuyo ambito queden incluidos terrenos
comprendidos en una reserva establecida conforme al
articulo anterior determinard, sin necesidad de tramite
o decisién algunos, el cese del régimen derivado de dicha
reserva, quedando legalmente afectados a la ejecucion
del planeamiento.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, cuan-
do la reserva de terrenos se haya establecido con la
expresa finalidad de contribuir a la protecciéon o pre-
servacion de las caracteristicas del suelo no urbanizable
o de cumplir determinadas funciones estratégicas de
ordenacién o vertebracioén territorial, el instrumento de
planeamiento que ordene los terrenos debera mantener
su clasificacion como suelo no urbanizable, con la cate-
goria que les deba corresponder.

Articulo 75. Destino de los bienes integrantes de los
patrimonios publicos de suelo.

1. Los terrenos y construcciones que integren los
patrimonios publicos de suelo deberan ser destinados,
de acuerdo con su calificacion urbanistica:

a) En suelo residencial, a la construccién de vivien-
das de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica. Excepcionalmente, y previa declaracién moti-
vada de la Administracién titular, se podran enajenar
estos bienes para la construccién de otros tipos de vivien-
das siempre que su destino se encuentre justificado por
las determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor
gestion del patrimonio publico de suelo.

b) A usos declarados de interés publico, bien por
disposicién normativa previa o por planeamiento, bien
por decisién del 6rgano competente de la Administracion
que corresponda.

c) A cualesquiera de los usos admitidos por el pla-
neamiento, cuando asi sea conveniente para la ejecucion
de éste, tal destino redunde en una mejor gestion del
correspondiente patrimonio publico de suelo y asi se
declare motivadamente por la Administracion titular por
su interés publico o social.

2. Los ingresos, asi como los recursos derivados
de la propia gestion de los patrimonios publicos de suelo,
se destinardn a:

a) Con carécter preferente, la adquisicion de suelo
destinado a viviendas de proteccion oficial u otros regi-
menes de protecciéon publica.

b) La conservacidon, mejora, ampliacién, urbaniza-
cion y, en general, gestion urbanistica de los propios
bienes del correspondiente patrimonio publico de suelo.

c) La promocién de viviendas de proteccion oficial
u otros regimenes de proteccion publica.

d) La ejecucion de actuaciones publicas o el fomen-
to de actuaciones privadas, previstas en el planeamiento,
para la mejora, conservacion y rehabilitacion de zonas
degradadas o de edificaciones en la ciudad consolidada.

Articulo 76. Disposicion sobre los bienes de los patri-
monios publicos de suelo.

Los bienes de los patrimonios publicos de suelo
podran ser:

a) Enajenados mediante cualquiera de los procedi-
mientos previstos en la legislacion aplicable a la Admi-

nistracion titular, salvo el de adjudicacién directa, y pre-
ceptivamente mediante concurso cuando se destinen
a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccidon publica y a los usos previstos en la letra b)
del apartado primero del articulo anterior. Los pliegos
contendran al menos los plazos para la realizacién de
la edificacién, y urbanizacién en su caso, asi como los
precios maximos de venta o arrendamiento de las edi-
ficaciones resultantes. El precio a satisfacer por el adju-
dicatario no podréa ser inferior al valor urbanistico del
aprovechamiento que tenga ya atribuido el terreno,
debiendo asegurar el objeto del concurso.

b) Cedidos gratuitamente o por precio que puede
ser inferior al de su valor urbanistico cuando se destinen
a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica y a los usos previstos en la letra b)
del apartado primero del articulo anterior, directamente
o mediante convenio establecido a tal fin, a cualquiera
de las otras Administraciones publicas territoriales, y a
entidades o sociedades de capital integramente publico.

c) Cedidos gratuitamente o por precio que puede
ser inferior al de su valor urbanistico, para el fomento
de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica, a entidades sin animo de lucro, bien
cooperativas o de caracter benéfico o social, mediante
concurso.

d) Enajenados mediante adjudicacion directa dentro
del afio siguiente a la resolucion de los procedimientos
a que se refiere la letra a) o de la celebracion de los
concursos previstos en la letra c), cuando unos y otros
hayan quedado desiertos, con sujeciéon en todo caso
a los pliegos o bases por los que éstos se hayan regido.

CAPITULO I

Derecho de superficie

Articulo 77. Derecho de superficie.

1. Las Administraciones y demas entidades publi-
cas, asi como los particulares, podran constituir el dere-
cho de superficie en bienes de su propiedad o integrantes
del patrimonio publico de suelo correspondiente con des-
tino a cualquiera de los usos permitidos por la ordenacién
urbanistica, cuyo derecho correspondera al superficiario.

2. La concesion del derecho de superficie por cual-
quier Administracion y demas entidades publicas y su
constitucién por los particulares gozara de los beneficios
derivados de la legislacidon de viviendas de proteccion
publica, siempre que se cumplan los requisitos en ella
establecidos.

3. En cuanto a su régimen juridico, se estara a lo
dispuesto en la legislacion estatal.

CAPITULO Il

Derechos de tanteo y retracto

Articulo 78. Delimitacion de dreas.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la
programaciéon del instrumento de planeamiento, incre-
mentar los patrimonios publicos de suelo, intervenir en
el mercado inmobiliario y, en general, facilitar el cum-
plimiento de los objetivos de aquél, los municipios y
la Administracion de la Junta de Andalucia podran deli-
mitar en cualquier clase de suelo areas en las que las
transmisiones onerosas de terrenos y edificaciones que-
daran sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto por la Administracion actuante.

2. Al delimitarse estas areas debera establecerse,
en su caso, si las transmisiones sujetas al ejercicio de
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tales derechos son soélo los terrenos sin edificar, tengan
o no la condicién de solares, o se incluyen también las
de los terrenos con edificacidén en construccién, ruinosa
o disconforme con la ordenacion aplicable.

3. Si el ambito delimitado hubiese sido declarado
o se declarase, en todo o en parte, como area de reha-
bilitacion o de gestién integrada, en el correspondiente
acuerdo podra establecerse que el ejercicio de los dere-
chos de tanteo y retracto abarque incluso a las fincas
edificadas conforme a la ordenacién aplicable, tanto en
el supuesto de que la transmisién se proyecte en con-
junto como fraccionadamente en régimen o no de divi-
sién horizontal.

4. También podran delimitarse areas para el ejercicio
de los derechos de tanteo y retracto en suelo no urba-
nizable con el objeto de regular o controlar procesos
de parcelacién en dicho suelo.

5. Igualmente, para garantizar el cumplimiento efec-
tivo de los limites sobre precios maximos de venta de
las viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de
proteccién publica que impongan dicha limitacion, se
podran delimitar areas en las que queden sujetas al ejer-
cicio de los derechos de tanteo y retracto tanto las pri-
meras como las ulteriores transmisiones onerosas de
aquéllas.

6. El plazo maximo de sujecién de las transmisiones
al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto sera
de diez afos, salvo que al delimitarse el area se hubiese
fijado otro menor.

Articulo 79. Procedimiento para la delimitacion de
areas.

1. La delimitaciéon de las areas a que se refiere el
articulo anterior podra efectuarse por el planeamiento
urbanistico o mediante el procedimiento de delimitacion
de unidades de ejecucion.

2. En la documentacidén especifica relativa a la deli-
mitacion deberd figurar una memoria justificativa de la
necesidad de someter las transmisiones a los derechos
de tanteo y retracto, los objetivos a conseguir, la jus-
tificacion del ambito delimitado y una relacién de bienes
y derechos afectados, siendo preceptiva la notificacion
a los propietarios previamente al tramite de informacion
publica.

3. En el sistema de expropiacioén, la delimitaciéon de
la unidad de ejecucién supondra la delimitacién del area
para el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto,
siempre que aquella contenga la relacién de propietarios
y la descripcién de bienes y derechos afectados.

Articulo 80. Notificacion de transmision.

1. Los propietarios de bienes incluidos en una de
las areas a que se refiere el articulo 78 de esta Ley
deberan notificar a la Administracidon actuante la decision
de enajenarlos, con expresion del precio y forma de pago
proyectados y restantes condiciones esenciales de la
transmision, a efectos de posible ejercicio del derecho
de tanteo, durante un plazo de sesenta dias desde que
se haya producido la notificacion.

2. Latransmisién onerosa de mas del cincuenta por
ciento de las acciones o participaciones sociales de enti-
dades mercantiles, cuyo activo esté constituido en mas
del ochenta por ciento por terrenos o edificaciones suje-
tos a los derechos de tanteo o retracto, tendra la con-
sideracién de transmision onerosa a los efectos de lo
dispuesto en este capitulo.

Articulo 81. Ejercicio del retracto.

1. La Administracién actuante podra ejercitar el
derecho de retracto cuando no se le hubiese hecho la
notificacion prevenida en el articulo anterior, se omitiese
en ella cualquiera de los requisitos exigidos o el precio
efectivo de la transmision resultara inferior o menos one-
rosas las restantes condiciones de la misma.

2. Este derecho deberd ejercitarse en el plazo de
sesenta dias naturales contados desde el siguiente al
de la notificacion de la transmision efectuada, que el
adquiriente debera notificar en todo caso a la Adminis-
tracion actuante, mediante entrega de copia de la escri-
tura o documento en que fuese formalizada.

Articulo 82. Caducidad de la notificacion.

1. Los efectos de la notificacion de transmisién a
la Administracién actuante para el ejercicio del derecho
de tanteo caducardn a los cuatro meses siguientes a
la misma sin que se efectue dicha transmision.

2. La transmisién realizada transcurrido este plazo
se entendera efectuada sin dicha notificacién, a efectos
del ejercicio del derecho de retracto.

Articulo 83. Pago del precio.

1. El precio podré pagarse en metalico o mediante
la entrega de terrenos de valor equivalente, si las partes
asi lo convienen.

2. Cuando el precio deba pagarse en distintos pla-
zos, el incumplimiento por la Administraciéon de cual-
quiera de ellos dara derecho al acreedor a instar la reso-
lucién de la transmisién realizada a favor de aquélla.

Articulo 84. Transmisiones sin notificacion previa.

No podran efectuarse transmisiones sobre los inmue-
bles incluidos en las expresadas delimitaciones, si no
aparece acreditada la realizacion de las notificaciones
contempladas en los articulos anteriores.

A tal efecto, los Ayuntamientos remitiran a los Regis-
tros de la Propiedad correspondientes copia certificada
de los planos que reflejen la delimitacién y relacion deta-
llada de las calles o sectores comprendidos en aquellas
areas y de los propietarios y bienes concretos afectados,
mediante traslado, en su caso, de copia del acuerdo
de delimitacién, con indicacién del alcance y extension
del derecho de adquisicion preferente.

TiITULO IV

La ejecucidon de los instrumentos de planeamiento

CAPITULO |

Disposiciones generales

SecciON 1.2 LA EJECUCION Y LA INSPECCION

Articulo 85. Esferas de actuacion publica y privada.

1. Corresponde a las Administraciones publicas,
dentro de sus respectivos ambitos de competencia, la
direccidn, inspeccion y control de toda la actividad de
ejecucion del planeamiento, con participacion, en los
términos de esta Ley, de los particulares.

2. La actividad de ejecucion corresponde integra-
mente a la Administraciéon publica competente en los
supuestos de determinaciéon de un sistema de ejecucion
publica y, en todo caso, cuando tenga por objeto dota-
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ciones, sin perjuicio de que pueda gestionarse de forma
directa o indirecta.

3. No obstante lo dispuesto en el apartado 1, la
actividad de ejecuciéon corresponde a los particulares
en los supuestos de determinaciéon de un sistema de
Ejecucién privada y en los términos establecidos en esta

ey.

Articulo 86. Contenido y desarrollo de la actividad
administrativa de ejecucion.

La ejecucién de los instrumentos de planeamiento
comprende:

a) La determinacion por la Administracidon actuante
del caracter publico o privado y de la forma de gestion
de la actividad de ejecucion.

b) La organizacién temporal de la ejecucion vy la fija-
cion del orden de las actuaciones, cuando dichas deter-
minaciones no se contengan en el instrumento de pla-
neamiento.

c) La delimitacion de la unidad de ejecucién vy la
eleccion del sistema de actuacién o, cuando existan dota-
ciones, la fijacién de las fases y del procedimiento de
realizacion de las obras. La unidad de ejecucion opera
simultdneamente como dmbito para el desarrollo de la
totalidad de las operaciones juridicas y materiales pre-
cisas para la ejecucion integral del planeamiento y de
la comunidad de referencia para la justa distribucién de
beneficios y cargas. Las dotaciones que no se incluyan
en unidades de ejecucion podran adscribirse a ellas a
efectos de gestion.

d) La realizaciéon de las obras de urbanizacion y
edificacién en el seno de la correspondiente unidad de
ejecucidon cuando el sistema de actuacién sea el de
expropiacion o el de cooperacion; la realizacién de obras
publicas ordinarias, y la exigencia, direccién, inspeccion
y control de cualquier actividad de ejecucion.

La ejecucion de las dotaciones incluidas en unidades
de ejecucion comprende en todo caso las obras de urba-
nizacion y podra comprender también las de edificacion
cuando asi se prevea expresamente en el correspon-
diente instrumento de planeamiento.

e) La conservacion de las obras de urbanizacion y
de la edificacion.

Articulo 87. Direccidn, inspeccion y control de la acti-
vidad privada de ejecucion.

Las Administraciones publicas, en sus respectivas
esferas de competencia, dirigen, inspeccionan y contro-
lan la actividad privada de ejecuciéon para exigir y ase-
gurar que ésta se produzca de conformidad con los ins-
trumentos de planeamiento, los demas instrumentos y
acuerdos adoptados para su ejecucién, asi como, en su
caso, los correspondientes proyectos técnicos de obras.

LA ORGANIZACION Y EL ORDEN DEL DESARROLLO DE
LA EJECUCION

SEccion 2.2

Articulo 88. Organizacion temporal de la ejecucion del
planeamiento.

1. En defecto de la determinacion en el instrumento
de planeamiento de los plazos a los que se refiere el
apartado 2 del articulo 18, éstos se fijardn por el muni-
cipio para las correspondientes areas, sectores y uni-
dades de ejecucidn, por el procedimiento de delimitacion
de las unidades de ejecucion.

2. En el marco de la organizacién temporal de la
ejecucidon que esté establecida, los municipios pueden
concretar, motivadamente, el orden preferencial para el
desarrollo de las diversas actuaciones, por el mismo pro-
cedimiento previsto en el apartado anterior.

Articulo 89. Incumplimiento de los plazos maximos.

Cuando la actividad de ejecucion se desarrolle en
régimen de gestion privada, el incumplimiento de los
plazos méaximos previstos legitimara el cambio del sis-
tema de actuacion establecido para la ejecucion vy, en
su caso, la ejecucién por sustitucion.

SECCION 3.2 LAS FORMAS DE GESTION DE LA ACTIVIDAD
ADMINISTRATIVA DE EJECUCION

Articulo 90. Gestion publica.

1. Las Administraciones publicas podran utilizar,
para el desarrollo de la actividad de ejecucién en régimen
de gestion publica, ademads de las previstas en esta Ley,
todas las formas o modalidades de gestion directa o
indirecta admitidas por la legislacion de régimen juridico
y contratacion de las Administraciones publicas y de
régimen local.

En cualquier caso, se realizardn necesariamente de
forma directa:

a) La tramitacién y aprobacion de los actos de eje-
cucion de los instrumentos de planeamiento.

b) Las actuaciones que impliquen el ejercicio de
potestades de policia, intervencion, inspeccion, sancion
y expropiacion.

Sin perjuicio de lo anterior, las sociedades mercantiles
de capital integramente publico en ningun caso podran
realizar actividades que impliquen el ejercicio de auto-
ridad.

2. En concreto, las Administraciones publicas
podran:

a) Asumir la actividad de ejecucion y gestion urba-
nistica a través de su organizacién propia o constituir
Gerencias urbanisticas con este objeto, para el mejor
desarrollo de las competencias urbanisticas que les
correspondan.

b) Crear sociedades de capital integramente publico
de duracién limitada o por tiempo indefinido para todos
o algunos de los fines de redaccién, gestion y ejecucion
del instrumento de planeamiento; de consultoria y asis-
tencia técnica; de prestacion de servicios y de actividad
urbanizadora y edificatoria, y de gestién y explotacion
de las obras resultantes.

c) Suscribir convenios de colaboraciéon con otras
Administraciones, organismos de ellas dependientes o
entidades por ellas fundadas o controladas; constituir
consorcios urbanisticos, y transferir o delegar compe-
tencias propias en otras Administraciones, organismos
de ellas dependientes o entidades por ellas fundadas
o controladas para el desarrollo de la actividad de eje-
cucion y conforme a la misma legislacion a que se refiere
el apartado anterior.

3. Especialmente, para la gestién indirecta, las
Administraciones publicas podran:

a) Conceder la actividad de ejecucion conforme a
las reglas de esta Ley y sobre la base del pertinente
pliego de condiciones, en cuyo caso el concesionario
podra asumir la condiciéon de beneficiario en la expro-
piacion.

b) Crear sociedades de capital mixto de duracion
limitada o por tiempo indefinido para todos o algunos
de los fines previstos en la letra b) del apartado anterior.
En estas sociedades, la Administracion publica habra
de ostentar la participacion mayoritaria o, en todo caso,
ejercer el control efectivo o la posicién decisiva en el
funcionamiento de la misma.
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Articulo 91. Gerencias urbanisticas.

1. Las Gerencias urbanisticas constituidas por las
Administraciones publicas podran tener por objeto la
realizacién de actividades, generales o especificas, en
materia de urbanismo en todo el ambito territorial que
sea competencia de la Administracidon correspondiente
o en dreas territoriales determinadas del mismo.

2. La creacion de una Gerencia urbanistica llevara
consigo una diferenciacion organica o funcional, o ambas
a la vez, respecto de la organizacién y funciones gene-
rales propias de la Administracién que la constituya,
pudiendo consistir en un érgano de caracter individual
o colegiado o en una entidad con personalidad y patri-
monio propio y tener una duracién indefinida o temporal,
quedando en este Ultimo caso extinguidas al finalizar
los trabajos que les hubieran sido encomendados.

3. En la creaciéon de las Gerencias urbanisticas se
cumplirdn las previsiones establecidas por la legislaciéon
aplicable a la Administraciéon que acuerde su constitu-
cion. No obstante, cualquiera que sea la forma adoptada
para la constitucién de las Gerencias, la Administracién
que las constituya no podra descentralizar, desconcen-
trar o delegar en ellas funciones de direccién superior
y fiscalizacion de la gestién encomendada.

4. Sin perjuicio de la forma y el alcance que se esta-
blezca reglamentariamente, las Administraciones podran
otorgar a las Gerencias urbanisticas, de entre las que
sean de su competencia, todas o algunas de las facul-
tades siguientes:

a) Funciones instrumentales de caracter técnico
como redactar, en su caso ejecutar, y proponer a la apro-
bacién de las autoridades competentes cualquier clase
de documentos, instrumentos de planeamiento o pro-
yectos de indole urbanistica, cuya decisién corresponda
a la Administracién que la constituya o a la distinta
actuante.

b) Funciones que impliquen ejercicio de autoridad
y que le sean transferidas mediante descentralizacién
funcional, como sefialamiento de alineaciones y rasan-
tes, concesiéon de licencias urbanisticas, expedicion de
cédulas urbanisticas y ejercicio de la inspecciéon urba-
nistica.

c) La gestion del correspondiente patrimonio publi-
co de suelo, a cuyo fin podran adquirir, poseer, admi-
nistrar, gravar y enajenar toda clase de bienes, asi como
asumir la titularidad fiduciaria de disposicion sobre los
mismos.

Articulo 92.
racion.

Convenios interadministrativos de colabo-

1. Las Administraciones publicas y sus organismos
y entidades dependientes, vinculados o adscritos, asi
como los consorcios y las entidades mercantiles creados
por aquéllas podran suscribir convenios de colaboracion,
en los términos autorizados por la legislacién de régimen
juridico de las Administraciones publicas y de régimen
local y por esta Ley.

2. En el marco de lo establecido en el articulo 4
de esta Ley, los convenios a que se refiere el apartado
anterior, ademas de la contribucion al sostenimiento eco-
némico de érganos u organismos de ambito comarcal
o supramunicipal para la prestacion de asistencia técnica
y administrativa a los municipios en materia de orde-
nacioén urbanistica, podran tener por objeto todos o algu-
nos de los siguientes fines:

a) Redaccién, gestiéon y ejecucion del planeamiento.

b) Consultoriay asistencia técnica.

c) Prestacion de servicios.

d) Actividad urbanizadora y edificatoria, gestion y
explotacion de las obras resultantes.

Articulo 93. Consorcios urbanisticos.

1. Los consorcios constituidos entre las Adminis-
traciones segun lo dispuesto en el articulo 90.2 c) de
esta Ley limitaran sus funciones y actividades a la esfera
de competencias de las Administraciones consorciadas.

2. A los consorcios podradn incorporarse personas
privadas, cuando ello sea adecuado para el cumplimiento
de sus fines y previa suscripcion de convenio en el que
se especifiquen las bases de su participacién. La par-
ticipacion de personas privadas, conforme a lo previsto
en la legislacién general, en ningun caso podra ser mayo-
ritaria, ni dar lugar a que controlen o tengan una posicion
decisiva en el funcionamiento del consorcio.

3. La aprobacién de los estatutos del consorcio, en
la forma establecida legalmente, determinara la atribu-
cion a éste de las competencias administrativas perte-
necientes a las Administraciones consorciadas que en
dichos estatutos se especifiquen. En ningin caso podra
atribuirse a los consorcios:

a) La competencia para establecer o determinar tri-
butos; pero si la de su gestién y recaudacién, asi como
la del establecimiento de precios publicos y su percep-
cion.

b) La competencia para expropiar; pero si la gestiéon
administrativa de todas las operaciones expropiatorias.

4. Los consorcios podran crear entidades mercan-
tiles de capital integramente publico o mixto.

5. La creacién de los consorcios y sus estatutos se
publicaran, para su eficacia, en el «Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia».

Articulo 94. Delegacion intersubjetiva de competen-
cias.

1. Toda delegacion de competencias entre Admi-
nistraciones publicas habilitara para el pleno ejercicio
de éstas mientras no se produzca su revocacion, debién-
dose contemplar los medios personales, materiales y
econdmicos necesarios para su adecuado ejercicio. La
delegacion, y en su caso la revocacién, precisan para
su eficacia de la publicacién en el «Boletin Oficial de
la Junta de Andalucia».

2. Pueden ser beneficiarios de delegaciones inter-
subjetivas, ademas de las Administraciones territoriales,
las entidades publicas de cardcter gerencial por éstas
creadas y los consorcios urbanisticos.

3. Los actos dictados en ejercicio de la delegacion
se imputaran juridicamente al delegante, sin perjuicio
de que éste y la entidad delegada respondan patrimo-
nialmente de forma solidaria por las lesiones que puedan
derivarse de dichos actos.

SeccioN 4.2 CONVENIOS URBANISTICOS DE GESTION

Articulo 95. Convenios urbanisticos de gestion.

1. La Administracion de la Junta de Andalucia y
los municipios, asi como las entidades publicas adscritas
o dependientes de una y otros y los consorcios creados
por tales Administraciones, podran suscribir en el ambito
de sus competencias, conjunta o separadamente, con-
venios con personas publicas y privadas, tengan éstas
o no la condicién de propietarios de los terrenos afec-
tados, para determinar las condiciones y los términos
de la gestidon y ejecuciéon del planeamiento urbanistico
en vigor en el momento de la celebracién del convenio.
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2. Los convenios a que se refiere el parrafo anterior
tendran, a todos los efectos, caracter juridico adminis-
trativo. Su negociacién, tramitacién, celebracién y cum-
plimiento se regirdn por los principios de transparencia
y publicidad, y de acuerdo con las siguientes reglas:

1.2 El destino de la cesion del aprovechamiento
urbanistico sera el seifalado en el articulo 30.2 de esta
Ley sobre convenios urbanisticos de planeamiento.

2.2 Los convenios que tengan por finalidad la elec-
cion o sustitucidn del sistema de ejecucion, la fijacidon
de sus bases, o incluyan entre sus compromisos algunos
de los objetos establecidos para la reparcelacion, segun
lo dispuesto en el articulo 100.2 de esta Ley, deberan
ser sometidos antes de su firma a informacion publica
por un plazo de veinte dias.

3.2 El acuerdo de aprobacion del convenio, que al
menos identificard a los otorgantes y sefialara su dmbito,
objeto y plazo de vigencia, sera publicado por la Admi-
nistracion tras su firma en los términos previstos en el
articulo 41.3 de esta Ley. Dicho acuerdo, junto con el
convenio, se incluiran en un registro publico de caracter
administrativo.

SeccioN 5.2 LoS PRESUPUESTOS DE CUALQUIER ACTIVIDAD
DE EJECUCION

Articulo 96. Presupuestos de la ejecucion.

1. El desarrollo de la actividad de ejecucién, cual-
quiera que sea el sujeto legitimado, requerira la apro-
bacion del instrumento de planeamiento urbanistico idé-
neo conforme a esta Ley para establecer la ordenacion
pormenorizada en la clase de suelo de que se trate:

a) En suelo urbano consolidado, en suelo urbano
no consolidado con ordenacién pormenorizada y en el
urbanizable ordenado, serd suficiente la aprobacién del
Plan General de Ordenacién Urbanistica o, en su caso,
del Plan de Ordenacién Intermunicipal.

b) En suelo urbano no consolidado sin ordenacion
pormenorizada y en suelo urbanizable sectorizado se
requerira la previa aprobacién del Plan Parcial de Orde-
nacion del sector correspondiente o, cuando se trate
de areas de reforma interior, la del correspondiente Plan
Especial o Estudio de Detalle.

c) En el suelo urbanizable no sectorizado sélo podra
actuarse mediante la aprobacién del Plan de Sectori-
zacion y, cuando éste no contenga la ordenacién por-
menorizada, de los correspondientes Planes Parciales de
Ordenacidn para su ejecucion.

d) La ejecucidén de los sistemas generales se llevara
a cabo, bien directamente, bien mediante la aprobacion
de Planes Especiales o, cuando asi esté previsto en el
instrumento de planeamiento, en el seno de la corres-
pondiente unidad de ejecucion.

2. Es preceptiva la ejecucidon de las obras de urba-
nizacién, previa o simultdnea a la edificacién, cuando
el instrumento de planeamiento prevea la nueva urba-
nizacion de terrenos o la reforma, renovacién, mejora
o rehabilitacién de la urbanizacién existente, asi como
cuando los servicios con los que cuenten sean insufi-
cientes o inadecuados.

Articulo 97. Sujetos legitimados.

1. Los actos juridicos y materiales de ejecucion del
planeamiento urbanistico en unidades de ejecucién sélo
podran ser realizados por los sujetos publicos o privados
legitimados para ello conforme a esta Ley.

2. Los actos de edificacion en unidades aptas para
ello, parcelas y solares sélo podran ser realizados previa
obtencién de la licencia de obras correspondiente.

SEcCION 6.2 L0OS PROYECTOS DE URBANIZACION

Articulo 98. Proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion son proyectos de
obras que tienen por finalidad llevar a la practica las
previsiones y determinaciones de los instrumentos de
planeamiento. No podran contener determinaciones
sobre ordenacién ni régimen del suelo o de la edificacién,
y definirdn los contenidos técnicos de las obras de via-
lidad, saneamiento, instalacién y funcionamiento de los
servicios publicos y de ajardinamiento, arbolado y amue-
blamiento de parques y jardines descritas en el articu-
lo 113.1 de esta Ley y otras previstas por los instru-
mentos de planeamiento. Toda obra de urbanizaciéon
requerird la elaboracién del proyecto correspondiente
y su aprobacion administrativa.

2. Los proyectos de urbanizacién no podran modi-
ficar las previsiones del instrumento de planeamiento
que desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar
las adaptaciones exigidas por la ejecucion material de
las obras.

3. La documentacion de los proyectos de urbani-
zacion integrara una memoria informativa, descriptiva
y justificativa de las caracteristicas de las obras; planos
que definan, sobre una base cartografica idonea, con
la precision y escala adecuadas para su correcta inter-
pretacion, los contenidos técnicos de las obras; medi-
ciones; cuadro de precios; presupuesto, y pliego de con-
diciones de las obras y servicios.

4. En suelo urbano consolidado, cuando las obras
de urbanizacién necesarias y preceptivas para la edi-
ficacion de los solares se refieran a la mera reparacion,
renovacidn o mejora en obras o servicios ya existentes,
la definicion de los detalles técnicos de las mismas podra
integrarse en el proyecto de edificacion como obras
complementarias.

Articulo 99. Aprobaciéon de los proyectos de urbani-
zacion.

1. Los proyectos de urbanizacion se aprobaran por
el municipio por el procedimiento que dispongan las
Ordenanzas Municipales, previo informe de los érganos
correspondientes de las Administraciones sectoriales
cuando sea preceptivo.

2. Cuando las obras de urbanizacion se puedan
incorporar como obras complementarias en los proyec-
tos de edificacion, se entenderdn aprobadas con la con-
cesion de la licencia de las obras de edificacion.

SECCION 7.2 LA REPARCELACION

Articulo 100. Reparcelacion.

1. Se entiende por reparcelacién la operaciéon urba-
nistica consistente en la agrupacion o reestructuracion
de fincas, parcelas o solares incluidos en el ambito de
una unidad de ejecucion, para su nueva division ajustada
a los instrumentos de planeamiento de aplicacion, con
adjudicacion de las nuevas fincas, parcelas o solares a
los interesados, en proporcién a sus respectivos derechos.

2. La reparcelaciéon podra tener cualquiera de los
siguientes objetos:

a) Laregularizacién de las fincas existentes.

b) Lajusta distribucion de los beneficios y las cargas
derivadas de la ordenacion urbanistica y de su ejecucion.

c) La localizacion del aprovechamiento urbanistico
en suelo apto para la edificacién conforme al instrumento
de planeamiento de que se trate.
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d) La adjudicacion al municipio de los terrenos de
cesién obligatoria y gratuita y, en su caso, de fincas
resultantes constitutivas de parcelas o solares.

e) La adjudicacién de fincas resultantes, constitu-
tivas de parcelas o solares, a propietarios de suelo exte-
rior a la unidad de ejecucién de que se trate que deban
satisfacer su derecho a la equidistribucién en el seno
de la misma.

f) La sustitucion en el patrimonio de los propietarios,
en su caso forzosa y en funcién de los derechos de
éstos, de las fincas iniciales por fincas resultantes de
la ejecucidn, constitutivas de parcelas o solares.

3. La adjudicacién de fincas para la sustitucion a
que se refiere la letra f) del apartado anterior se producira,
con arreglo a los criterios empleados para la reparce-
lacion, en cualquiera de los siguientes términos:

a) La superficie precisa para servir de soporte al
entero aprovechamiento urbanistico a que tenga dere-
cho el propietario, quedando aquélla afecta al pago de
los costes de urbanizacién, en su caso.

b) La superficie precisa para servir de soporte a la
parte del aprovechamiento urbanistico correspondiente
al propietario que reste, una vez deducida la correspon-
diente al valor de los costes de urbanizacion.

4. Ladelimitacion de la unidad de ejecucion implica
la afectacion de las fincas, parcelas o solares a la ope-
racion reparcelatoria, con prohibiciéon de otorgamiento
de licencias de parcelacion y edificaciéon hasta la firmeza
en via administrativa de dicha operacion.

5. La reparcelacion podra llevarse a cabo de forma
voluntaria o forzosa, asi como en especie o mediante
indemnizacioén sustitutoria de adjudicacién de suelo.

Articulo 101.  Régimen de la reparcelacion.

1. Reglamentariamente se determinara:

a) Los supuestos en que sea innecesaria la repar-
celacién y en los que no se produce, por tanto, la situa-
cion a la que se refiere el apartado 4 del articulo anterior.

b) La iniciativa y el contenido sustantivo y docu-
mental de la reparcelacion.

c) El procedimiento de aprobacién de la reparce-
lacién, que habra de ajustarse a las siguientes reglas:

1.2 Informacion publica por plazo minimo de veinte
dias, y notificacion individual a los titulares de bienes
y derechos incluidos en la unidad de ejecucién, asi como
a todos los propietarios que se vean afectados en sus
bienes y derechos.

2.2 Acreditacion de la titularidad y situacion de las
fincas iniciales mediante certificaciéon de dominio y car-
gas del Registro de la Propiedad, o mediante acta de
notoriedad tramitada con arreglo a la legislacion notarial.

3.2 Audiencia por plazo de quince dias, sin necesidad
de nueva informacion publica, a los titulares registrales
de terrenos o derechos sobre los mismos no tenidos en
cuenta en la elaboracién del proyecto de reparcelacién
y a quienes resulten afectados por modificaciones acor-
dadas tras el periodo de informacién publica.

4.2 Aprobacion, cuando sea a iniciativa privada, den-
tro del plazo maximo de dos meses desde la presentacion
de la totalidad de la documentacion exigible o, en su
caso, desde el cumplimiento por el interesado del reque-
rimiento que pudiera practicarse para la subsanacion
de deficiencias de la aportada. Sélo sera posible un Unico
requerimiento, que habra de realizarse dentro de los quin-
ce dias siguientes de aquella presentacion, y en los tér-
minos previstos en la legislacion de procedimiento admi-
nistrativo comun. La falta de notificacidon de resolucién

expresa dentro del plazo maximo indicado producira el
efecto aprobatorio por silencio.

5.2 Publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia
y en el correspondiente tablén de anuncios.

2. Se aplicaran supletoriamente a la reparcelacion
las normas reguladoras de la expropiaciéon forzosa.

Articulo 102. Criterios y efectos para la reparcelacion.

1. Los proyectos de reparcelacion deberan ajustarse
a los siguientes criterios:

a) Para la valoracion de los bienes y derechos apor-
tados se aplicaran, en defecto de los voluntariamente
establecidos por la mayoria absoluta de los propietarios
que, a su vez, representen al menos el cincuenta por
ciento de los terrenos afectados por la reparcelacion,
los criterios previstos por la legislacién general pertinen-
te. Los criterios voluntariamente establecidos no podran
ser ni contrarios a la Ley o a la ordenacidn urbanistica
aplicable, ni lesivos de derechos de terceros o del interés
publico.

b) EI aprovechamiento urbanistico susceptible de
ser materializado en las fincas adjudicadas, constitutivo
de parcelas o solares, habra de ser proporcional al apro-
vechamiento urbanistico al que subjetivamente tenga
derecho el o los adjudicatarios de las mismas.

c) Las fincas resultantes se valoraran con criterios
objetivos y generales para toda la unidad de ejecucion
con arreglo a su uso y edificabilidad y en funcién de
su situacion, caracteristicas, grado de urbanizacion y des-
tino de las edificaciones.

d) Se procurara, siempre que sea posible, que las
fincas adjudicadas estén situadas en un lugar préximo
al de las antiguas propiedades de los mismos titulares.

e) Cuando el valor del derecho de un beneficiario
de la reparcelacion no alcance o bien supere el fijado
para la adjudicacion de una o varias fincas resultantes
como tales fincas independientes, el defecto o el exceso
en la adjudicacién podran satisfacerse en dinero. La adju-
dicacion se producird en todo caso en exceso cuando
se trate de mantener la situacion de propietarios de fin-
cas en las que existan construcciones compatibles con
el instrumento de planeamiento en ejecucion.

f) Sera indemnizable el valor de las plantaciones,
instalaciones, construcciones y usos legalmente existen-
tes en los terrenos originarios que tengan que desapa-
recer necesariamente para poder llevar a cabo la eje-
cucién del instrumento de planeamiento.

2. El acuerdo aprobatorio de la reparcelaciéon pro-
ducira los siguientes efectos:

a) Transmision al Ayuntamiento, en pleno dominio
y libre de cargas, de todos los terrenos de cesion obli-
gatoria para su incorporacion al patrimonio publico de
suelo o su afectacion a los usos previstos en el pla-
neamiento.

b) Subrogacién, con plena eficacia real, de las anti-
guas por las nuevas parcelas, siempre que quede esta-
blecida su correspondencia.

c) Afectacion real de las parcelas adjudicadas al
cumplimiento de las cargas y pago de los gastos inhe-
rentes al sistema de actuaciéon correspondiente.

Articulo 103. Reparcelacion econdmica.

1. Lareparcelacion podra ser econdmica:

a) Cuando las circunstancias de edificacion, cons-
truccién o de indole similar concurrentes en la unidad
de ejecucién hagan impracticable o de muy dificil rea-
lizacion la reparcelaciéon material en, al menos, el veinte
por ciento de la superficie total de aquélla.



1492 Martes 14 enero 2003

BOE nim. 12

b) Cuando, aun no concurriendo las circunstancias
a que se refiere la letra anterior, asi lo acepten los pro-
pietarios que representen el cincuenta por ciento de la
superficie total de la unidad de ejecucion, con la finalidad
de evitar la constitucion de pro indivisos.

2. La reparcelacion econdmica se limitard al esta-
blecimiento de las indemnizaciones sustitutorias con las
rectificaciones correspondientes en la configuraciéon vy
linderos de las fincas iniciales y las adjudicaciones que
procedan en favor de sus beneficiarios, incluido el muni-
cipio, y a la redistribucion de los terrenos en los que
no concurran las circunstancias justificativas de su cardc-
ter econémico.

Articulo 104. Reparcelacion voluntaria y reparcelacion
forzosa.

1. La reparcelacion podrd ser voluntaria o forzosa.

2. La propuesta de reparcelaciéon voluntaria que, de
comun acuerdo y formalizada en documento publico,
presenten al Ayuntamiento todos los propietarios y, en
su caso, los restantes beneficiarios de la misma, sera
sometida a informacidn publica por veinte dias e infor-
mada por los servicios competentes. Recaida la apro-
bacién municipal o producida ésta por silencio, la docu-
mentacion que deba presentarse para inscripcion de la
reparcelaciéon en el Registro de la Propiedad sélo estara
completa, desde el punto de vista de la ordenaciéon urba-
nistica, si incorpora certificacion del acuerdo municipal
aprobatorio o, en su caso, de la acreditacion del acto
producido por silencio en los términos dispuestos por
la legislacion del procedimiento administrativo comun.

3. Lareparcelacion sera forzosa cuando el municipio
la imponga, de oficio o a instancia de parte, por ser
necesaria para la ejecucion del instrumento de planea-
miento. La reparcelacidn voluntaria gozard en todo
caso de preferencia.

CAPITULO Il

La actuacion por unidades de ejecucion

SeccioN 1.2 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 105. Caracteristicas y requisitos de las uni-
dades de ejecucion.

1. La delimitacion de las unidades de ejecucion
deberd asegurar su idoneidad técnica y viabilidad eco-
némica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los
deberes legales y la equidistribucion de los beneficios
y las cargas derivados de la ordenacién urbanistica.

Salvo determinacion expresa del instrumento de pla-
neamiento, se entenderd que la delimitaciéon por éste
de sectores comporta la de unidades de ejecucién coin-
cidentes con los mismos.

Cuando la actividad de ejecucion en determinadas
unidades de ejecucién no sea previsiblemente rentable,
por resultar el coste de las cargas igual o mayor que
el rendimiento del aprovechamiento lucrativo materia-
lizable en ellas, el municipio podra autorizar, sin modificar
la ordenacién urbanistica de aplicacién, una reduccion
de la contribucion de los propietarios a dichas cargas,
una compensacion econémica a cargo de la Adminis-
tracion o una combinacion de ambas medidas, procu-
rando equiparar los costes de la actuacién a cargo de
los propietarios a los de otras unidades de ejecucion
similares y rentables.

2. En el suelo urbano, y excepcionalmente en suelo
urbanizable cuando asi se justifique por las especiales
caracteristicas de la actividad de ejecucién a desarrollar,

las unidades de ejecucion podran ser discontinuas, siem-
pre que cumplan el requisito minimo de garantizar la
equidistribucioén prevista en el apartado 1.

3. Todos los terrenos incluidos en el suelo urba-
nizable ordenado, salvo en su caso los destinados a sis-
temas generales, deberan quedar incluidos en unidades
de ejecucioén. La no inclusion de los sistemas generales
en unidades de ejecucion no impedira su adscripcion
a éstas a los efectos de la obtencion del suelo corres-
pondiente y de la materializacion en ellas por los pro-
pietarios afectados del aprovechamiento urbanistico a
que tengan derecho.

4. Excepcionalmente y cuando la adecuada reso-
lucién de los problemas que se planteen en el borde
de los suelos urbano no consolidado y urbanizable exija
una gestion comun de la actividad de ejecucion, podran
delimitarse unidades de ejecucién comprensivas de
terrenos pertenecientes a ambas clases de suelo.

5. En el suelo urbano no consolidado, el objeto y
los efectos de la delimitacion de unidades de ejecucion
podra circunscribirse a la fijacién del ambito de sujecion
al pago de cuotas de urbanizacién para la cobertura del
coste de las infraestructuras, los servicios y los equi-
pamientos previstos por el planeamiento. Dicho coste
operara como referencia para la fijacion de la base impo-
nible de las contribuciones especiales de acuerdo con
la legislacién reguladora de las Haciendas Locales, apli-
candose como modulos de reparto, conjuntamente, la
superficie de las fincas o parcelas y su valor catastral
a efectos del impuesto sobre bienes inmuebles.

Artl’c.ullo 106. Delimitacion de las unidades de ejecu-
cion.

Cuando no se contenga en el instrumento de pla-
neamiento, la delimitacion de las unidades de ejecucion
se efectuara por el municipio, de oficio o a instancia
de parte, previa informaciéon publica y audiencia a los
propietarios afectados por plazo comun de veinte dias
y publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia.

La modificacion de la delimitacién de la unidad de
ejecucién, como consecuencia de la aceptacion de ale-
gaciones durante los tramites de informacién publica
y audiencia, no dard lugar a la repeticiéon de tales tramites
cuando el incremento o la disminucién de la superficie
que suponga no exceda del diez por ciento de la ini-
cialmente prevista. Cuando sobrepase tal limite habra
de darse tramite de audiencia exclusivamente a los pro-
pietarios afectados por la modificacion.

Articulo 107. Sistemas de actuacion.

1. Para cada unidad de ejecucién se determinara
el sistema de actuacion, conforme al que deba desarro-
llarse la actividad de ejecucion, de entre los siguientes:

a) Expropiacion.
b) Cooperacion.
c) Compensacion.

El sistema de compensacién es de actuacion privada
y los de cooperacion y expropiaciéon son de actuacion
publica.

2. Elsistema de actuacion se fijara en el instrumento
de planeamiento o, en su defecto, por el mismo pro-
cedimiento establecido para la delimitacion de unidades
de ejecucion.

Articulo 108. Eleccion del sistema de actuacion.

1. Las unidades de ejecucion se desarrollaran por
el sistema de actuacion que la Administracion determine
en cada caso mediante eleccion motivada entre los tres
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sistemas de actuacién de acuerdo con los articulos 2,
3,4 y b de esta Ley, teniendo en cuenta las prioridades
y necesidades del desarrollo del proceso urbanizador,
la capacidad de gestidon y los medios econdmico-finan-
cieros con que efectivamente cuente la Administracion
actuante y la iniciativa privada existente para asumir la
actividad de ejecucion o, en su caso, participar en ella.

2. No obstante lo anterior, la Administracion actuan-
te podra acordar con los propietarios que representen
mas del cincuenta por ciento de los terrenos afectados,
mediante convenio urbanistico, el sistema de actuacion
y la forma de gestion de éste.

Articulo 109. Sustitucion del sistema de actuacion por
compensacion.

1. La sustitucion del sistema de actuacién por com-
pensacidon por cualquiera de los sistemas de actuacion
publica se acordara, de oficio o a instancia de cualquier
persona interesada, en caso de incumplimiento de los
deberes legales y de las obligaciones inherentes al mis-
mo, previo procedimiento dirigido a la declaracion de
dicho incumplimiento y en el que habra de oirse a todos
los propietarios afectados.

2. Elprocedimiento podra terminarse mediante con-
venio, en el que podra preverse, en las condiciones que
al efecto se precisen, la continuacién en el proceso urba-
nizador y edificatorio por parte de los propietarios que
asi lo deseen, no obstante la declaracién del incumpli-
miento y la sustitucién del sistema de actuacién. Tam-
bién podran celebrarse convenios preparatorios de la
terminacion, incluso convencional, del procedimiento.

3. La elecciéon del sistema de actuacién que deba
sustituir al de compensacion se efectuard con arreglo
a los siguientes criterios:

a) Cuando la sustitucion derive de procedimiento
de declaracion de incumplimiento iniciado a instancia
de parte interesada en asumir la gestién de la actuacién
urbanizadora, procedera el establecimiento del sistema
de expropiacion mediante gestion indirecta.

b) Cuando la sustitucién derive de procedimiento
de declaracién de incumplimiento iniciado de oficio, sera
preferente el sistema de expropiacién mediante gestion
indirecta, salvo que medie acuerdo entre los propietarios
y el municipio para la determinacion del sistema de coo-
peracién y quede garantizada la viabilidad de la ejecu-
cion.

c) Cualquiera que sea la forma de iniciacion del pro-
cedimiento de declaracion de incumplimiento, sera pre-
ferente el sistema de expropiacion mediante gestion
directa cuando exista urgente necesidad publica decla-
rada por el municipio de incorporar los terrenos al patri-
monio publico de suelo o de destinarlos a la construccién
de viviendas en régimen de protecciéon publica u otros
usos de interés social.

Articulo 110. Procedimiento para la declaracion de
incumplimiento y la sustitucion del sistema de actua-
cion por compensacion.

1. El procedimiento para la declaraciéon del incum-
plimiento de deberes legales y obligaciones inherentes
al sistema de actuacidon por compensacién, y su sus-
titucion por cualquiera de los sistemas de actuacion
publica, se iniciard de oficio o a instancia de parte y
se determinard reglamentariamente con observancia de
lo dispuesto en el articulo anterior.

2. En todo caso, el procedimiento a que se refiere
el apartado anterior deberd tener por objeto la deter-
minacion de:

a) La existencia de incumplimientos de deberes u
obligaciones legales o voluntariamente asumidos y, en
su caso, su identificacion y alcance.

b) En caso de comprobaciéon de incumplimientos,
la concrecion de los deberes legales y las restantes obli-
gaciones pendientes de cumplimiento y de las obras
de urbanizacién y edificacidon que aun resten por ejecutar.

3. Laterminacion del procedimiento podra:

a) Ser preparada mediante convenios urbanisticos
con los propietarios que, no obstante la sustitucién del
sistema de actuacién, deseen continuar incorporados al
proceso urbanizador y edificatorio.

b) Tener lugar, sustituyendo a la resolucién adminis-
trativa unilateral, mediante convenio urbanistico suscrito
con todos los propietarios afectados y las demas personas
incorporadas al sistema de actuacion sustituido.

4. La resolucion del procedimiento de declaracién
de incumplimiento, cuando no proceda la expropiaciéon
mediante gestion directa, conllevara:

a) La iniciacion del procedimiento de adjudicacion
regulado en el articulo 117 para seleccionar al agente
urbanizador, en el supuesto de haberse producido la reso-
lucién declaratoria del incumplimiento en procedimiento
incoado a instancia de parte.

b) La iniciacion del procedimiento de adjudicacion
regulado en el articulo 118 para seleccionar al agente
urbanizador o la aprobacion del convenio urbanistico
para la aplicaciéon del sistema de cooperaciéon, en el
supuesto de haberse producido la resoluciéon declaratoria
del incumplimiento en procedimiento incoado de oficio.

Articulo 111. Entidades urbanisticas colaboradoras.

1. Los propietarios interesados podran participar,
conforme a lo establecido en esta Ley, en la gestion
urbanistica mediante la creacidon de entidades urbanis-
ticas colaboradoras, que se regiran por sus estatutos
en los términos y condiciones que se establezcan regla-
mentariamente, sin perjuicio de la aplicacidon de los pre-
ceptos contenidos en los capitulos I, Il y V del presente
titulo IV para los sistemas de actuacion y para la con-
servacion de las obras de urbanizacion.

2. Lasentidades urbanisticas colaboradoras tendran
caracter administrativo, dependeran de la Administra-
cién actuante y adquirirdn personalidad juridica a partir
del momento de su inscripcién en el Registro de Enti-
dades Urbanisticas Colaboradoras, cuya creacioén, segui-
miento y control se regulardn reglamentariamente.

Articulo 112. Bienes de dominio publico.

1. Cuando en la unidad de ejecucion, cualquiera que
sea el sistema de actuacidon determinado para llevar a
cabo la ejecuciéon del planeamiento, existan bienes de
dominio publico y el destino urbanistico de éstos sea
distinto del fin al que estén afectados, la Administracion
titular de los mismos quedard obligada a las operaciones
de mutacion demanial o desafectacion que sean pro-
cedentes en funciéon de dicho destino. La Administracion
actuante deberd instar ante la titular, si fuera distinta,
el procedimiento que legalmente proceda a dicho efecto.

2. Las vias urbanas y caminos rurales que queden
comprendidos en el ambito de la unidad de ejecucion
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se entenderadn de propiedad municipal, salvo prueba en
contrario.

3. Cuando en la unidad de ejecucién existan bienes
de dominio publico no obtenidos por cesién gratuita,
el aprovechamiento urbanistico correspondiente a su
superficie pertenecerd a la Administracion titular de
aquéllos.

4. En el supuesto de obtencién por cesidn gratuita,
cuando las superficies de los bienes de dominio publico,
anteriormente existentes, fueren iguales o inferiores a
las que resulten como consecuencia de la ejecucion del
instrumento de planeamiento, se entenderan sustituidas
unas por otras. Si fueran superiores, la Administracién
percibirad el exceso, en la proporcién que corresponda,
en terrenos edificables.

Articulo 113. Gastos de urbanizacion.

1. La inclusidon en el proceso urbanizador y edifi-
catorio a desarrollar en una unidad de ejecucién impone
legalmente a la propiedad del suelo, con caracter real,
la carga del levantamiento de la parte proporcional de
todos los costes de urbanizacién correspondientes a los
siguientes conceptos:

a) Obras de vialidad, en las que se comprenden las
de explanacién, afirmado 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, que incluyen las de cons-
truccion de colectores generales y parciales, acometidas,
sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones
depuradoras, en la proporcién que corresponda a la uni-
dad de ejecucion.

c) Obras para la instalacion y el funcionamiento de
los servicios publicos de suministro de agua, incluyendo
las de captacién de ésta cuando sean necesarias y las
de distribucion domiciliaria de agua potable, de riego
y de hidrantes contra incendios; de suministro de energia
eléctrica, comprendiendo la conduccién y la distribucion,
asi como el alumbrado publico, y los de telefonia y
telecomunicaciones.

d) Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como
de amueblamiento urbano, de parques y jardines y vias
publicos.

e) Redaccion técnica y anuncios preceptivos en la
tramitacion administrativa del planeamiento de desarro-
llo preciso para la ordenacidon pormenorizada y del pro-
yecto de urbanizacion.

f) Gestion del sistema de actuacion.

dg) Indemnizaciones que procedan en favor de pro-
pietarios o titulares de derechos, incluidos los de arren-
damiento, referidos a edificios y construcciones que
deban ser demolidos con motivo de la ejecucion del
instrumento de planeamiento, asi como de plantaciones,
obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar
incompatibles con éste.

h) Realojamiento y retorno legalmente preceptivos
de residentes habituales.

i) Cuando asi se prevea expresamente en el instru-
mento de planeamiento a ejecutar o en el sistema de
actuacion aplicado al efecto, ademas, las obras de
infraestructura y servicios exteriores a la unidad de eje-
cucién que sean precisas tanto para la conexiéon ade-
cuada de las redes de la unidad a las generales muni-
cipales o supramunicipales, como para el mantenimiento
de la funcionalidad de éstas; todo ello cuando asi proceda
conforme al régimen de las distintas clases del suelo.

j) Las de urbanizacion de los sistemas generales y
cualesquiera otras cargas suplementarias que se impon-

gan a los terrenos, cuando asi se haya establecido en
el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

k) Cualesquiera otros expresamente asumidos
mediante convenio urbanistico o establecidos en la
correspondiente concesion administrativa.

2. Corresponde igualmente a la propiedad del suelo,
en caso de aplicacién del sistema de actuacion por com-
pensacion, los gastos relativos al mantenimiento de
todas las obras y los servicios previstos en el apartado
anterior hasta la recepcién de la urbanizacién por el
municipio.

3. Los propietarios tendran derecho a resarcirse,
con cargo a las entidades concesionarias o prestadoras
de los servicios, de los gastos correspondientes a las
obras precisas para el primer establecimiento y el man-
tenimiento de los servicios de abastecimiento de agua
potable, suministro de energia eléctrica y, en su caso,
telefonia, en la parte que, conforme a la reglamentacién
o las condiciones de prestacion de éstos, no deba ser
asumida por los usuarios. Los costes de establecimiento
y de conservacién se acreditaran mediante certificacion
expedida por el Ayuntamiento.

SEcCION 2.2 EL SISTEMA DE EXPROPIACION

Articulo 114.  Caracteristicas del sistema por expropia-
cion.

1. En el sistema de actuacidon por expropiacion la
Administracién actuante aplica la expropiacion a la tota-
lidad de los bienes y derechos de la unidad de ejecucion
y desarrolla la actividad de ejecucién mediante cualquie-
ra de las formas de 