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Titulo: LEY 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay Leon.

Texto : Sea notorio a todos los ciudadanos que las Cortes de Castilla y Ledn han aprobado y yo en
nombre del Rey y de acuerdo con lo que se establece en € articulo 16.4 del Estatuto de Autonomia,
promulgo y ordeno la publicacion de la siguiente

LEY
EXPOSICION DE MOTIVOS

| El articulo 26.1 del Estatuto de Autonomia de Castillay Leon atribuy6 a la Comunidad Auténoma la
competencia exclusiva en materia de urbanismo, desarrollando asi la prevision contenida en e articulo
148.1.3 de la Constitucion Espafiola.

Esta asuncion estatutaria no supuso una ruptura del marco juridico urbanistico, ya que se mantuvo la
vigencia del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por
Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril; norma heredera de la Ley de 1956, que fue la que, ya entonces,
definié los dos principios que aln rigen el urbanismo espafiol: respeto de la propiedad privada del suelo, y
decision publica sobre su destino, a fin de que éste sea conforme con € interés general. Hoy en dia, la
validez de tales principios ha quedado firmemente asentada tanto por su reconocimiento en la
Consgtitucion, como por su aceptacién unanime en los paises con sistemas econémicos y politicos
similares alos nuestros.

Dicha base normativa, completada con los reglamentos y otras disposiciones aprobados entre 1978 y
1981, resulté valida durante los primeros afios de gercicio de las competencias asumidas. De hecho, cas
todos los Municipios de cierto tamafio abordaron pocesos de ordenacion orientados a transformar la
ciudad heredada, con resultados estimables, producto de una afortunada combinacién de oportunidad en
el tiempo, caidad y moderacion en su contenido y voluntad politica para su aplicacion. Es cierto que €
panorama no estaba exento de sombras, como las dificultades en la gestion urbanistica, la ausencia de
planeamiento en gran nimero de Municipios y sobre todo € escaso respeto de la normativa en extensos
ambitos periurbanos y rurales. Pese a €llo, para cuando afines de |a pasada década la Administracion del
Estado planted una nueva reforma, en Castillay Ledn se estaba consolidando una préctica urbanistica
rigurosay prometedora.

LaLey 8/1990, de 25 de julio, de Reforma del Régimen Urbanistico y Vaoraciones del Suelo, introdujo
importantes novedades en el marco juridico del urbanismo. Pero aunque afirmaba su intencion de atenerse
a orden constitucional de competencias, en la practica establecia un nuevo sistema, por cierto singular en
el derecho comparado, que fue entendido en nuestra Comunidad como vulneracién del citado orden
competencial; por ello la Junta de Castilla y Ledn estuvo entre las instituciones que la impugnaron.
Aprobado en 1992 € texto que refundié dicha Ley con e ordenamiento anterior, fue éste € objeto final
de la Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo, que anul6 la mayor parte de sus
preceptos. Recuperé entonces su vigor € texto lega de 1976, pero en ardua coexistencia con los
preceptos no anulados de 1992, con una abundante legislacion sectorial posterior ala Constitucién, y con
las Ultimas reformas estatales en la materia: Real Decreto-Ley 5/1996, de 7 de junio y Ley 7/1997, de 14
de abril, ambos de medidas liberalizadoras, y Ley 6/1998, de 13 de abril, de Reforma del Régimen del
Suelo y Valoraciones, en la que & Estado gjerce sus competencias para definir € contenido basico de la
propiedad del suelo.

Tal situacion implica una llamada a legislador autondmico, tanto para aclarar la notoria complejidad
normativa, COmMo para gjercer su propia competencia urbanistica, una vez excluida la posibilidad de una
legislacion estatal supletoria. A fin de ganar tiempo para lareflexion y € debate necesarios, las Cortes de
Castilla y Ledn aprobaron la Ley 9/1997, de 13 de octubre, de medidas transitorias en materia de
urbanismo, cuyo limitado pero importante objeto fue rehabilitar 1a coberturalegal de algunos mecanismos



de participacion publica en las plusvalias urbanisticas, y la Junta de Cadtilla y Leon ha tramitado
separadamente € Proyecto de Ley de Ordenacion del Territorio, en € que se regulan los instrumentos de
intervencion en ambitos supramunicipales y se aborda sin més espera la tan necesaria coordinacion de las
actuaciones con incidenciarterritorial.

Il Suficientemente justificada la conveniencia y oportunidad de esta Ley, su elaboracion parte de la
expresa aceptacion de los principios del ordenamiento urbanistico consolidados en Espafia a partir de
1956, habida cuenta del reconocimiento general de que gozan; y por tanto se recogen los preceptos de
1976 6 1992 que mantienen su utilidad. Pero al mismo tiempo se of recen soluciones nuevas para nuestros
problemas especificos, obtenidas tanto de la experienciay la practica urbanisticas como del debate tedrico
reciente; de hecho, no pocas provienen del [lamado Documento de Salamanca, que en 1994 recogi6 las
recomendaciones de la comisién de expertos sobre urbanismo, y otras muchas del amplio proceso de
participacion realizado antes de la aprobacion del Proyecto de Ley, cuyo éxito constituye una garantia de
seguridad para su aplicacion futura.

Cuatro son los objetivos principales que la Ley persigue. El primero es reducir la complejidad normativa,
codificando dentro del aclarado marco competencial, e conjunto de preceptos reguladores del urbanismo.
Por ello esta Ley desarrollalalegislacion basica del Estado, constituida por la citada Ley 6/1998 y por los
articulos subsistentes del Texto Refundido de 1992, y sustituye a las normas de carécter supletorio: €l
Texto Refundido de 1976 y las demas disposiciones aprobadas hasta 1981; s bien los Reglamentos
urbanisticos habran de seguir aplicandose hasta que se apruebe € correspondiente desarrollo de esta Ley,
en lo que no se opongan alamisma.

Ahora bien, son indisponibles para €l legislador autondmico las materias de competencia exclusiva del
Estado, algunas tan relevantes para el urbanismo como el procedimiento expropiatorio, las valoraciones
dd suelo y la normativa sobre Registros de la Propiedad, transmision y reparcelacion de fincas (en
relacion con los deberes urbanisticos, extincion o transformacion de derechos y cargas, régimen fiscd...),
derecho de superficie, declaracion de obra nueva, nulidad de licencias en zonas verdes o espacios libres, y
en general € régimen juridico de las Administraciones publicas. Ello sin perjuicio de que la citada
relacion con € urbanismo justifique € esfuerzo realizado para engarzar con precision los instrumentos
correspondientes, eimpongalanecesidad de numerosas referencias.

Como segundo objetivo se busca adaptar la normativa urbanistica a las caracteristicas y problemas
particulares de Castilla'y Leon: entre ellos, la debilidad demogréfica y la fragmentacion administrativa,
responsables de que no siempre puedan ser razonablemente satisfechos objetivos elementales de la
actividad urbanistica publica; pero también de la relevancia que ha de darse a tratamiento del suelo
ristico y de los pequefios Municipios. En efecto, Castilla 'y Ledn es una Comunidad singular por su
tamafio y por la estructura de su poblamiento: aqui 1o que no es urbano no puede ser concebido como
simple no urbanizable, y lo urbanizable futuro no puede ser hegemonico sobre un espacio rural con
valores propios. Tampoco puede ignorarse € escaso grado de urbanizacion, apenas €l uno por ciento del
territorio, a pesar de la profunda herencia urbana de origen medieval; y desde luego, la falta del tamafio
suficiente dificulta la eficacia de los servicios, muy vinculada a grado de concentracién de la poblacion
servida.

Todo ello impone la necesidad de adaptar los instrumentos legales a nuestras peculiaridades, entre las que
destaca €l protagonismo de la Administracion local, que se reconoce mediante la atribucion genera de la
competencia urbanistica a los Municipios. Tal decisién es hoy posible, una vez deslindados € urbanismo
y la ordenacion del territorio, siendo ésta Ultima el campo de actuacién propio de la Administracion de la
Comunidad Auténoma.

El tercer objetivo es incorporar a la actividad urbanistica principios exigidos con fuerza por la sociedad,
como la transparencia administrativa (el acceso a la informacion), € fomento de la cohesion socid y la
proteccion del medio ambiente y del patrimonio, llamados a compartir en forma creciente €l peso de las
decisiones de ordenacion urbanistica con los histéricos valores de abaratamiento del suelo y dotacion de
servicios. No es facil traducir en legislacion estas intenciones, cuando € contexto social adn identifica
desarrollo econémico con urbanizacién, progreso social con produccion y consumo de usos urbanos. Sin
embargo esta Ley aborda con especia interés la relacion entre urbanismo, desarrollo sostenible y
cohesién social, y asumiendo los principios recogidos en los Titulos X1V y XVI del Tratado de la Union
Europeay en otros documentos como la Declaracion de Rio, € Libro Verde del Medio Ambiente Urbano
o la Carta Europea de las Ciudades Sostenibles, considera que el suelo, € territorio, es un patrimonio



colectivo que ha de ser utilizado de forma equilibraday sostenible para legarlo alas generaciones futuras.
Y asimismo, que debe la Administracién matizar la accién del mercado, generadora a tiempo de riqueza
y desigualdad, asegurando dotaciones urbanisticas suficientes y adecuadas.

Por fin, el cuarto objetivo de esta Ley ha de ser recuperar o, s se prefiere, afirmar lafinalidad central de

la actividad urbanistica. En € sistema de 1990, € idea de equidistribucion econdémica entre los
propietarios de suelo era sin duda justo en su intencion; pero convertido en primordia objeto de la
actividad urbanistica, y concretado en tan complgjos mecanismaos, en la préctica obstruy6 tanto la
gjecucion de los planes como la aprobacion de otros nuevos, perjudicando incluso lanormal utilizacion de
los elementos valiosos de la reforma. Mientras tanto, €l intento de transformar €l derecho de propiedad en
deber de incorporarse a proceso urbanizador no pudo impedir que e precio del suelo siguiera
dificultando €l acceso de la poblacién alavivienda, y aun la creacion de empleo industrial y terciario. Por
todo ello se intenta ahora eludir la imposicion de decisiones particulares mas propias de la politica
gecutiva: dicho de otro modo, esta Ley se limita a regular la actividad urbanistica, proporcionando los
instrumentos y técnicas para que la Administracion competente, en primera linea la municipal, pueda
desarrollar e modelo urbanistico que se gjuste a su propia experienciay necesidades.

En suma, esta Ley acude a los principios constitucionales de la politica econémicay social, y concluye
de ellos que €l principal propésito del urbanismo ha de ser que € uso del suelo se realice conforme a
interés general, con el objetivo de megjorar la calidad de vida y la cohesion social de la poblacién, en
especial mediante su acceso a una vivienda digna y a las dotaciones urbanisticas adecuadas, y de forma
compatible con la proteccién del medio ambientey del patrimonio cultural.

Con tales criterios se dicta esta Ley, estructurada en siete titulos, precedidos por uno preliminar y
completados por cuatro disposiciones adicionales, siete transitorias, una derogatoriay tresfinales.

Il El titulo preliminar establece como objeto de la Ley la regulacion de la actividad urbanistica;
actividad cuyos diferentes aspectos justifican la sucesién de titulos: planeamiento, gestion, intervencion
en e uso del suelo, intervencion en e mercado del suelo, organizacion administrativa e informacion
urbanistica.

Se desarrollan a continuacion sus principios rectores: concebida la actividad urbanistica como funcion
publica, corresponde su direccion a la Administracion, que ha de procurar la satisfaccion de los citados
principios constitucionales de la politica econdmicay social. Ahora bien, la condicién de funcion pablica
no implica necesariamente la gestion directa por la Administracion, ya que las propias caracteristicas del
urbanismo, como tipica actividad empresarial en su fase de gecucion, demandan € fomento de la
iniciativa privada. Es més, no se restringe dicha iniciativa a los propietarios del suelo, aunque se les
garantiza €l reparto equitativo de los beneficios de la actividad urbanistica. Por Ultimo se insiste en la
importancia de la participacion social, 1o que obliga a las Administraciones a garantizar los derechos de
informacion einiciativa, en especia los de aguellos directamente afectados por la actividad urbanistica.

IV En € titulo primero se regula el régimen del suelo en & marco de la nueva legislacion estatal. Por
tanto, se asume la divisién del suelo en las tres clases béasicas de urbano, urbanizable y no urbanizable,
con su definicidn fijada por € Estado. Sin embargo, es posible desarrollar en cierta medida los criterios de
clasificacion para adaptarlos a la realidad regiona: asi se hace en cuanto d suelo no urbanizable,
denominado de nuevo suelo rastico, tanto para manifestar su caracter no subordinado a urbano, como
parareconocer lapervivenciarea del concepto.

Procede en este sentido incorporar ala Ley lareflexion sobre el modelo territorial deseable para Cadtillay
Ledn: hoy en dia existen en su interior méas de 6.500 nucleos de poblacion, que forman un sistema de
asentamientos humanos bien afianzado en €l territorio. Dotar a estos nlcleos de servicios urbanos ha
costado y cuesta aln un notable esfuerzo de inversién publica, esfuerzo que habra de mantenerse en €
futuro para su ineludible conservacion y mejora. Parece por ello lo mas racional propugnar que las nuevas
construcciones se realicen como norma general en los nlcleos existentes, tanto para rentabilizar las
inversiones publicas como para mantener la estructura territorial y demogréfica, ya muy debilitada en
extensas &reas de laregion.

En la regulacion del suelo urbano, € criterio de la existencia de servicios, que obviaba a menudo su
insuficiencia para la edificacion futura, se subordina a citado modelo territorial de la Comunidad,
exigiéndose que los terrenos formen parte de un nlcleo de poblacion. Ademas se reconoce la variedad de



situaciones, distincion ya conocida en la préactica pero no bien reflgjada en las leyes: asi, sera suelo urbano
consolidado € que haya culminado €l proceso de urbanizacion; es decir, donde no sea preciso delimitar
ambitos para una posterior ordenacion detallada ni para € cumplimiento conjunto de deberes
urbanisticos. Normalmente este suelo tendra la consideracion de solar, aunque no cabe excluir del mismo
parcelas que puedan acanzar dicha condicion mediante actuaciones aidladas para completar los servicios
urbanos y regularizar las vias publicas existentes. De hecho, como se vera a hablar de la gestién
urbanistica, las actuaciones aisladas en suelo consolidado se disefian como instrumento ordinario para la
mayor parte de las situaciones comunes en los pequefios municipios. El resto del suelo urbano se
considerard suelo urbano no consolidado; pero ademés de su definicién negativa, se insiste en sus
caracteristicas propias: asi en nuestra concreta realidad esta figura se adapta a los suelos deficientemente
urbanizados de las periferias y a los suelos en transformacion donde se plantea una ordenacién
sustancialmente diferente de la existente.

Conforme a la legislacion del Estado, € suelo urbanizable sera el que no se clasifique como urbano o
rdstico. La Administracion podra utilizarlo para orientar € crecimiento urbano, delimitando los sectores
cuyo desarrollo se considere mas oportuno: sera el suelo urbanizable delimitado. En € resto, € caracter
imprevisto de una eventual actuacion justifica mayores exigencias en cuanto a urbanizacion y
procedimiento, incluyendo la necesaria eval uacién de impacto ambiental.

En cuanto alos derechos y deberes en suelo urbano y urbanizable, se desarrolla €l sistema definido en la
legislacion estatal (derechos a urbanizar y a edificar, y deberes de urbanizacién, cesion, equidistribucién y
edificacion) haciendo uso de la facultad otorgada a la legislacion autondémica para modular las cesiones
de aprovechamiento: éstas se exigiran, en su cuantia maxima, en todo € suelo urbanizable, y también en
el suelo urbano de los Municipios mayores de 20.000 habitantes o que cuenten con Plan General de
Ordenacion Urbana; de forma que los Municipios menores puedan en uso de su autonomia acceder a un
més complgjo régimen urbanistico, asumiendo los compromisos que conlleva un Plan Genera. Es
también importante la prevision de plazos para cumplir los deberes urbanisticos, relacionados con los
supuestos indemnizatorios. implican una obligacion para la iniciativa privada (de actuar en € plazo) pero
también un compromiso parala Administracién (de respetar la ordenacion en tanto no se incumplan).

Se aborda por Ultimo y con especia interés € régimen del suelo rdstico, buscando aproximar la
regulacion legal a la redidad regional. Por de pronto, se establece que cuando las caracteristicas de los
terrenos desaconsgjen su urbanizacion, éstos habran de ser necesariamente clasificados como suelo
rustico: es decir, se hace una delimitacion positiva que se impone sobre la discrecionalidad municipal.
Ademas los terrenos, seguin los valores que los caractericen, se incluirdn en la mas adecuada de las
categorias de proteccion que la Ley propone. Varias de ellas se integran por terrenos afectados por
legislacion sectorial (aguas, infraestructuras, espacios naturales, patrimonio) y de forma complementaria
por los que se considere necesario someter a un régimen similar. Otras categorias son especificamente
urbanisticas, como las previstas para la proteccion de los entornos urbanos y de las formas de
asentamiento tradicional que aln perviven en nuestra Comunidad, espacios en los que se manifiesta una
relacion singular entre hombre y naturaleza. A cada una de las categorias de suelo rastico corresponde un
régimen especia, en € que los usos del suelo se definen como permitidos (por ser caracteristicos,
sometidos sdlo a la obtencion de la licencia municipal y las autorizaciones sectoriales que procedan),
prohibidos (los incompatibles con la proteccién) o autorizables, para los que se arbitra un procedimiento,
previo ala licencia municipal, que permitira valorar las circunstancias de interés publico que justifiquen
su autorizacion, con las cautel as oportunas en cada caso.

La Ley concede especia importancia a las histéricas normas de aplicacion directa, ubicandolas como
principios generales de aplicacion en toda clase de suelo: a las clasicas normas que prescriben la
adaptacion de las construcciones a ambiente y su adecuada conservacion, se afiaden la obligaciéon de
resolver |a dotacién de los servicios necesarios y la prohibicién de construir en zonas de riesgos natural es,
asi como en suelo rastico la proteccion general delas vias pablicas.

Por Ultimo, se ha separado en un capitulo independiente € régimen del suelo en los Municipios sin
planeamiento, especificandose los criterios de clasificacion del suelo y €l régimen de derechos y deberes
de los propietarios, de forma que la normativa aplicable en estos casos presente una estructura sencillay
deféacil comprension.

V El titulo segundo se ocupa del sistema de planeamiento urbanistico, cuyas caracteristicas, bien
asentadas en la préctica administrativa 'y profesional, se mantienen en lo esencial. Se pretende no obstante



paliar sus deficiencias, cuya expresién méas evidente es la aternancia entre excesivas demoras e
irreflexivos apresuramientos en la aprobacion y modificacion de los planes.

Como novedad singular se definen criterios a observar por todos los instrumentos de planeamiento
urbanistico, sobre orientacion del crecimiento urbano, delimitacion de sectores, sostenibilidad, proteccion
del medio ambiente y del patrimonio cultural, calidad urbana, cohesion social y equidistribucion.

Se ha dicho con razén que € reto del urbanismo futuro sera su transformacion en sentido ecol égico; por

ello esta Ley establece densidades maximas de poblacion y edificacién, e introduce estandares de
sostenibilidad, como € indice de permeabilidad, porcentaje de suelo que debera estar cubierto de
vegetacion a fin de contribuir a equilibrio de la atmosfera y las aguas subterraneas. En cuanto a la
cohesién social, € planeamiento habra de propiciarla por dos vias: asegurando niveles minimos de
calidad urbana, mediante la exigencia de reservas para dotaciones urbanisticas, y favoreciendo la mezcla
equilibrada de usos, para lo que se regula un indice de variedad urbana. Se propone, en resumen,
mantener el papel del planeamiento como instrumento para la decision publica sobre el uso racional del
suelo; e incluso afirmarlo, exigiendo la previsién de la ordenacion general para todo € territorio, como
soporte necesario para cualesquiera actuaciones de detalle, y regulando mecanismos de modificacion que
permitan mantener su vigencia frente alas contingencias de la evolucién social.

En cuanto a sistema en si, debe tenerse presente que los instrumentos de ambito supramunicipal
(regional, provincial, comarcal...) que sdlo se esbozaban en las anteriores leyes del suelo, han sido
recogidos, fortalecidos y estructurados de forma coherente en la legislacion de ordenacién del territorio.
Esta Ley se cifie por tanto al ambito propiamente urbanistico, € municipal, donde la fragmentacién
administrativa de la Comunidad desaconsgja la unificacion del planeamiento genera planteada en otras
regiones. Se ha preferido por ello conservar paralos Municipios de cierta complgidad la aquilatada figura
del Plan Genera de Ordenacion Urbana, y regular para los demas las Normas Urbanisticas Municipales,
refundicion de las normas subsidiarias (demasiado proximas a los planes generales) y las delimitaciones
de suelo urbano (cuyas limitaciones legales, incluso para la mas elemental proteccion del suelo rastico,
hacian cuestionable su utilidad préctica). En cuanto alos Municipios sin iniciativa, la Comunidad asumira
la responsabilidad de sustituirla con los instrumentos de la legislacion de ordenacion del territorio,
sucesores de las vigentes Normas Provinciales.

En € planeamiento general, una novedad importante es la sistematizacion de contenidos en torno a los
conceptos de ordenacion general (heredero de la «estructura general y organica dd territorio») y
ordenacion detallada. El planeamiento general debe establecer 1a primera para todo € término municipal;
la segunda, tan solo en suelo urbano consolidado, aunque sera posible hacerlo también en los sectores de
suelo urbano no consolidado y urbanizable en los que se considere oportuno, ahorrando asi €
planeamiento de desarrollo. Esta sistematizacién permitira asegurar el control sobre las cuestiones
esenciaesy agilizar laeventual modificacion de las restantes.

Otras novedades estan en e desdoblamiento de los usos disconformes con el planeamiento (se reserva €l
régimen més estricto para los declarados expresamente fuera de ordenacion), en la coordinacion con la
normativa de patrimonio, y en € nuevo tratamiento de la programacién: mientras con la legisacién
anterior las actuaciones se programaban al clasificar € suelo, generando inmediatas rentas de monopolio
y obstrucciones en caso de incumplimiento, ahora no habra programacion vinculante en tanto no se
concreten compromisos efectivos en la fase de gestion. Ahora bien, se mantiene la capacidad publica para
dirigir e crecimiento urbano, sefialando plazos para cumplir los deberes urbanisticos.

En e planeamiento de desarrollo se refuerzan como figuras ordinarias las bien conocidas del Plan
Parcial, en suelo urbanizable, y €l Estudio de Detalle, en suelo urbano; esta Ultima se constituye de hecho
en la figura tipica de esta clase de suelo, Util tanto para su tradicional mision de austar las
determinaciones del planeamiento en e suelo consolidado, como para la mas novedosa, aunque ya
habitual en la préctica, de establecer la ordenacion detallada en los &mbitos no consolidados. Y en cuanto
a los Planes Especiaes, sin perjuicio de mantener abiertos sus posibles objetivos, se resaltan por su
importancia en nuestras ciudades los de reforma interior y los de proteccién de conjuntos histéricos. Ya
fuera del sistema de planeamiento, se prevé que algunas materias se regulen a nivel regiona, mediante
reglamentos vinculantes o instrucciones orientativas, a los cuales podra remitirse € planeamiento,
aligerando asi su contenido.



En materia de procedimiento los objetivos son agilizacion y protagonismo municipal. Asi se acotan las
competencias autondmicas, recogiendo €l asentado criterio jurisprudencial segin € cua € urbanismo
tiene una dimension supralocal cuyo control ha de gercerse por la Comunidad, pero es por lo demés de
competencia municipal: por tanto sdlo serén de aprobacion autonémica el planeamiento genera y €
planeamiento de desarrollo no previsto por aquél, afin de asegurar la integracion de las actuaciones en su
entorno y su coordinacion con la politica sectorial. También se resuelven otros vigjos problemas
précticos: se identifican las «normas urbanisticas» que han de publicarse, con los documentos normativos
escritos, se acota la exigencia de repetir la informacion publica; y se simplifican las modificaciones
reduciendo plazos y atribuyendo su aprobacién al Municipio cuando no afecten ala ordenacion general.

V1 El titulo tercero aborda la gestion urbanistica, es decir, € conjunto de procedimientos parala gjecucion
del planeamiento. Intenta aqui la Ley, reconociendo la gran variedad de las formas del desarrollo
urbanistico, eludir un disefio que las predetermine, como ha sido habitual en la legislacién anterior. Por
ello se despliega a disposicion de las Administraciones una pluralidad de sistemas, a fin de que no seala
rigidez procedimental un obstaculo a la gjecucion del planeamiento, objetivo éste preferible a la simetria
de los mecanismos administrativos.

Las formas de gestion que la Ley propone pueden agruparse en dos grandes conjuntos. para € suelo
urbano consolidado, las actuaciones aisladas, de sencilla gecucion; y para € suelo urbano no consolidado
y €l suelo urbanizable, |as actuaciones integradas.

El objeto de las actuaciones aisladas es completar la urbanizacion de las parcelas de suelo consolidado
para que alcancen la condicion de solar. Es decir, corresponden a las actuaciones asisteméticas de la Ley
de 1992, pero a diferencia de aquéllas no se conciben como instrumento de uso excepcional y dificultoso,
sino a contrario general y simplificado, reconociendo asi la realidad de los pequefios Municipios, y aun
dentro de los grandes, de la ciudad construida. Y aunque lo habitual serd sin duda la materializacion del
aprovechamiento sobre la propia parcela, sin mas requisito que la obtencidn de licencia, es posible
también la normalizacién de fincas, para gjustar linderos sin recurrir a mas complejo régimen de las
actuaciones integradas. Asimismo se habilita la gecucién de dotaciones urbanisticas mediante
actuaciones aidladas, con los conocidos sistemas de expropiacion y contribuciones especiales, regulados
en lalegislacion especifica

En cuanto a las actuaciones integradas, |lamadas sisteméticas en la terminologia de 1992, tendran por
objeto la urbanizacion de | os terrenos de suelo urbano no consolidado y urbanizable.

A ta efecto los sectores, que son los ambitos de planeamiento, se dividiran en ambitos de gestion
denominados unidades de actuacién (aunque légicamente sector y unidad de actuacién pueden ser
coincidentes). La gestién de las actuaciones integradas podra ser plblica o privada, pero en tanto la
Administracién no adopte iniciativas, estard abierta la posibilidad de proponer su desarrollo mediante
alguno de los sistemas regulados en la Ley. Es decir, valorando la importancia de adecuar la gestion alas
circunstancias de cada caso, se ha querido que solo la delimitacién de la unidad venga prevista en €

planeamiento (por lo demés su modificacion es sencilla), mientras que el sistema de actuacion no quedara
fijado hasta la aprobacion del denominado Proyecto de Actuacion, figura que refunde la antes dispersa
nomenclatura de los instrumentos de gestion.

Como instrumento para la gestion de actuaciones integradas, € Proyecto de Actuacion establecera sus
bases técnicas y econdmicas (reparcelacion, obras, plazos, etc) asi como los compromisos que
correspondan a los propietarios del suelo y a promotor, que puede ser alguno de los propietarios, una
entidad de Derecho publico, o bien un tercero. La aprobacion del Proyecto de Actuacion, siempre
municipal, requiere el compromiso del promotor para desarrollarlo en determinadas condiciones; y a la
vez, convierte a dicho promaotor en urbanizador. Por lo demaés, se abren como posibilidades: que la
aprobacion de los Proyectos de Actuacion sea simultanea a la del planeamiento; que sean de iniciativa
publica o privada, con independencia de la propiedad de los terrenos; y que ante el silencio municipal,
pueda promoverse su exposicion publica por iniciativa privada, e incluso obtenerse la aprobacion por
silencio.

En cuanto a los sistemas, se introducen ajustes en |os tradicionales de compensacion (se rebaja al 50 por
ciento la superficie habilitante y se simplifica su normativa), cooperacion (se admite la iniciativa tanto
municipal, como de los propietarios que retinan el 25 por ciento de la superficie, y se otorgan nuevas
facultades a Ayuntamiento, en su condicion de urbanizador), y expropiacion, en e que, a fin de



flexibilizar en lo posible sus de por si rigidos mecanismos, se habilita como urbanizador-expropiante a
cualquier entidad de Derecho publico alaque sele encomiende la actuacién, o bien aun concesionario.

Como nuevos sistemas se regulan dos. d concierto, disponible cuando se garantice la actuacion solidaria
de la propiedad (por giemplo cuando haya un Unico propietario), y la concurrencia, en € que la empresa
privada puede sustituir a una eventuamente renuente propiedad, a iniciativa del Ayuntamiento o de
cualquier particular, pero en todo caso a través de un procedimiento selectivo, a cuyo término se
adjudicara la gjecucion de la actuacion. El adjudicatario, que obtiene la condicion de urbanizador, no esta
obligado a ser ni a convertirse en propietario; se prefiere asi fomentar la inversion en infraestructuras que
forzar ala empresa privada a consumir sus recursos adquiriendo suelo. La propiedad, con la gjecucién de
la actuacion, obtendrd solares urbanizados en funcién no sdlo de su aportacién original, sino también de
que haya contribuido a financiar la actuacion; de forma simétrica, podra retribuirse a urbanizador con
solares urbanizados o en metdlico.

Como formas complementarias de gestion, se regulan el sistema de ocupacion directa para la obtencion
de dotaciones urbanisticas publicas, los Proyectos de Urbanizacion para la gecucion material del
planeamiento urbanistico, y la celebracion de convenios, figura cuya reglamentacion incorpora elementos
de seguridad juridica como la definicién de sus limitaciones o la publicidad, pero sobre la que no se ha
guerido normar en exceso para conservar su principal virtud, que es la flexibilidad. Por fin, son figuras de
nueva presencia € canon y la garantia de urbanizacion, que amplian las opciones rrunicipales para la
gjecucion del planeamiento.

VIl Los cuatro Ultimos titulos se refieren a las diferentes formas de intervencion administrativa en la
actividad urbanistica, materias en las que no han sido necesarias profundas reformas, sino tan solo gjustes
e innovaciones parafacilitar a aplicacion de preceptos bien conocidos.

Asi € titulo cuarto se ocupa de la intervencion administrativa en € uso del suelo, cuyo principal
instrumento, la licencia urbanistica, incorpora entre otras novedades. su caracter preceptivo paratodo acto
de uso del suelo que exceda de la normal utilizacién de los recursos naturales; la coordinacién con las
licencias de actividad y con las autorizaciones en suelo rustico; su exigibilidad para la celebracion de
contratos de srvicios; la publicidad en € lugar de gecucion; la competencia municipal para someter a
venta forzosa los bienes afectados por una licencia caducada y no renovada; un procedimiento especial en
supuestos de interés general; y las especiales cautelas para las parcelaciones, dado que su trascendencia
como inicio del proceso urbanistico suele quedar enmascarada por su poco aparente materializacion en
obras concretas. En cuanto a conservacion y rehabilitacion, se regulan nuevos mecanismos como la
inspeccién técnica de construcciones, pero sobre todo se desarrollan los ya existentes: las érdenes de
giecucion, € régimen de ventaforzosa (el antiguo registro municipal de solares) o la declaracion de ruina,
en la que, para fomentar la rehabilitacion frente a derribo, se unifican los conceptos de ruina fisica y
econdmica y se propone como parametro € limite del deber legal de conservacion, entendido como la
mitad del coste de reposicién. Se aborda también la proteccion de la legalidad urbanistica, aclarando las
competencias, regulando la inspeccion urbanistica y unificando en lo posible € procedimiento
sancionador y €l de restauracion de la legaidad, a objeto de facilitar la actuacién administrativa en tan
delicada materia. Aungue se trata de una competencia basi camente municipal, se reclama la colaboracion
de la Diputacion y se habilita la actuacion de la Comunidad Auténoma frente a actos no autorizados en
suelo rustico. El titulo se completa con la adaptacion del régimen sancionador ala nueva legislacion sobre
procedimiento administrativo.

En d titulo quinto se recogen y desarrollan los instrumentos de intervencion en e mercado del suelo
presentes en e Texto Refundido de 1992; patrimonios publicos de suelo, derechos de tanteo y retracto y
cesion del derecho de superficie; también se regulan instrumentos complementarios, como la delimitacion
de reservas sobre suelo urbanizable para su incorporacién a los patrimonios publicos, y la elaboracion de
Programas Municipales de Suelo.

En el sexto titulo se atribuyen a los Municipios todas las competencias no reservadas de forma expresa a
otras Administraciones, reconociendo asi su protagonismo en la actividad urbanistica, y se regulan los
instrumentos para la coordinacion administrativa, como & Consgjo de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio de Castillay Ledn, las Comisiones Territoriales de Urbanismo y las Comisiones Territoriales
de Vdoracion, asi como normas sobre informacion reciproca.



Por Gltimo, €l titulo séptimo regula el derecho a la informacién urbanistica 'y a la participacion social,
incorporando normas para los procedimientos de informacion publica y audiencia a los propietarios,
incluida la posibilidad de promoverlos por iniciativa privada, y para la consulta urbanistica en los niveles
municipal, provincial y regional.

LaLey se cierra con un exhaustivo régimen transitorio, comprensivo de las normas para la adaptacién a
la Ley dd planeamiento vigente, y para su aplicacion en tanto no se produzca dicha adaptacion,
graduando la exigencia segin €l tipo de Municipio y la clase y categoria de suelo, de forma coherente con
el reiterado criterio de atender la variedad urbanisticade laregion.

En consecuencia, de acuerdo con la atribucién competencial efectuada en la Constitucion y en € Estatuto
de Autonomia de Cadtillay Ledn, sedictaestaley.

TITULO PRELIMINAR

Objeto y principios generales

Articulo 1. Objeto delaLey.

Esta L ey tiene por objeto regular la actividad urbanistica en la Comunidad de Castillay Leon.

Articulo 2. Objeto y aspectos de la actividad urbanistica.

1. Laactividad urbanistica es una funcién publica que tiene por objeto la ordenacion, la transformacion,
la conservacion y e control del uso del suelo, incluidos € subsuelo y € vuelo, y en especia su
urbanizacion y edificacion.

2. Laactividad urbanistica comprende los siguientes aspectos:

a) Planeamiento urbanistico.

b) Gestion urbanistica.

c) Intervencidn en el uso del suelo.

d) Intervencion en €l mercado de suelo.
€) Organizacion y coordinacion administrativa.

f) Informacién urbanisticay participacion social.

Articulo 3. Gestion y direccion de la actividad urbanistica.

1. Ladireccion y e control de la actividad urbanistica corresponden a la Comunidad Auténomay alos
Municipios de Castilla y Leon, dentro de sus respectivas competencias, sin perjuicio de la participacion
de las restantes Administraciones plblicasy delainiciativa privada, en lasformas previstas en esta Ley.

2. La actividad urbanistica podra gestionarse directamente por la Administracion competente o bien de
forma indirecta, a excepcion de la aprobacién de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica

y, en general, de las actividades que impliquen € gercicio de autoridad, que sblo podran desarrollarse
mediante gestion directa.

Articulo 4. Actividad urbanistica piblica.

En aplicacion de los principios constitucionales de la politica econdmicay socia, la actividad urbanistica
publica se orientard a la consecucion de | os siguientes objetivos:

a) Asegurar que el uso del suelo se realice conforme al interés general, en las condiciones establecidas en
lasLeyesy en el planeamiento urbanistico.



b) Establecer una ordenacion urbanistica para los Municipios de Castilla y Ledn que favorezca su
desarrollo equilibrado y sostenible, la calidad de vida y la cohesion socia de la poblacidn, la proteccion
del medio ambiente y del patrimonio natural y cultura, y especiamente la consecucion del derecho
constitucional adisfrutar de unavivienda digna.

c) Garantizar la participacion de la comunidad en las plusvalias que genere la propia actividad
urbanistica publica, asi como € reparto equitativo de los beneficios y las cargas derivados de cualquier
forma de actividad urbanistica.

d) Promover la gecucion coordinada de las competencias administrativas legalmente atribuidas para la
gestion de los intereses publicos, tanto de ambito sectorial como local, que requieran la ordenacion, la
transformacion, la conservacién o € uso del suelo.

Articulo 5. Iniciativa privada.

1. Lainiciativa privada para € egjercicio de la actividad urbanistica no tendrd més limitaciones que las
establecidas en las Leyesy en € planeamiento urbanistico.

2. Las Administraciones publicas, dentro de sus respectivas competencias, promoveran y facilitaran la
participacion y colaboracion de la iniciativa privada en la actividad urbanistica, y en especid la
incorporacién alamismade los propietarios del suelo.

Articulo 6. Participacion social.

Las Administraciones publicas procurardn que la actividad urbanistica se desarrolle conforme a las
necesidades y aspiraciones de la sociedad de Casdtilla'y Ledn, promoviendo la més amplia participacion
socid y garantizando los derechos de informacion e iniciativa de los particulares y de las entidades
congtituidas paraladefensa de sus intereses.

TITULO PRIMERO

Régimen del suelo

Capitulo Primero

Disposiciones generales

Articulo 7. Facultades del derecho de propiedad.

1. Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad, entendidas como las relativas a uso del suelo,
incluidos € subsuelo y € vuelo, y en especia su urbanizacion y edificacién, se gerceran dentro de los
[imites y con € cumplimiento de los deberes establecidos en las Leyes 'y en € planeamiento urbanistico.
En ningln caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades urbanisticas en contra de
lo dispuesto en las Leyes 0 en el planeamiento urbanistico.

2. Las condiciones de uso del suelo establecidas en € planeamiento urbanistico no conferiran derecho a
los propietarios a exigir indemnizacion, salvo en los siguientes supuestos:

a) La aprobacion de revisiones o modificaciones del planeamiento urbanistico antes de transcurridos los
plazos establecidos en € mismo para cumplir los deberes urbanisticos exigibles, o bien s transcurridos
tales plazos el incumplimiento fuese imputable a la Administracion, cuando produzcan una reduccion del
aprovechamiento que corresponda a los propietarios o hagan inservibles gastos efectuados en
cumplimiento de los citados deberes.

b) La aprobacion de limitaciones o vinculaciones singulares en orden a la conservacion de bienes
inmuebles, cuando excedan de los deberes urbanisticos exigibles o produzcan una reduccién del
aprovechamiento que no pueda ser objeto de equidistribucion.

Articulo 8. Deberes de uso y conservacion.



1. Sin perjuicio de los deberes urbanisticos establecidos para cada clase de suelo, los propietarios de
terrenos y demas bienes inmuebles deberan:

a) Destinarl os a usos que no estén prohibidos por las Leyes o € planeamiento urbanistico.

b) Mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y habitabilidad segiin su destino,
realizando | os trabaj 0s preci sos para conservar o reponer dichas condiciones.

¢) Resolver la dotacién de los servicios que resulten necesarios 0 exigibles conforme al uso y demas
caracteristicas del bien y alas determinaciones del planeamiento urbanistico y sectorial.

d) Cumplir las demas prescripciones de la normativa sectorial vigente.

2. El coste de las obras que se deriven de las obligaciones establecidas en este articulo correspondera a

los propietarios, savo cuando la normativa sectorial aplicable disponga que sea sufragado por la
Administracion publica o por las empresas concesionarias de servicios plblicos y en € supuesto del
apartado 1.b), correspondera a los propietarios solo hasta € limite del deber legal de conservacion,
entendido como lamitad del coste de reposicion del bien, excluido € vaor ddl suelo.

Articulo 9. Deberes de adaptacion al ambiente.

El uso del suelo, y en especia su urbanizacion y edificacion, deberd adaptarse a las caracteristicas
naturales y culturales de su ambiente. A tal efecto se establecen con carécter genera y con independencia
delaclasificacion delos terrenos, las siguientes normas de aplicacion directa:

a) Las construcciones e instalaciones de nueva planta, asi como la reforma, rehabilitacion o ampliacion
de las existentes, y asimismo los elementos de cualquier tipo destinados a la seguridad, la publicidad y 1a
decoracion, deberan ser coherentes con las caracteristicas naturales y culturaes de su entorno inmediato y
del paisgje circundante.

b) En &reas de manifiesto valor natural o cultural, en especia en € interior o en el entorno de los
Espacios Naturales Protegidos y de los inmuebles declarados como Bien de Interés Cultura, no se
permitira que las construcciones e instalaciones de nueva planta, o la reforma, rehabilitacion o ampliacion
de las existentes, o las instalaciones de suministro de servicios, degraden la armonia del paisgje o impidan
la contemplacion del mismo. A tal efecto se exigira que todas ellas armonicen con su entorno inmediato y
con €l paisgje circundante en cuanto a situacion, uso, altura, volumen, color, composicion, materiales y
demés caracteristicas, tanto propias como de sus € ementos complementarios.

Cc) En &eas amenazadas por riesgos naturales o tecnologicos, tales como inundacién, erosion,
hundimiento, incendio, contaminacion u otros andlogos, no se permitira ninguna construccién, instalacién
ni cualquier otro uso del suelo que resulte incompatible con tales riesgos.

Capitulo 11

Clasificacion del suelo

Articulo 10. Clasificacion del suelo.

1. El territorio de Cadtillay Ledn se clasificard en las siguientes clases de suelo: suelo urbano, suelo
urbanizable y suelo rastico.

2. La clasificacion del suelo se redizarg, para todo € término municipal, por € instrumento de
planeamiento general de cada Municipio o por los instrumentos de ordenacion del territorio habilitados
paraello en su legislacién especifica.

Articulo 11. Suelo urbano.

Tendran la condicién de suelo urbano los terrenos que, formando parte de un nicleo de poblacion,
cumplan alguna de las siguientes condiciones:



a) Los terrenos que cuenten con acceso rodado integrado en la malla urbana, abastecimiento de agua,
saneamiento y suministro de energia eléctrica, en condiciones suficientes y adecuadas para servir a las
construcciones e instalaciones que sobre €llos permitael planeamiento urbanistico.

b) Los terrenos que estén ocupados por la edificacion en al menos la mitad de los espacios aptos para la
misma, conforme ala ordenacién que establezca el planeamiento urbanistico.

¢) Los terrenos urbanizados conforme a planeamiento urbanistico.
Articulo 12. Categorias de suelo urbano.
En € suelo urbano, € planeamiento general podra distinguir las siguientes categorias:

a) Suelo urbano consolidado, constituido por los solares y demas terrenos aptos para su uso inmediato
conforme a las determinaciones del planeamiento urbanistico, asi como por los terrenos que puedan
alcanzar dicha aptitud mediante actuaciones aidladas.

b) Suelo urbano no consolidado, constituido por 1os demas terrenos que se puedan clasificar como suelo
urbano, y que a efectos de su consolidacion se agruparan en dmbitos denominados sectores. En particular,
se incluiran en esta categoria los terrenos urbanos en los que sean precisas actuaciones de urbanizacién,
reforma interior u obtencién de dotaciones urbanisticas, que deban ser objeto de equidistribucion entre los
afectados, asi como aguéllos sobre los que € planeamiento urbanistico prevea una ordenacion
sustancialmente diferente de la existente.

Articulo 13. Suelo urbanizable.

Tendran la condicion de suelo urbanizable los terrenos que no puedan ser considerados como suelo
urbano o como suelo ristico.

Articulo 14. Categorias de suelo urbanizable.
En € suelo urbanizable, el planeamiento general podra distinguir las siguientes categorias:

a) Suelo urbanizable delimitado, constituido por los terrenos cuya transformacion en suelo urbano se
considere adecuada a las previsiones del planeamiento urbanistico, y que a tal efecto se agruparan en
ambitos denominados sectores.

b) Suelo urbanizable no delimitado, constituido por los demés terrenos que se clasifiquen como suelo
urbanizable.

Articulo 15. Suelo rustico.

Tendrén la condicion de suelo rastico los terrenos que deban ser preservados de su urbanizacion,
entendiendo como tales los siguientes:

a) Los terrenos sometidos a algin régimen especial de proteccién incompatible con su urbanizacion,
conforme alalegislacion de ordenacién del territorio 0 alanormativa sectorial.

b) Los terrenos que presenten manifiestos valores naturales, culturales o productivos, entendiendo
incluidos los ecologicos, ambientales, paisgjisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos, educativos,
recreativos u otros que justifiquen la necesidad de proteccion o de limitaciones de aprovechamiento, asi
como los terrenos que, habiendo presentado dichos valores en el pasado, deban protegerse parafacilitar su
recuperacion.

c) Los terrenos amenazados por riesgos naturales o tecnol gicos incompatibles con su urbanizacién, tales
como inundacion, erosion, hundimiento, incendio, contaminacion o cualquier otro tipo de perturbacion
del medio ambiente o de la seguridad y salud piblicas.

d) Los terrenos inadecuados para su urbanizacion, conforme a los criterios sefidlados en esta Ley y los
gue se determinen reglamentariamente.



Articulo 16. Categorias de suelo rastico.

1. En € suelo rastico, € planeamiento general podra distinguir las siguientes categorias, a fin de adecuar
€l régimen de proteccion alas caracteristicas especificas de los terrenos:

a) Suelo rastico comun, constituido por los terrenos que no se incluyan en ninguna de las otras
categorias, conforme alos criterios sefialados en | os siguientes apartados.

b) Suelo ristico de entorno urbano, constituido por los terrenos contiguos a los nlcleos de poblacién que
el planeamiento estime necesario proteger para ho comprometer su desarrollo futuro, o para preservar €l
paisgey las perspectivastradicionales.

) Suelo rastico con asentamiento tradicional, constituido por los terrenos que € planeamiento estime
necesario proteger para preservar formas tradicional es de ocupacion humana del territorio.

d) Suelo rastico con proteccion agropecuaria, constituido por los terrenos que el planeamiento estime
necesario proteger por su interés, calidad u otras caracteristicas agricolas o ganaderas.

€) Suelo rustico con proteccion de infraestructuras, constituido por los terrenos ocupados o a ocupar por
infraestructuras y sus zonas de defensa no susceptibles de urbanizacion, conforme a las previsiones del
planeamiento sectorial y urbanistico.

f) Suelo rastico con proteccion cultural, constituido por los terrenos ocupados por inmuebles declarados
como Bien de Interés Cultural o catalogados por €l planeamiento, o préximos a los mismos, asi como por
losterrenos que € planeamiento estime necesario proteger por sus valores culturales.

g) Suelo rastico con proteccién natural, constituido por los terrenos calificados como zonas de reserva o
de uso limitado de los Espacios Naturales Protegidos, asi como por |os terrenos definidos en la normativa
de aguas como cauces naturales, riberas y margenes, lecho o fondo de las lagunas y embalses, zonas
himedas y sus zonas de prateccién, e igualmente por los terrenos que € planeamiento estime necesario
proteger por sus valores naturales presentes o pasados, 0 bien a fin de proteger e suelo, las aguas
subterraneas, lafaunao laflora

h) Suelo rastico con proteccion especial, constituido por los terrenos amenazados por riesgos naturales o
tecnol 6gicos incompatibles con su urbanizacion, asi como por los terrenos que € planeamiento estime
necesario proteger por cualesquiera otras razones justificadas.

2. Cuando un terreno, por sus caracteristicas presentes o pasadas, 0 por las previsiones del planeamiento
urbanistico o sectorial, pueda corresponder a varias categorias de suelo rastico, se optardentreincluirlo en
la categoria que otorgue mayor proteccidn, o bien incluirlo en varias categorias, cuyos regimenes se
aplicaran de forma complementaria; en este caso, s se produce contradiccion entre dichos regimenes, se
aplicarael que otorgue mayor proteccion.

Capitulo 111

Régimen del suelo urbano y urbanizable

Articulo 17. Derechos en suelo urbano.

1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbano tendrén el derecho a completar su
urbanizacion para que acancen la condicion de solares y a edificar éstos en las condiciones que en cada

caso establezcaestaLey y € planeamiento urbanistico.

2. A tal efecto los propietarios podran materiaizar el aprovechamiento que les corresponda respecto del
permitido por € planeamiento urbanistico, y que seré&

a) En suelo urbano consolidado, € aprovechamiento real, resultante de aplicar directamente a la parcela
las determinaciones del planeamiento urbanistico.



b) En € suelo urbano no consolidado de los Municipios con poblacion igual o superior a 20.000
habitantes o que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana:

1.°- En sectores incluidos en conjuntos historicos declarados como Bien de Interés Cultural, € que
resulte de aplicar alosterrenos el aprovechamiento medio del sector.

2.%- En los demés sectores, € que resulte de aplicar a los terrenos el 90 por ciento del aprovechamiento
medio del sector.

c) En el suelo urbano no consolidado de los demas Municipios, € que resulte de aplicar alos terrenos €l
aprovechamiento medio del sector.

3. En suelo urbano consolidado, los propietarios materializaran su aprovechamiento directamente sobre
sus parcelas o previa normaizacion de fincas; y en suelo urbano no consolidado, sobre las parcelas que
resulten de la nueva ordenacion, o mediante compensacion econémica.

4, El gercicio de los derechos definidos en este articulo requiere la previa aprobacion del instrumento de
planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion detallada de los terrenos y, en su caso, de
instrumento de gestién urbanistica exigible, asi como la obtencion de la licencia urbanistica
correspondiente.

Articulo 18. Deberesy limitaciones en suelo urbano.

1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbano tendrén la obligacién de cumplir los
deberes definidos en este articulo.

2. En suelo urbano consolidado, |os propietarios deberan completar a su costa la urbanizacion necesaria
para que los terrenos acancen la condicion de solar. A tal efecto deberan costear los gastos de
urbanizacion precisos para completar 1os servicios urbanos y regularizar las vias pablicas, gecutar en su
caso las obras correspondientes, y ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos exteriores a las
alineaciones sefidadas en € planeamiento. Asimismo deberdn edificar los solares en las condiciones que
sefialen el planeamiento y lalicencia urbanisticos.

3. En suelo urbano no consolidado, |os propietarios deberan:

a) Costear la totalidad de los gastos de urbanizacion necesarios para que las parcelas resultantes de la
nueva ordenacion acancen la condicion de solar, a excepcion de los correspondientes a sistemas
generales, y en su caso, gjecutar las obras correspondientes.

b) Ceder gratuitamente a Ayuntamiento los terrenos reservados en e planeamiento para dotaciones
urbanisticas publicas, incluidos los destinados a sistemas generales, en su caso, asi como los terrenos
aptos para materidizar €l aprovechamiento que exceda del correspondiente a los propietarios, ya
urbanizados.

c) Proceder a la equidistribucion o reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad al inicio de la g ecucion material del mismo.

d) Edificar los solares en | as condiciones que sefialen € planeamiento y lalicencia urbanisticos.

4. Los terrenos clasificados como suelo urbano no podran ser destinados a los usos permitidos por €
planeamiento hasta haber alcanzado la condicion de solar, salvo que se autorice la gecucion simultanea
de la urbanizacion, con las correspondientes garantias. En los mismos términos podra autorizarse la
gjecucion de la urbanizacion por fases.

Articulo 19. Derechos en suelo urbanizable.

1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbanizable tendran los derechos definidos en
este articulo.



2. En sudo urbanizable delimitado, con ordenacién detallada establecida directamente por €
planeamiento general, los propietarios tendran los derechos definidos en e articulo 17 para € suelo
urbano no consolidado, si bien el aprovechamiento que les corresponda sera en todo caso € que resulte de
aplicar alosterrenos el 90 por ciento del aprovechamiento medio del sector.

3. En suelo urbanizable delimitado, sin ordenacion detallada establecida directamente por €
planeamiento general, |os propietarios tendran derecho:

a) A promover la urbanizacion de sus terrenos, presentando a Ayuntamiento un Plan Parcia que
establezca la ordenacion detallada del sector, cuya aprobacion les otorgara los derechos sefidlados en el
ndmero anterior, en las mismas condiciones.

b) En tanto no se apruebe € citado Plan Parcial, a usar, disfrutar y disponer de sus terrenos conforme a su

naturaleza rastica. Excepcionalmente podran autorizarse usos provisionales que no estén prohibidos en €
planeamiento urbanistico y sectorial, que habran de cesar, con demolicion de las obras vinculadas a los
mismos y sin indemnizacion alguna, cuando lo acuerde e Ayuntamiento. La autorizacion se tramitard
seglin € procedimiento regulado en € articulo 25 y, bajo las indicadas condiciones aceptadas por €l
propietario, se hard constar en €l Registro de la Propiedad.

4. En suelo urbanizable no ddlimitado, |os propietarios tendran derecho:

a) A usar, disfrutar y disponer de sus terrenos conforme a la naturaleza rustica de los mismos, en las
condiciones establecidas en los articul os 23 a 26 para €l suelo ristico comun.

b) A promover la urbanizacion de sus terrenos, presentando a Ayuntamiento un Plan Parcia que
establezca su ordenacién detallada, cuya aprobacion les otorgara los derechos sefiadlados en € nimero
dos, en las mismas condiciones.

Articulo 20. Deberesy limitaciones en suelo urbanizable.

1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbanizable tendrén la obligacion de cumplir los
deberes definidos en este articulo.

2. En suelo urbanizable delimitado, los propietarios tendran la obligacién de cumplir los deberes
definidos en el articulo 18 para el suelo urbano no consolidado, en las mismas condiciones, pero los
deberes de urbanizaciéon y cesién se extenderdn también a los gastos y terrenos necesarios para la
conexion del sector con los sistemas generales existentes, asi como para su ampliacion o refuerzo, de
forma que se asegure su correcto funcionamiento, en funcion de las caracteristicas del sector y de las
condi ciones establecidas en € planeamiento urbanistico.

3. En sudlo urbanizable no delimitado, los propietarios tendran la obligacion de cumplir los deberes y
respetar las limitaciones establecidas en € articulo 24 y siguientes para €l suelo rustico, en sus mismas
condiciones. La aprobacion del instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion
detallada del sector implicara la caducidad de dichos deberes y determinard para los propietarios la
obligacion de cumplir los deberes definidos en el articulo 18 para el suelo urbano no consolidado, con las
salvedades sefial adas en € nimero anterior.

Articulo 21. Plazos para el cumplimiento de deberes urbanisticos.

1. El instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion detallada de los terrenos
podra sefialar plazos para el cumplimiento de los deberes definidos en los articulos 18 y 20; en su defecto,
€l plazo sera de ocho afios desde la aprobacién definitiva del instrumento.

2. En caso de incumplimiento de los plazos, si concurren causas justificadas no imputables a propietario,

el Ayuntamiento concedera una prorroga de duracion no superior a plazo incumplido. Si la prorroga no
se concede, 0 s transcurrida se mantiene € incumplimiento, el Ayuntamiento podra acordar la venta
forzosa de los terrenos 0 su expropiacion por incumplimiento de la funcién socia de la propiedad. En
tanto no se notifique la incoacién del correspondiente procedimiento, los propietarios podrén iniciar o
proseguir el gercicio de sus derechos.



3. Cuando € incumplimiento de deberes urbanisticos lesione o amenace intereses de carécter
supramunicipal, s & Ayuntamiento no gercitara las potestades previstas en e nimero anterior en € plazo
de un afio desde la fecha de incumplimiento, la Administracién de la Comunidad Auténoma podra
subrogarse en e gercicio de dichas potestades durante € afio siguiente a la citada fecha, previo
apercibimiento a Ayuntamiento.

Articulo 22. Condicién de solar.

1. Tendrén la condicion de solar las superficies de suelo urbano legamente divididas, aptas para su uso
inmediato conforme a las determinaciones del planeamiento urbanistico, urbanizadas con arreglo a las
alineaciones, rasantes y normas técnicas establecidas en aquél, y que cuenten con acceso por via
pavimentada abierta al uso publico y servicios urbanos de abastecimiento de agua potable, evacuacion de
aguas residuales a red de saneamiento, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico, asi como con
aquellos otros que exija € planeamiento urbanistico, en condiciones de caudal y potencia adecuadas a los
usos permitidos.

2. Los terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable solo podréan acanzar la

condicién de solar una vez se hayan gecutado, conforme a planeamiento urbanistico, las obras de
urbanizacion exigibles para la conexion de su sector con los sistemas generales existentes, y para la
ampliacion o el refuerzo de éstos, en su caso.

Capitulo IV

Régimen del suelo ristico

Articulo 23. Derechos en suelo rustico.

1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo rustico tendrén derecho a usar, disfrutar y
disponer de €ellos conforme a su naturaleza ristica, pudiendo destinarlos a usos agricolas, ganaderos,
forestales, cinegéticos u otros analogos vinculados ala utilizacion racional de los recursos naturales.

2. Asimismo, en suelo rustico podran autorizarse los siguientes usos excepcionaes, a través del
procedimiento regulado en €l articulo 25 y con las condiciones establecidas en los articulos 26 a 29 para
cada categoria de suelo, atendiendo a su interés publico y a su conformidad con la naturaleza rastica de

losterrenos:

a) Construcciones e instalaciones vinculadas a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas
y otras andlogas vinculadas ala utilizacion racional de |os recursos naturales.

b) Actividades extractivas, incluida la explotacién minera, las canteras y la extraccién de aridos o tierras,
asi como las construcciones e instal aciones vincul adas a las mismas.

c) Obras publicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a
Su gjecucion, conservacion y servicio.

d) Construcciones e instal aciones propias de |os asentamientos tradicional es.
€) Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aisladay que no formen ntcleo de poblacion.

f) Obras de rehabilitacién, reformay ampliacion de las construcciones e instalaciones existentes que no
estén declaradas fuera de ordenacion.

g) Otros usos que puedan considerarse de interés publico, por estar vinculados a cualquier forma del
servicio publico, o porque se aprecie la necesidad de su ubicacion en suelo rastico, a causa de sus
especificos requerimientos o de su incompatibilidad con los usos urbanos.

Articulo 24. Deberesy limitaciones en suelo rustico.

1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo rastico, ademas de respetar 1o dispuesto en los
articulo 8y 9, tendran la obligacion de cumplir los siguientes deberes:



a) Redlizar o permitir realizar a la Administracién competente los trabajos de defensa del suelo y la
vegetacion necesarios para su conservacion y para evitar riesgos de inundacion, erosion, incendio o
cualquier otro tipo de perturbacion del medio ambiente o de la seguridad y salud piblicas.

b) Respetar € régimen minimo de proteccion establecido en los articulos 26 a 29 para cada categoria de
suelo, asi como las demas condiciones que imponga la normativa sectorial 0 el planeamiento urbanistico,
seglin | as caracteristi cas especificas cada uso o cada terreno.

2. En suelo rasico quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas, entendidas como division
simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, o cuotas indivisas de los mismos, con € fin
manifiesto o implicito de urbanizarlos o edificarlos total o parcialmente, salvo que se deriven de la
aplicacion de la normativa sectorial o del planeamiento urbanistico. A tal efecto, en los supuestos en los
que lalegidacién agraria permite divisiones 0 segregaciones sin respetar la unidad minima de cultivo, con
finalidad constructiva, ésta quedara subordinada a régimen establecido en esta Ley para mantener la
naturaleza ristica de los terrenos, y no podra dar lugar a la implantacion de servicios urbanos o a la
formacion de nuevos nicleos de poblacion.

3. En suelo rdstico no se permitira que las construcciones e instal aciones de nueva planta, o laampliacion
de las existentes, o los cierres de parcela con materiales opacos, de atura superior a un metro y medio, se
sitien a menos de tres metros del limite exterior de los caminos, cafiadasy demés vias plblicas, o s dicho
Iimite no estuviera definido, a menos de cuatro metros del gje de las citadas vias, sin perjuicio de las
superiores limitaciones que establezca lalegislacion aplicable.

4, En suelo rustico las Administraciones publicas nunca sufragaran ni gjecutaran obras de urbanizacién,
salvo que se deriven de la aplicacion de la normativa sectorial o del planeamiento urbanistico.

Articulo 25. Autorizacion de uso en suelo ristico.

1. Los usos excepcionales en suelo ristico relacionados en e articulo 23.2 se definen en los articulos
siguientes, para cada categoria de suelo ristico, como:

a) Usos permitidos: los compatibles con la proteccion de cada categoria de suelo rastico; estos usos no
precisan una autorizacion expresa, Sin perjuicio de la exigibilidad de licencia urbanistica y de las demés
autorizaciones administrativas sectoriales que procedan.

b) Usos sujetos a autorizacion de la Administracion de la Comunidad Auténoma, previa a la licencia
urbanistica: aquéllos para los que deban valorarse en cada caso las circunstancias de interés publico que
justifiquen su autorizacion, con las cautelas que procedan.

c) Usos prohibidos: los incompatibles con la proteccién de cada categoria de suelo rustico, y en todo caso
los que impliquen un riesgo relevante de erosion o deterioro ambiental.

2. El procedimiento para la autorizacién de los usos excepcionales en suelo rustico se integrard en €l
regulado en € articulo 99 para la obtencion de las licencias urbanisticas, con las siguientes
particul aridades:

a) La documentacion exigible, que se detallara reglamentariamente, serd la suficiente para conocer las
caracteristicas esenciales del emplazamiento y del uso propuestos y de las obras necesarias para su
gecucion, conservacion y servicio, asi como sus repercusiones ambientales.

b) Serd preceptivo un periodo de informacion publica de quince dias, que deberd anunciarse en
«Boletin Oficia de la Provincia» y en un diario de los de mayor difusion en la Provincia. Si transcurrido
un mes desde la solicitud € Ayuntamiento no hubiera publicado dichos anuncios, podra promoverse la
informacion publica por iniciativa privada.

¢) Concluida lainformacion publica, el Ayuntamiento, en los Municipios con poblacion igual o superior
a 20.000 habitantes o que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana, o la Comision Territorial de
Urbanismo, en los demés Municipios, examinara la adecuacion de la solicitud a esta Ley, d



planeamiento, a la legidacion sectorial y a los instrumentos de ordenacion territorial, y resolvera
concediendo la autorizacion simplemente o con condiciones, o bien denegandola motivadamente.

3. Para que puedan ser autorizados por €l procedimiento regulado en € nimero anterior, los promotores
de usos excepcionales en suelo rustico deberan cumplir las siguientes condiciones, y las que en su
desarrollo sefiale €l planeamiento urbanistico para asegurar € caracter aidado de las construcciones y €
mantenimiento de la naturaleza rustica de los terrenos:

a) Respetar la superficie minima de parcela, la ocupacion maxima de parcela, y las distancias minimas a
dominio publico, alas parcelas colindantes y a otros hitos geograficos.

b) Resolver la dotacion de los servicios que precise, asi como las repercusiones que produzca en la
capacidad y funcionalidad de las redes de servicios e infraestructuras existentes.

c) Vincular € terreno al uso autorizado, haciendo constar en e Registro de la Propiedad su condicién de
indivisibley las limitaciones impuestas por la autorizacion.

Articulo 26. Suelo rastico coman.

En los terrenos que € planeamiento urbanistico delimite como suelo ristico comin se aplicara €
siguiente régimen minimo de proteccién, sin perjuicio de las superiores limitaciones que establezca €
propio planeamiento:

a) Estaran permitidas:

1.° Las construcciones e instalaciones vinculadas a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales,
cinegéticasy otras andogas.

2.9 Las obras publicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones e instalaciones
vinculadas a su gecucion, conservacion y servicio, cuando estén previstas en € planeamiento urbanistico
0 sectoria o en un instrumento de ordenacion del territorio.

b) Estaran sujetos a autorizacién los demas usos rel acionados en €l articulo 23.2.

Articulo 27. Suelo ristico de entorno urbano.

En los terrenos que e planeamiento urbanistico delimite como suelo ristico de entorno urbano se
aplicard € siguiente régimen minimo de proteccion, sin perjuicio de las superiores limitaciones que
establezca el propio planeamiento:

a) Estarén permitidas las obras publicas e infraestructuras en general, y las construcciones e instal aciones
vinculadas a su gecucion, conservacion y servicio, cuando estén previstas en € planeamiento urbanistico
0 sectorial 0 en un instrumento de ordenacion del territorio.

b) Estaran prohibidos:

1° Las actividades extractivas, incluida la explotacion minera, las canteras y la extraccion de aridos o
tierras, asi como las construcciones e instal aciones vinculadas alas mismas.

2.° Los usos industriales, comerciales y de almacenamiento, asi como las construcciones e instalaciones
vinculados alos mismos.

3.2 Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.
c) Estaran sujetos a autorizacion los demés usos relacionados en €l articulo 23.2.
Articulo 28. Suelo ristico de asentamiento tradicional.

En los terrenos que e planeamiento urbanistico delimite como suelo rastico de asentamiento tradicional,
el propio planeamiento establecera €l régimen de proteccion adecuado, sefialando los usos permitidos, que



serén los caracteristicos y tradicionales del asentamiento, los usos sujetos a autorizacion, que serén los
que guarden directa relacion con las necesidades de la poblacién residente, asi como los usos prohibidos y
las demas limitaciones que procedan. En todo caso se exigird la adaptacion de las construcciones e
instal aciones alas caracteristicas particulares del asentamiento.

Articulo 29. Suelo rastico con proteccion.

1. En los terrenos que e planeamiento urbanistico incluya en las categorias de suelo rastico con
proteccion, por estar sometidos a alguin régimen de proteccién especial conforme alalegislacion sectoria
0 alade ordenacion del territorio, se aplicara lo establecido en dicha normativay en los instrumentos de
planificacion sectorial o de ordenacion del territorio aplicables.

2. En los demés terrenos que €l planeamiento urbanistico delimite como suelo ristico con proteccion, €
propio planeamiento sefidlara el régimen adecuado a sus caracteristicas concretas, indicando los usos
permitidos, sujetos a autorizacion o prohibidos y demés limitaciones que procedan, conforme a las
siguientes reglas:

a) Estaran prohibidos:

1° Las actividades extractivas, incluida la explotacion minera, las canteras y la extraccion de aridos o
tierras, asi como las construcciones e instalaciones vincul adas alas mismas.

2.° Los usos industriales, comerciales y de almacenamiento, asi como las construcciones e instalaciones
vinculadas alos mismos.

3.2 Las construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.

b) Estaran sujetos a autorizacion los demas usos relacionados en € articulo 23.2.
Capitulo V

Régimen del suelo en municipios sin planeamiento urbanistico

Articulo 30. Clasificacion del suelo.

En los Municipios sin planeamiento urbanistico, € suelo se considerard como urbano o ristico de
acuerdo alos siguientes criterios:

a) Tendran la condicién de suelo urbano los terrenos que formen parte de un nicleo de poblacion y
cuenten con aceso rodado, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica, asi
como los terrenos consolidados por la edificacion en a menos la mitad de los espacios no ocupados por
vias publicas o espacios libres existentes.

b) Tendran lacondicién de suelo rastico los demés terrenos del término municipal .

Articulo 31. Régimen del suelo urbano.

1. En los Municipios sin planeamiento urbanistico, |os terrenos que tengan la condicion de suelo urbano
se consideraran suelo urbano consolidado, y sus propietarios tendran derecho a edificarlos previa

obtencion de licencia urbanistica, cumpliendo las siguientes condiciones:

a) Completar la urbanizacion de los terrenos para que alcancen la condicion de solar, incluida la
conexion con los servicios urbanos y laregularizacion de las vias publicas existentes.

b) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos necesarios para regularizar las vias publicas
existentes.

2. En estos Municipios, tendran la condicion de solar las parcelas legalmente divididas, adecuadas para
su uso conforme a las normas establecidas en e nimero siguiente, y que cuenten con acceso por via



publica, abastecimiento de agua potable, evacuacion de aguas residudes a red de saneamiento y
suministro de energia el éctrica.

3. En estos Municipios, las construcciones e instalaciones de nueva planta, asi como la reforma,
rehabilitacion o ampliacién de las existentes, deberan respetar las siguientes normas, ademés de las
dispuestas en los articulos 8y 9:

a) La altura maxima sera la media de las ya existentes en e Municipio que se hayan edificado conforme
alanormativa vigente en su momento, sin superar nuncatres plantas.

b) Las alineaciones existentes en € nlcleo de pablacion se mantendrén sin mas retranqueos que los que
sean necesarios en callesy plazas porticadas para mantener su continuidad.

c) No se permitir4 ninguna construccion de uso residencia cuyas caracteristicas no sean &fines a las
tradicionales en el Municipio, a causa de su altura, volumen, color, composicion o materiales exteriores.
En particular, se prohiben los edificios de vivienda colectiva, entendidos como aquéllos que dispongan de
accesn y servicios comunes para mas de dos viviendas.

Articulo 32. Régimen del suelo ristico.

1. En los Municipios sin planeamiento urbanistico, |os terrenos que tengan la condicién de suelo ristico
se considerarén suelo rastico coman, salvo que estén sometidos a algin régimen de proteccion, en cuyo
caso se consideraran adscritos a la categoria de suelo rastico mas adecuada al mismo, conforme a articulo
16. En particular, los terrenos situados en el entorno de proteccidn de inmuebles declarados como Bien de
Interés Cultural, o su defecto dentro de una banda de 50 metros desde su limite exterior, se consideraran
suel o rastico con prateccion del patrimonio cultural.

2. Los propietarios tendran los derechos, deberes y limitaciones previstos en € capitulo anterior, y
deberan respetar ademés las siguientes normas:

a) La dtura méxima sera de dos plantas, salvo para las construcciones e instalaciones que justifiquen la
necesidad técnica de superarla.

b) Se exigira la adaptacion a las caracteristicas del entorno inmediato y del paisgje circundante, en cuanto
situacién, uso, atura, volumen, color, composicién, materiales y demés caracteristicas, asi como €
respeto de la vegetacion y de los perfiles naturales del terreno.

TITULOII

Planeamiento urbanistico

Capitulo Primero

Disposiciones generales
Articulo 33. Concepto e instrumentos de planeamiento urbanistico.

1. El planeamiento urbanistico es el conjunto de instrumentos establecidos en esta Ley parala ordenacion
ddl uso del suelo y € establecimiento de las condiciones para su transformacion o conservacién. Segin su

objeto y su ambito de aplicacién, se distinguen el planeamiento general y €l planeamiento de desarrallo.

2. Los instrumentos de planeamiento general tienen como principal objeto la ordenacion genera de
términos municipales compl etos:

a) Planes Generdles de Ordenacion Urbana, cuya elaboracion es obligatoria en los Municipios con
poblacién igual o superior a 20.000 habitantes y en los que se determine reglamentariamente por su
funcion de centro comarcal, su situacion en entornos urbanos u otras circunstancias de especia
complgjidad urbanistica, y potestativa en los demas Municipios.



b) Normas Urbanisticas Municipales, cuya elaboracion es obligatoria en los Municipios que no cuenten
con Plan Genera de Ordenacion Urbana

3. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo tienen como principal objeto la ordenacién detallada
de los sectores u otros ambitos a los que se apliquen:

a) Estudios de Detalle, de aplicacién en suelo urbano.
b) Planes Parciales, de aplicacion en suelo urbanizable.
c) Planes Especiales, de aplicacion en cualquier clase de suelo, seglin su objeto especifico.

4. En tanto los Municipios no cumplan lo dispuesto en e nimero dos, la ordenacion genera sera
establecida por € procedimiento de subrogacién regulado en € articulo 59, o bien mediante los
instrumentos de ordenacién del territorio habilitados para €llo en su legislacion especifica. Dichos
instrumentos podrén también establecer la ordenacion detallada de forma subsidiaria en ausencia de
planeamiento municipal, o bien en los supuestos excepcionales de interés regiona previstos en la
legislacion sobre ordenacion del territorio.

Articulo 34. Ordenacién urbana

1. El planeamiento urbanistico tendrd como objetivo resolver las necesidades de suelo residencial,
dotacional, industrial y de servicios que se deriven de las caracteristicas especificas del propio Municipio.
No obstante, podra preverse un crecimiento superior al necesario para la demanda propia del Municipio,
de conformidad con las previsiones de los instrumentos de ordenacion del territorio y con la situacion del
Municipio en:

a) Areas de influencia de centros comarcales que precisen la prevision ordenada en su entorno de suelo
residencial, dotacional, industrial o de servicios.

b) Areas susceptibles de desarrollo econdémico que precisen la prevision ordenada de suelo industrial o de
Servicios.

¢) Areas de atraccion turistica que precisen la previsién ordenada de suelo para segunda residenciay usos
vinculados a ocio.

2. El planeamiento orientard el crecimiento de los nlcleos de poblacion a completar las tramas urbanas
existentes y a solucionar los problemas urbanisticos de las éreas degradadas favoreciendo la reconversion
y reutilizacién de los inmuebles abandonados, con preferencia a los procesos de extension discontinua o
exterior alos nicleos.

3. El planeamiento podra establecer determinaciones diferentes sobre terrenos de caracteristicas
similares, a fin de impedir una inadecuada concentracion de usos o actividades o la abusiva repeticion de
soluciones urbanisticas.

Articulo 35. Sectores.

1. Los sectores son los ambitos delimitados para la ordenacion detallada del suelo urbano no consolidado
y del suelo urbanizable.

2. En sudlo urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado, los sectores se definiran en €
instrumento de planeamiento general. En suelo urbanizable no delimitado, los sectores se definiran por
los propios Planes Parciales que los desarrollen, conforme a los criterios sefidlados al efecto en €
planeamiento general.

3. La ddimitacion de sectores se efectuard atendiendo a la racionalidad y calidad de la ordenacion
urbanistica, utilizando preferentemente como limites sistemas generales, terrenos de dominio publico u
otros elementos geograficos determinantes. En suelo urbano no consolidado los sectores podran ser
discontinuos. En suelo urbanizable los sectores también podran ser discontinuos, si bien a los solos
efectos de incluir terrenos destinados a sistemas generales.



Articulo 36. Sostenibilidad y proteccion del medio ambiente.

1. El planeamiento urbanistico tendrd como objetivo la mejora de la calidad de vida de la poblacion
mediante el control de la densidad humanay edificatoria, y atal efecto se atendra a los siguientes criterios
y normas.

a) En suelo urbano consolidado, el aprovechamiento de las parcelas y sus parametros, tales como la
altura, € volumen o € fondo edificable, no superaran los niveles que sean caracteristicos de la edificacién
y construidalegalmente en su entorno.

b) En suelo urbano consolidado, cuando ya existan mas de 100 viviendas 6 15.000 metros cuadrados
construidos por hectérea, € planeamiento no podra contener determinaciones de las que resulte un
aumento del aprovechamiento o de ladensidad de poblacion totales.

c) En los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, € planeamiento no podra
contener determinaciones de |as que resulte una densidad superior &

1.° 70 viviendas 6 10.000 metros cuadrados por hectérea, en los Municipios con poblacion igua o
superior a 20.000 habitantes.

2.° 50 viviendas 6 7.500 metros cuadrados por hectarea, en los Municipios con poblacién inferior a
20.000 habitantes que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana.

3.2.30 viviendas 6 5.000 metros cuadrados por hectérea, en los demés Municipios con poblacion inferior
a20.000 habitantes.

d) En sectores con uso predominante industrial o de servicios, no se permitird una ocupacién del terreno
por las construcciones superior a dos tercios de la superficie del sector.

€) Para la aplicacion de las normas anteriores se excluiran de las superficies de referencia los terrenos
reservados para sistemas generales, y se expresara la superficie construible en metros cuadrados en € uso
predominante, previa ponderacion a mismo de los demés usos.

2. Asimismo, €l planeamiento asumira como objetivo la proteccion del medio ambiente y a tal efecto
incluird las determinaciones necesarias para la conservacion y en su caso recuperacion de condiciones
ambiental es adecuadas:

a) En suelo urbano y urbanizable la red de vias publicas se disefiard de acuerdo con las necesidades del
transporte publico y los recorridos peatonales, procurando reducir € impacto contaminante del tréfico
motorizado. Igualmente se estableceran las medidas precisas para la depuracion de aguas residuales y €
tratamiento de los residuos sdlidos.

b) En suelo urbanizable se integraran en la nueva ordenacion los elementos valiosos del paisgje y de la
vegetacion.

c) En suelo radtico se estableceran las medidas necesarias para la conservacion, y en su caso
recuperacion, de los espacios naturalesy delafaunay laflorasilvestres.

Articulo 37. Proteccion del patrimonio cultural.

El planeamiento urbanistico tendra como objetivo la proteccién del patrimonio cultural, y a tal efecto
incluiralas determinaciones necesarias para que:

a) Se favorezca la conservacién y recuperacion del patrimonio arqueolégico, los espacios urbanos
relevantes, los elementos y tipos arquitectdnicos singulares y las formas tradicionales de ocupacién
humanadel territorio, conforme alas peculiaridades locales.

b) En suelo urbano, se mantenga la trama urbana, las aineaciones y las rasantes existentes, salvo en los
ambitos que se delimiten para realizar actuaciones de reforma interior orientadas a su descongestion, ala



mejora de las condiciones de habitabilidad, a la rehabilitacion de las construcciones, 0 a la obtencion de
suelo para dotaciones urbanisticas.

¢) En las éreas de manifiesto valor cultural, y en especia en los conjuntos historicos declarados como

Bien de Interés Cultural, se asegure que las construcciones de nueva plantay la reforma, rehabilitacion y
ampliacion de las existentes sean coherentes con las constantes y tipos arquitectonicos, en particular en
cuanto a altura, volumen, color, composicion y materiales exteriores.

Articulo 38. Calidad urbanay cohesién social.

1. El planeamiento urbanistico tendra como objetivo la megjora de la calidad de vida y la cohesién social
de la poblacién, y con tal fin sefialard reservas de suelo para las siguientes dotaciones urbanisticas,
respetando los modulos y criterios que se sefialen reglamentariamente:

a) Vias plblicas: sistema de espacios destinados a la estanciay desplazamiento de la poblacion, definidos
por sus alineacionesy rasantes.

b) Servicios urbanos. sistema de instalaciones y espacios asociados, destinados a la prestacion de los
servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y depuracion, suministro de energia eléctrica, recogida
y tratamiento de residuos y otros que sean necesarios.

¢) Espacios libres publicos: sistema de espacios destinados a parques, jardines, areas de ocio, expansion 'y

recreo de la poblacion e incluso zonas deportivas de uso no privativo: en sectores con uso predominante
residencial, se distribuiran en éreas adecuadas para su uso, evitando las zonas residuales; en sectores con
uso predominante industrial, se destinaran preferentemente a arbolado perimetral; en todo caso €l indice
de permeabilidad, o porcentagje de superficie que haya de destinarse a la plantacion de especies vegetales,
no serainferior al 50 por ciento.

d) Equipamientos: sistema de construcciones, instalaciones y espacios asociados, destinados a la
prestacion de servicios sanitarios, asistenciales, educativos, culturales, deportivos, comerciaes y otros
gue sean necesarios.

2. A fin de fomentar la cohesion social, € planeamiento procurara la mezcla equilibrada de grupos
sociales, usos y actividades. En los Municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes, €l
planeamiento fijara un indice de variedad urbana para los sectores de suelo urbano no consolidado y
urbanizable, consistente en una reserva de suelo para usos no predominantes, cuyos minimos se
determinaran reglamentariamente segin €l tipo de Municipio y de sector.

3. Asimismo € planeamiento procurara mejorar la calidad urbana, y a tal efecto se respetaran las
siguientes normas de disefio urbano:

a) Se prohibe el uso residencial en sétanosy semisotanos.

b) En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, € aprovechamiento del subsuelo no superara un
20 por ciento del permitido sobre rasante, salvo para aparcamiento o instal aciones.

¢) En suelo urbanizable, la atura maxima de cada fachada de un nuevo edificio no podra ser superior a
tres medios de la distancia ala fachada més proxima

Articulo 39. Equidistribucion.

1. El planeamiento urbanistico tendrd como objetivo €l reparto equitativo de los beneficios y cargas de la
actividad urbanistica, utilizando para ello € aprovechamiento medio, coeficiente que se establecera en
suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable.

2. El aprovechamiento medio de cada sector de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
delimitado se obtendra dividiendo € aprovechamiento lucrativo total del sector por su superficie total,
conforme alas siguientesreglas:



a) El aprovechamiento lucrativo total del sector se obtendrd sumando todos los aprovechamientos
lucrativos que el planeamiento permita, incluyendo las dotaciones urbanisticas privadas, y excluyendo las
publicas.

b) Los aprovechamientos se expresardn siempre en metros cuadrados construibles en e uso
predominante, y para ello € planeamiento fijard los coeficientes de ponderacion entre dicho uso y los
demés que se permitan, en funcién de las circunstancias del Municipioy del sector.

¢) De la superficie total del sector se deducira la superficie ocupada por dotaciones urbanisticas piblicas
ya existentes, tanto de caracter general como local, sdvo las que hayan sido adquiridas por las
Administraciones publicas por expropiacién u otras formas onerosas.

3. El aprovechamiento medio de los sectores que carezcan de aprovechamiento lucrativo por estar
integramente constituidos por sistemas generales, serd e promedio de los que se hubieran fijado para los
sectores con aprovechamiento lucrativo.

4. En suelo urbanizable no delimitado, el aprovechamiento medio no podra exceder del promedio de los
gue se hubieran fijado paralos sectores de suelo urbanizable delimitado.

Capitulo 11
Plan General de Ordenacion Urbana
Articulo 40. Objeto.

El Plan Genera de Ordenacién Urbana tiene por objeto establecer la ordenacion general para todo €l
término municipal, y la ordenacion detallada en todo € suelo urbano consolidado, asi como en los
sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado en los que se considere oportuno
habilitar su gjecucion directa sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

Articulo 41. Determinaciones de ordenacion general.

El Plan Genera de Ordenacién Urbana establecera las siguientes determinaciones de ordenacion general:

a) Formulacién, a partir del andlisis y diagndstico de las circunstancias urbanisticas del Municipio, de sus
propios objetivos y propuestas generales, que habran de ser compatibles con la normativa sectorial, los

instrumentos de ordenacién del territorio y € planeamiento de los Municipios limitrofes.

b) Clasificacion de todo e término municipal en todas o algunas de las clases y categorias de suelo
definidas en los articulos 11 a 16, seglin las caracteristicas del territorio.

c) Prevision de los siguientes sistemas generales, o conjunto de dotaciones urbanisticas publicas a
servicio de toda la poblacion, indicando a menos para cada uno de sus elementos no existentes sus
criterios de disefio y gecucion y el sistema de obtencion de los terrenos:

1.° Sistemageneral de vias piblicas.

2.° Sistema genera de servicios urbanos.

3.° Sistema genera de espacios libres publicos, con superficie no inferior a 5 metros cuadrados por
habitante, sinincluir en e computo sistemas locales ni espacios naturales.

4.° Sistema general de equipamientos, con superficie no inferior a5 metros cuadrados por habitante.

d) Catalogo de los elementos que por sus valores naturales o culturales, o por su relacion con € dominio
publico, deban ser conservados o recuperados, con las medidas de proteccion que procedan.

€) En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado, delimitacion de sectores, indicando su
aprovechamiento medio maximo, la densidad maxima, los usos predominantes, compatibles y prohibidos,
y los sistemas generales'y otras dotaciones urbanisticas incluidos.



f) En suelo urbanizable no delimitado, establecimiento cuando proceda de reservas para su incorporacion

a los patrimonios publicos de suelo, y definicion de condiciones para la aprobacién de Planes Parciales,
indicando los criterios para delimitar los sectores, regular sus parametros y determinar los sistemas
generdes y otras dotaciones urbanisticas necesarias, incluida la conexion con los sistemas generales
existentes, y laampliacion o € refuerzo de éstos, en su caso.

g) En sudo ristico, las normas de proteccion que procedan en cada categoria para mantener la naturaleza
rusticadel suelo, proteger €l medio natural y asegurar €l carécter aidlado de las construcciones.

Articulo 42. Determinaciones de ordenacion detallada

1. El Plan General de Ordenacién Urbana establecera las siguientes determinaciones de ordenacion
detallada paratodo el suelo urbano consolidado:

a) Cadlificacion, entendida como la asignacion pormenorizada de uso, intensidad de uso y tipologia
edificatoria, para cada parcela, 0 bien por manzanas u otras areas homogénesas.

b) Regulacion detallada del uso, laintensidad de uso y latipologia edificatoria asignados, asi como de las
demaés condiciones, caracteristicas y parametros de la urbanizacién y la edificacion.

c) Prevision de los sistemas locales, o conjunto de dotaciones urbanisticas al servicio de los dmbitos
objeto de ordenacion detalada, indicando a menos para cada uno de sus e ementos no existentes su
carécter publico o privado, sus criterios de disefio y gecucion y € sistema de obtencion de los terrenos
paralos de caracter publico.

d) Relacion de los usos del suelo y en especial las construcciones e instal aciones que se declaren fuera de
ordenacién por su disconformidad con las determinaciones del Plan General.

€) Seflalamiento de plazos parael cumplimiento de deberes urbanisticos.

f) Delimitacion, cuando proceda, de areas de tanteo y retracto.

2. El Plan Genera podra también establecer las determinaciones de ordenacion detallada citadas en el
ndmero anterior en los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado, con las
siguientes particularidades:

a) En los sistemas locales de espacios libres publicos y equipamientos  preveran a menos 15 y 20
metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construibles en el uso predominante, en suelo urbano no

consolidado y suelo urbanizable delimitado, respectivamente.

b) Se preveran dos plazas de aparcamiento, a menos una de €llas de uso publico, por cada 100 metros
cuadrados construibles en el uso predominante.

C) Se delimitaran las unidades de actuacion para la gestion urbanistica en € ambito de cada sector,
sefialando de formaindicativael sistema de actuacién mas adecuado.

Capitulo 111

Normas Urbanisticas Municipales

Articulo 43. Objeto.

Las Normas Urbanisticas Municipales tienen por objeto establecer la ordenacion genera para todo €l
término municipal, y la ordenacion detallada en todo € suelo urbano consolidado, asi como en los
sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado en los que se considere oportuno

habilitar su gjecucion directa sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

Articulo 44. Determinaciones.



1. Las Normas Urbanisticas M unicipal es podran limitarse a establ ecer |as siguientes determinaciones:

a) Clasificacion de todo € término municipal en todas o algunas de las clases y categorias de suelo
definidas en los articulos 11 a 16, seglin las caracteristicas ddl territorio.

b) Prevision de las dotaciones urbanisticas publicas a servicio de toda la poblacion: vias publicas,
servicios urbanos, espacios libres pablicos y equipamientos.

¢) Catalogo de los elementos que deban ser conservados o recuperados, con las medidas de proteccion
gue procedan en cada caso.

d) En suelo urbano consolidado, calificacion de las parcelas, entendida como la asignacion de uso,
intensidad de uso, tipologia edificatoriay condiciones de urbanizacion y edificacion.

2. Las Normas podran incluir también, cuando proceda, |as siguientes determinaciones:
a) Relacion de los usos del suelo que se declaren fuera de ordenacion.
b) Sefidamiento de plazos parael cumplimiento de deberes urbanisticos.

¢) En los conjuntos histéricos y otros amhbitos declarados como Bien de Interés Cultural, € régimen de
proteccién exigible seglin lalegislacion sobre patrimonio histérico.

d) En sudlo ristico, las normas de proteccion que procedan en cada categoria para mantener la naturaleza
rusticadel suelo'y asegurar € carécter aislado de las construcciones.

€) Cuando las Normas incluyan las categorias de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
delimitado, delimitacién de sectores, indicando su aprovechamiento medio maximo y demés parametros,
asi como las dotaciones urbanisticas incluidas.

f) Cuando las Normas incluyan la categoria de suelo urbanizable no delimitado, condiciones para la
aprobacion de Planes Parciales, indicando los criterios para delimitar los sectores, regular sus pardmetros
y determinar las dotaciones urbanisticas necesarias, incluida la conexién con las ya existentes y la
ampliacion o € refuerzo de éstas, en su caso.

3. Asimismo, las Normas podrén establecer determinaciones de ordenacion detallada en los sectores de
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado: calificacion de las parcelas, condiciones de
urbanizacion y edificacién, delimitacion de unidades de actuacién y prevision de las vias publicas,
servicios urbanos, espacios libres publicos y equipamientos a servicio del sector, con las siguientes
particul aridades:

a) Con destino tanto a espacios libres publicos como a equipamientos, se preveran a menos 10 y 20
metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construibles en el uso predominante, en suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable delimitado, respectivamente.

b) Se prevera a menos una plaza de aparcamiento de uso publico por cada 100 metros cuadrados
construibles en el uso predominante.

Capitulo IV

Planeamiento de Desarrollo

Articulo 45. Estudios de Detdlle.

1. Los Estudios de Detalle pueden tener por objeto:

a) En suelo urbano consolidado, modificar la ordenacion detallada ya establecida por € planeamiento
general, o bien simplemente completarla ordenando |os vol tmenes edificables.



b) En los sectores de suelo urbano no consolidado, establecer |a ordenacion detallada, o bien modificar o
completar laque hubieraya establecido € planeamiento general, en su caso.

2. Los Estudios de Detalle no pueden aprobarse en ausencia de planeamiento general, ni modificar la
ordenacion general establecida por éste. Las modificaciones que introduzcan respecto de la ordenacion
detallada ya establecida se justificaran adecuadamente.

3. Los Estudios de Detalle estableceran las determinaciones de ordenacion detallada conforme a lo
dispuesto en los articulos 42 6 44, segin € instrumento de planeamiento general del Municipio. Sin
embargo, cuando ya estuviera establecida la ordenacion detallada, podran limitar su contenido a las
determinaciones estrictamente necesarias paramodificarla o completarla.

Articulo 46. Planes Parciales.
1. Los Planes Parcial es pueden tener por objeto:

a) En los sectores de suelo urbanizable delimitado, establecer la ordenacion detallada, o bien modificar o
completar laque hubieraya establecido el planeamiento general, en su caso.

b) En suelo urbanizable no delimitado, establecer la ordenacion detallada de sectores que delimiten los
propios Planes Parciales, seglin | os criterios sefialados en €l planeamiento general .

2. Los Planes Parciales no pueden aprobarse en ausencia de planeamiento general, ni modificar la
ordenacion general establecida por éste. Las modificaciones que introduzcan respecto de la ordenacion
detallada ya establecida se justificaran adecuadamente.

3. Los Planes Parciales estableceran las determinaciones de ordenacion detallada conforme a lo dispuesto
en los articulos 42 6 44, segin €l instrumento de planeamiento genera del Municipio.

4, Ademas de las anteriores, los Planes Parciales en suelo urbanizable no delimitado deberan justificar
expresamente la conveniencia de desarrollar € sector y definir con precision los sistemas generales y
demas dotaciones urbanisticas necesarias para su desarrollo, incluidas las obras de conexion con las ya
existentes, y las de ampliacion o refuerzo de éstas que Ssean precisas para asegurar Su Correcto
funcionamiento. Asimismo incluiran las medidas necesarias para la integracién del sector en su entorno,
de forma compatible con la proteccion del medio ambiente.

Articulo 47. Planes Especiales.

1. Los Planes Especia es pueden tener por objeto desarrollar, completar e incluso de forma excepcional
sustituir las determinaciones del planeamiento general, a fin de proteger ambitos singulares, llevar a cabo
operaciones de reforma interior, coordinar la g ecucién de dotaciones urbanisticas, u otras finalidades que
se determinen reglamentariamente.

2. Los Planes Especiales pueden aprobarse incluso en ausencia de planeamiento general, pero no pueden
sustituirlo en su funcién de establecer la ordenacién general; tampoco pueden modificar la ordenacion
general que estuviera vigente. Las modificaciones que introduzcan respecto de la ordenacion detallada ya
establecida por e planeamiento genera o por otros instrumentos de planeamiento de desarrollo se
justificaran adecuadamente.

3. Los Planes Especiales contendran las determinaciones adecuadas a su finalidad especifica, incluyendo
a menos la justificacion de su propia conveniencia y de su conformidad con los instrumentos de
ordenacion del territorio y con la ordenacidn general del Municipio.

Articulo 48. Planes Especial es de Proteccion.

1. Los Planes Especiaes de Proteccion tienen por objeto preservar el medio ambiente, € patrimonio
cultural, €l paisgje u otros valores sociamente reconocidos. Con tal fin pueden aplicarse sobre cualquier
clase de suelo, e incluso extenderse sobre varios términos municipales, a fin de abarcar ambitos de
proteccion compl etos.



2. Los Planes Especiales de Proteccion contendran las determinaciones adecuadas a su finalidad
protectoray ademés, cuando no estuviera establecida la ordenacion detallada o fuera necesario modificar
laya establecida, |as determinaciones sefial adas paralos Estudios de Detalle.

3. En particular, los Planes Especiales de Conjuntos Histéricos, Sitios Historicos o Zonas Arqueol dgicas

tienen por objeto preservar los ambitos del territorio declarados como Bien de Interés Cultural, y
contendran las determinaciones exigidas por la legislacién sobre patrimonio histérico, y entre ellas un
catalogo de los elementos que deban ser conservados, mejorados o recuperados, asi como las medidas de
proteccién de los mismos.

Articulo 49. Planes Especiales de Reforma I nterior.

1. Los Planes Especiaes de Reforma Interior tienen por objeto la g ecucion de operaciones de reforma
interior para la descongestién del suelo urbano, la mejora de las condiciones de habitabilidad, la
rehabilitacién, la obtencion de dotaciones urbanisticas u otros fines andlogos. Con tal fin pueden aplicarse
tanto en suelo urbano consolidado como no consolidado.

2. Los Planes Especiales de Reforma Interior contendrén las determinaciones adecuadas a su finalidad y
ademés, cuando no estuviera establecida la ordenacién detallada o fuera necesario modificar la ya
establecida, las determinaciones sefial adas paralos Estudios de Detalle.

Capitulo V
Elaboracién y aprobacién del planeamiento urbanistico
Articulo 50. Elaboracion y avances.

1. El planeamiento urbanistico podra ser elaborado por las Administraciones publicas y por los
particulares, pero la competencia para su aprobacion correspondera exclusivamente alas primeras.

2. Las entidades de Derecho publico y los concesionarios de servicios publicos colaborardan en la
elaboracion del planeamiento facilitando lainformacion necesaria.

3. Parala elaboracién del planeamiento podran efectuarse ocupaciones temporales de fincas conforme a
lalegislacién sobre expropiacion forzosa.

4. Durante la elaboracion del planeamiento el Ayuntamiento podra disponer la exposicién al publico de
Avances expresivos de sus objetivos y propuestas generales.

Articulo 51. Documentacion.

Los instrumentos de planeamiento urbanistico contendran los documentos necesarios para reflgjar
adecuadamente sus determinaciones, que se especificaran reglamentariamente. En todo caso, la
documentacion incluira una Memoria de carécter vinculante, comprensiva de los objetivos y propuestas
generaes del instrumento.

Articulo 52. Aprabacion inicia einformacion publica

1. Corresponde a Ayuntamiento acordar la aprobacion inicia de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, debiendo abrir inmediatamente un periodo de informacion publica, que se desarrollara
conforme alo dispuesto en € articulo 142.

2. A ta efecto € Ayuntamiento publicara anuncios en los Boletines Oficiales de Castillay Ledn y de la
Provinciay en a menos uno de los diarios de mayor difusion en la provincia. La duracién minima del
periodo serd de un mes, y lamaxima de tres meses.

3. Cuando se trate de instrumentos elaborados por particulares o por otras Administraciones piblicas, €
Ayuntamiento debera resolver sobre la aprobacion inicial antes de tres meses desde la presentacién del
instrumento con su documentacion completa, transcurridos los cuales podra promoverse lainformacion
publicapor iniciativa privada.



4. Ademés de lo prescrito en lalegislacion del Estado, una vez aprobados inicialmente los instrumentos
de planeamiento urbanistico se remitiran a las Administraciones del Estado y de la Comunidad
Auténoma, a la Diputacion Provincia y a Registro de la Propiedad, para su conocimiento y emision de
los informes que procedan. En todo caso deberéa emitir informe la Comision Territorial de Urbanismo, que
serd vinculante en lo relativo a modelo territorial de Castillay Leodn, definido por los instrumentos de
ordenacion del territorio vigentes. En defecto de regulacion sectoria, los informes se entenderan
favorables si no se comunica la resolucion a Ayuntamiento antes de tres meses desde la recepcion del
instrumento.

5. Concluida la informacion plblica, cuando los cambios que procedan signifiquen una ateracion
sustancial de la ordenacion general, sin que pueda entenderse como tal la simple ateracion de una o
varias determinaciones de la misma, se abrird un nuevo periodo de informacién publica de un mes de
duracion, en € que no se aplicara lo dispuesto en € ndimero anterior. En otro caso, bastard la simple
notificacion alos afectados por 1os cambios.

Articulo 53. Suspension de licencias.

1. El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento determinara la suspensién del
otorgamiento de las licencias urbanisticas sefialadas en los apartados a), b), ¢) y j) del articulo 97.1, y de
las demés que se estime procedente, en las dreas donde se proponga la modificacion del régimen
urbanistico vigente, y que deberan indicarse expresamente. Dicho acuerdo se notificara a quienes
hubieran solicitado licencias con anterioridad al mismo, indicando su derecho a indemnizacion por los
gastos realizados en concepto de proyectosy tasas.

2. La suspension de licencias se mantendrd hasta la aprobacion definitiva del instrumento, o como
maximo durante uno o dos afios, segin se trate de planeamiento de desarrollo o general, y una vez
finalizada no se repetird por € mismo motivo hasta pasados cuatro afios.

Articulo 54. Aprobacién del planeamiento general.

1. A lavista dd resultado de la informacién plblica, y antes de doce meses desde la publicacién del
acuerdo de aprobacion inicia dd Plan Genera de Ordenacién Urbana o las Normas Urbanisticas
Municipales, € Ayuntamiento acordara su aprobacion provisional, sefialando los cambios que procedan
respecto de lo aprobado iniciamente.

2. El Ayuntamiento elevara € Plan General o las Normas a la Administracion de la Comunidad
Auténoma, la cua examinara tanto su legalidad como los aspectos relacionados con su ambito
competencial, y resolvera sobre su aprobacion definitiva antes de tres meses desde la recepcion del
instrumento, transcurridos los cuales podra entenderse aprobado conforme a la legidacién sobre
procedimiento administrativo. Cuando se observen deficiencias, segin su naturaleza 'y gravedad se optara
entre:

a) Su directa subsanacion, mediante la introduccion de las correcciones, maodificaciones o innovaciones
necesarias, que se sefialaran en € acuerdo de aprobacidn.

b) La suspension de la aprobacién, para que e Ayuntamiento subsane las deficiencias y eleve de nuevo €
expediente, antes de tres meses desde la recepcion del acuerdo.

c) La suspension parcia de la aprobacion, cuando las deficiencias solo afecten a una parte del Plan
Generd o de las Normas, pudiendo aprobarse definitivamente € resto; en tal caso se fijard un plazo para
la nueva presentacién de la parte no aprobada.

Articulo 55. Aprobacién del planeamiento de desarrallo.
1. La aprobacion definitiva de los Estudios de Detalle corresponde al Ayuntamiento, que deberd resolver

sobre la misma antes de doce meses desde la publicacion del acuerdo de aprobacion inicial, sefillando los
cambios que procedan respecto de lo aprobado inicialmente.



2. La aprobacion definitiva de los Planes Parcides que desarrollen sectores de suelo urbanizable
delimitado y de los Planes Especiales previstos en € planeamiento general corresponde:

a) En los Municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten con Plan General
de Ordenacion Urbana, a Ayuntamiento, que deberd resolver sobre la misma antes de doce meses desde
la publicacion del acuerdo de aprobacion inicial, sefialando los cambios que procedan respecto de lo
aprobado inicialmente.

b) En los demés Municipios, a la Administracion de la Comunidad Auténoma, conforme al
procedimiento regulado en € articulo anterior.

3. La aprobacion definitiva de los Planes Parciales en suelo urbanizable no delimitado y de los Planes
Especiales no previstos en e planeamiento general corresponde a la Administracion de la Comunidad
Auténoma, conforme al procedimiento regulado en € articulo anterior, si bien:

a) Los Planes Parciadles en suelo urbanizable no delimitado deberdn someterse, previamente a su
aprobacion definitiva, al procedimiento de evaluacion de impacto ambiental.

b) Los Planes Especiales que afecten a varios términos municipales, seguiran el procedimiento previsto
en lalegislacién de ordenacion del territorio parala aprobacion de los Planes Regional es.

4. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo elaborados por particulares o por otras
Administraciones publicas podran entenderse aprobados definitivamente conforme a la legisiacion sobre
procedimiento administrativo, una vez transcurridos doce meses desde la publicacion del acuerdo de
aprobacién inicial, siempre que se hayarealizado lainformacion publica.

Articulo 56. Vigencia.

1. El planeamiento urbanistico tendra vigencia indefinida. No obstante, la Administracion publica
competente podrd proceder en cuaquier momento a dterar sus determinaciones mediante los
procedimientos de revision o modificacion regulados en | os articul os siguientes.

2. En casos excepcionales, la Consgeria competente en materia de urbanismo, previo informe del
Consgo de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Cadtilla y Ledn, podra suspender total o
parciamente la vigencia de los instrumentos de planeamiento, previa audiencia a los municipios
afectados, para su revisién o modificacion en los plazos que se sefialen a efecto, indicando la normativa
gue haya de aplicarse transitoriamente.

Articulo 57. Revision.

Se entiende por Revision del Plan Genera de Ordenacién Urbana o las Normas Urbanisticas Municipaes

latotal reconsideracion de la ordenacion general en ellos establecida. Su aprobacidn definitiva producira
la sustitucion del instrumento revisado. En cuanto a determinaciones y procedimiento, se gjustara a lo
dispuesto en los articul os anteriores para los propios Plan General o Normas.

Articulo 58. Modificaciones.

1. Los cambios en los instrumentos de planeamiento general, si no implican su revision, se consideraran
como modificacion de los mismos. Los cambios en los instrumentos de planeamiento de desarrollo se
consideraran siempre como modificacion de los mismos.

2. Las modificaciones del planeamiento contendran las determinaciones y documentacion necesarias para
su findlidad especifica, que se especificardan reglamentariamente, incluyendo al menos su propia
justificaciony el andlisis de su influencia sobre |a ordenacion general del Municipio.

3. Las modificaciones del planeamiento se gjustaran a procedimiento establecido para su primera
aprobacién, con las siguientes excepciones:

a) En los Municipios que cuenten con Plan General de Ordenacidn Urbana, corresponde a Ayuntamiento
la aprobacién definitiva de las modificaciones del Plan General que no afecten a la ordenacion general,



asi como de todas las modificaciones de Planes Parciales que desarrollen suelo urbanizable delimitado y
Planes Especiales previstos en € Plan General de Ordenacion Urbana, conforme al procedimiento
regulado en € articulo 55.2.a).

b) En todos los Municipios, corresponde al Ayuntamiento la aprobacién definitiva de las modificaciones
de planeamiento de cualquier tipo cuyo Unico objeto sea aterar la delimitacion de las unidades de
actuacion o los plazos para € cumplimiento de deberes urbanisticos; ademas, para estas modificaciones
no sera preceptivo lo dispuesto en los articulos 52.4 y 53.

¢) Las modificaciones de planeamiento de cualquier tipo que tengan por objeto una diferente zonificacion

0 uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres existentes o previstos en e planeamiento, deberan
ser aprobadas por Decreto de la Junta de Castilla y Leon, previo informe favorable del Consgero
competente por razén delamateriay del Consgjo Consultivo de la Comunidad Auténoma.

d) Para la aprobacién de las modificaciones de planeamiento de cualquier tipo que produzcan un
aumento del volumen edificable o de la densidad de poblacion, se requerird un incremento proporcional
de los espacios libres publicos y dotaciones situados en € entorno préximo.

Articulo 59. Subrogacion.

Procedera la subrogacion de la Comunidad Auténoma en las competencias municipales de elaboracion y
aprobacion del planeamiento urbanistico, de oficio 0 ainstancia de quienes se sientan perjudicados por la
inactividad administrativa, una vez transcurridos los plazos previstos en los articulos 52, 54, 55 y 56, asi
como los que la Consgjeria competente en materia de urbanismo resuelva otorgar para el cumplimiento de
lo dispuesto en €l articulo 33.2.

Capitulo VI
Efectos del planeamiento urbanistico
Articulo 60. Ejecutividad.

Los instrumentos de planeamiento urbanistico serén gecutivos y entraran plenamente en vigor a dia
siguiente de la publicacién de su acuerdo de aprobacién definitiva en € Boletin Oficial de la Provincia,
con los requisitos establecidos en el articulo siguiente.

Articulo 61. Publicacion.

1. El acuerdo de aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento urbanistico se notificara ala
Administracién del Estado, a la Diputacion Provincial, a Registro de la Propiedad y a quienes se
personaran durante el periodo de informacion publica. Cuando la aprobacion definitiva corresponda a
Ayuntamiento, éste notificara el acuerdo ala Administracion de la Comunidad Auténoma, adjuntando un
gjemplar del instrumento aprobado.

2. El acuerdo de aprobacion definitiva deberd publicarse en los Boletines Oficiaes de Castillay Ledn 'y
de la Provincia, correspondiendo esta obligacion a la Administracion competente para dicha aprobacion.
Como anexo al acuerdo, en €l Boletin Oficial de la Provincia se publicaran la memoria vinculante y las
normas urbanisticas del instrumento aprobado, entendiendo como tales exclusivamente los documentos
escritos de carécter normativo; asimismo se publicara una relacién de todos los demés documentos, tanto
escritos como gréaficos, que integren € instrumento aprobado.

Articulo 62. Vinculacion.

1. El planeamiento urbanistico sera vinculante para las Administraciones publicas y para los particulares,
todos los cuales estaran obligados a su cumplimiento, sin perjuicio de la prevalencia, en su caso, de los
instrumentos de ordenacion del territorio y de la planificacion sectorial.

2. Las determinaciones ddl planeamiento urbanistico serviran de base para los trabgjos catastrales, parala
planificacion sectorial y, en genera, para la programacion de los recursos econdémicos de las
Administraciones publicas.



3. Seran nulas de pleno derecho las reservas de dispensacion que se contuvieran en e planeamiento
urbanistico, asi como las que se concedieran con independencia del mismo, en lo relativo a las materias
reguladasen estaLey.

Articulo 63. Declaracion de utilidad publica.

La aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento urbanistico implicara la declaraciéon de
utilidad pablica e interés social de las obras previstas en €llos y la necesidad de ocupacién de los bienesy
derechos necesarios para su gecucion, a efectos de su expropiacion forzosa, ocupacion temporal o
imposicion de servidumbres. Entre dichos bienes se entenderén incluidos tanto los que deban ser
materialmente ocupados por las obras, como los necesarios para asegurar su pleno valor y rendimiento y
la proteccion del medio ambiente, y en concreto las zonas lateraes de influencia y los enlaces y
conexiones con lasinfraestructuras previstas en el planeamiento sectorial.

Articulo 64. Declaracién de fuera de ordenacion.

1. Los usos del suelo, incluidas las construcciones e instalaciones, que siendo anteriores a la aprobacion
definitiva del planeamiento urbanistico, resultaran disconformes con las determinaciones del mismo,
podran ser expresamente declarados fuera de ordenacion. En particular, se declarardn siempre fuera de
ordenacion aquellos usos emplazados en terrenos que en virtud del nuevo planeamiento urbanistico deban
ser objeto de cesidn o expropiacion, 0 en construcciones o instalaciones para las que se haya dispuesto
expresamente su demoalicion.

2. En los terrenos que sustenten usos declarados fuera de ordenacion, no podra autorizarse ninguna obra,
salvo las necesarias para la gecucion del planeamiento urbanistico, y en tanto éstas no se acometan, las
reparaciones estrictamente exigibles para la seguridad y la salubridad de los inmuebles. No obstante,
podran autorizarse excepcionalmente obras parciales de consolidacion, cuando falten méas de ocho afios
para que expire el plazo fijado para la expropiacion o demolicidon del inmueble, o cuando no se hubiera
fijado dicho plazo. Cualesquiera otras obras serén ilegales, y ni ellas ni las autorizables podran producir
incremento del valor de laexpropiaciéon.

3. Los usos del suelo citados en € nimero uno y que no se declaren expresamente fuera de ordenacién,
se consideraran usos disconformes con el planeamiento urbanistico. En los terrenos que sustenten estos
usos, podran autorizarse obras de consolidacion, asi como los aumentos de volumen y cambios de uso que
permitan las determinaciones del nuevo planeamiento.

TITULOIII

Gestion urbanistica

Capitulo Primero

Disposiciones generales
Articulo 65. Concepto y modalidad de gestion urbanistica.

1. La gestion urbanistica es € conjunto de procedimientos establecidos en esta Ley para la
transformacién del uso del suelo, y en especia para su urbanizacion y edificacion, en gecucion del

planeamiento urbanistico.

2. En suelo urbano consolidado la gestion urbanistica podra efectuarse mediante actuaciones aidladas
sobre las parcel as existentes o previa normalizacion de sus linderos.

3. En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable la gestion urbanistica se efectuara mediante
actuaciones integradas, sobre ambitos denominados unidades de actuacion, a desarrollar mediante alguno
delossistemas regulados en esta L ey.



4. No obstante lo dispuesto en los nimeros anteriores, la iniciativa piblica podra efectuar actuaciones
aidadas en cuaquier clase de suelo, para la gecucion de los sistemas generales y demas dotaciones
urbanisticas publicas, asi como para ampliar |os patrimonios pablicos de suelo.

Articulo 66. Obtencion de dotaciones urbanisticas.

Los terrenos reservados en € planeamiento para sistemas generales y demas dotaciones urbanisticas
publicas, podran ser obtenidos:

a) Por cesion gratuita mediante alguno de los sistemas de actuacion previstos en este Titulo.
b) Mediante expropiacién forzosa, conforme alalegislacion del Estado.

) Mediante ocupacion directa, conforme alo previsto en €l articulo 93.

Articulo 67. Entidades parala gestion urbanistica.

1. Las Administraciones publicas y las entidades de Derecho publico dependientes de elas podran
constituir mancomunidades, gerencias, consorcios y sociedades mercantiles para la gestion urbanistica,
conforme a lo dispuesto en su legislacion reguladora. A los consorcios y sociedades mercantiles podran
incorporarse los particulares y las entidades de Derecho privado.

2. Los propietarios afectados por actuaciones urbanisticas podran participar en su gestion mediante
entidades urbanisticas colaboradoras, como las juntas de compensacion, las asociaciones de propietarios
en los sistemas de cooperacion, concurrencia y expropiacion y las destinadas a la conservacion y
mantenimiento de la urbanizacion, las cuales:

a) Tendran carécter administrativo y dependeran en este orden del Ayuntamiento; asimismo se regiran
por € Derecho publico en lo relativo a organizacion, formacion de voluntad de sus érganos y relaciones
con & Ayuntamiento.

b) Su constitucién y estatutos deberdn ser aprobados por € Ayuntamiento, y adquiriran personalidad
juridica con su inscripcién en e correspondiente registro de la Administracion de la Comunidad
Auténoma.

¢) Deberan reconocer €l derecho de los propietarios afectados por la actuacién urbanistica a la que estén
vinculadas, a incorporarse en las mismas condiciones y con analogos derechos que los miembros
fundadores.

d) La afecciéon de una finca a los fines y obligaciones de una entidad urbanistica colaboradora tendra
carécter real, y atal efecto su constitucion y estatutos se haran constar en € Registro de la Propiedad.

Articulo 68. Gastos de urbanizacion.

1. A los efectos de esta L ey, se entienden como gastos de urbanizaci6n todos aquellos gastos que precise
lagestion urbanistica, y a menos|los siguientes:

a) La gecucion o regularizacion de las vias publicas, incluidas la pavimentacion de calzadas y acerasy la
plantacion de arbolado y demés especies vegetaes.

b) La gecucidn o complecion de los servicios urbanos exigibles conforme a planeamiento urbanistico, y
al menos los siguientes:

1.° Abastecimiento de agua potable, incluidos su captacién, deposito, tratamiento y distribucion, asi
como lasinstalaciones deriego y los hidrantes contraincendios.

2.° Saneamiento, incluidas las conducciones y colectores de evacuacion, los sumideros para la recogida
de aguas pluviaesy lasinstal aciones de depuracion.



3.2 Suministro de energia eléctrica, incluidas las instalaciones de conduccion, distribucion y alumbrado
publico.

4.° Canalizacién einstalacion de los demés servicios exigidos por € planeamiento.

c) La gecucion de los espacios libres plblicos, incluidos € mobiliario urbano, la jardineria y la
plantacion de arbolado y demés especies vegetaes.

d) Laelaboracién de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos.

€) Las indemnizaciones a propietarios y arrendatarios y demas gastos que procedan para la extincion de
servidumbres y derechos de arrendamiento, la destruccion de construcciones, instalaciones y plantaciones
y € cese de actividades, incluso gastos de traslado, cuando cualquiera de ellos sea incompatible con €l
planeamiento urbanistico 0 su gecucion, asi como para satisfacer los derechos de realojo y retorno,
conforme ala Disposiciéon Adiciona primera.

2. Los gastos de urbanizacién corresponden alos propietarios, conforme alo dispuesto en los articulos 18
y 20, a excepcion de los gastos de instalacion de servicios publicos que no sean exigibles alos usuarios, y
gue corresponderan a sus entidades titulares o concesionarias.

3. Los gastos de urbanizacion podran satisfacerse total o parcialmente mediante la cesion de terrenos
edificables de valor urbanistico equivalente.

Capitulo 11

Gestion de actuaciones aisladas
Articulo 69. Actuaciones aisladas.
1. Las actuaciones aisladas pueden tener por objeto:

a) Completar la urbanizacién de las parcelas de suelo urbano consolidado, a fin de que acancen la
condicién de solar, si alin no latuvieran.

b) Ejecutar los sistemas generales y demés dotaciones urbanisticas publicas, asi como ampliar los
patrimonios publicos de suelo, en cuaquier clase de suelo.

2. Lagestion de | as actuaciones aisladas puede ser:

a) Pdblica, con cuaquiera de las finalidades previstas en € nimero anterior, mediante los sistemas de
expropiacion o de contribuciones especial es previstos en su legislacion especifica.

b) Privada, con lafinalidad previstaen €l apartado a) del niimero anterior, directamente sobre las parcelas
de suelo urbano consolidado o previa normalizacion de fincas.

Articulo 70. Actuacién sobre la propia parcela.

Las actuaciones aidladas privadas pueden gjecutarse por los propietarios de suelo urbano consolidado
sobre sus propias parcelas, sin més requisito que la obtencion de la licencia urbanistica correspondiente,
en la que se impondréan las condiciones necesarias para asegurar que las parcelas alcancen la condicién de
solar, de entre las siguientes:

a) Costear los gastos de urbanizacion y, en su caso, gecutar las obras necesarias para completar los
servicios urbanosy pararegularizar las vias publicas existentes.

b) Ceder gratuitamente a Ayuntamiento los terrenos exteriores a las dineaciones sefidadas en €
planeamiento.



¢) Asumir el compromiso de no utilizar las construcciones o instalaciones hasta la conclusion de las
obras de urbanizacién.

Articulo 71. Normalizacion de fincas.

1. Lanormalizacion de fincas tiene por objeto la adaptacion de la configuracion fisica de las parcelas de
suelo urbano consolidado alas determinaciones del planeamiento urbanistico.

2. Lanormalizacion se limitard a definir los nuevos linderos de las fincas afectadas, y no podra afectar a

las construcciones existentes no declaradas fuera de ordenacion. Las variaciones en e valor de las fincas,
en su caso, se compensardn en metdlico. De forma complementaria se aplicaran las normas sobre
reparcel acién establecidas en €l articulo 75.

3. La normalizacion se aprobara por € Ayuntamiento, de oficio o ainstancia de alguno de los afectados,
previa natificacion a todos los afectados otorgandoles un plazo de audiencia de quince dias, y se hara
constar en e Registro de la Propiedad.

Capitulo 111

Gestion de actuaciones integradas
Seccion 1.2 Disposiciones generales
Articulo 72. Actuaciones integradas.

1. Las actuaciones integradas tienen por objeto la urbanizacion de los terrenos clasificados como suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable, a fin de que acancen la condicién de solar, cumpliendo los
deberes urbanisticos establecidos en € Titulo Primero.

2. Lagestion de las actuaciones integradas podra ser publica o privada. La aprobacion ddl instrumento de
planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion detallada del sector, habilita la presentacion de
iniciativas para desarrollar la actuacién mediante alguno de los sistemas regul ados en este capitulo.

3. Lagestion de las actuaciones integradas se desarrollara sobre éreas interiores al sector o coincidentes
con € mismo, denominadas unidades de actuacion, utilizandose como instrumento e Proyecto de
Actuacion.

4, Con las especialidades sefialadas para cada sistema de actuacién, el urbanizador sera € responsable de
gjecutar la actuacion, asumiendo las obligaciones establecidas en € Proyecto de Actuacion, elaborando
los Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion cuando no estén contenidos en aquél, y financiando los
gastos de urbanizacion que procedan, sin perjuicio de la obligacién de |os propietarios de costearlos.

Articulo 73. Unidades de actuacion.

1. Las unidades de actuacion son superficies acotadas de terrenos, interiores a los sectores de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable, o coincidentes con ellos, que delimitan € dmbito completo de
una actuacion integrada.

2. La delimitacion de las unidades se redlizard en € instrumento de planeamiento urbanistico que
establezca la ordenacion detallada del sector, y podra modificarse segin lo previsto en € articulo 58.3.b).
Las unidades se delimitaran de forma que permitan la gecucion de las determinaciones del planeamiento
urbanistico y e cumplimiento conjunto de los deberes de urbanizacion, cesion y equidistribucion,
respetando ademas las siguientes reglas:

a) Seincluiran en la unidad todos los terrenos reservados en € planeamiento urbanistico para dotaciones
urbanisticas publicas que resulten necesarios para desarrollar la actuacién, asi como las parcelas
edificables que como consecuencia de ella se transformen en solares.

b) En suelo urbano no consolidado las unidades podran ser discontinuas. En suelo urbanizable también,
s bien alos solos efectos de incluir terrenos destinados a sistemas generales.



¢) En los Municipios con poblacién superior a 20.000 habitantes o que cuenten con Plan General, €
aprovechamiento lucrativo total de una unidad no podra ser superior ni inferior en méas de un 25 por
ciento, a que resulte de aplicar a su superficie € aprovechamiento medio del sector.

3. Cuando en la unidad existan bienes de uso y dominio publico adquiridos de forma onerosa, €
aprovechamiento correspondiente a su superficie pertenecera a su Administracion titular. Para los no
adquiridos de forma onerosa, cuando su superficie total fueraigual o inferior ala superficie de los bienes
de uso y dominio publico que resulten del planeamiento urbanistico, se entenderan sustituidos unos por
otros, y s fuera superior, la Administracion citada tendré derecho a aprovechamiento correspondiente a
€XCEes0.

4. Cuando € aprovechamiento lucrativo total permitido por €l planeamiento en una unidad exceda del
aprovechamiento que corresponda a sus propietarios, los excesos corresponderan a Ayuntamiento y se
incorporaran a Patrimonio Municipal de Suelo.

5. Cuando € aprovechamiento lucrativo total permitido por el planeamiento en una unidad seainferior a

aprovechamiento que corresponda a sus propietarios, € Ayuntamiento compensara la diferencia en
metdlico, o bien en unidades de actuacién que se encuentren en situacion inversa, conforme al articulo
127, o bien asumiendo gastos de urbanizacion por valor equivalente, o mediante cualquier combinacién
de dichas posibilidades.

Articulo 74. Sistemas de actuacion.

1. Las actuaciones integradas se desarrollaran mediante alguno de los siguientes sistemas:
a) Sistemade concierto.

b) Sistema de compensacion.

c) Sistema de cooperacion.

d) Sistema de concurrencia.

€) Sistema de expropiacion.

2. Aprobado definitivamente € instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion
detallada del sector en € que se delimita la unidad de actuacion, podran presentarse Proyectos de
Actuacion en € Ayuntamiento, conforme alo establecido en €l articulo 75 y siguientes, por quienes estén
habilitados para optar a la condicion de urbanizador seglin el sistema de actuacion que se proponga. Una
vez presentado en € Ayuntamiento un Proyecto de Actuacion, no podra aprobarse definitivamente ningin
otro que afecte a la misma unidad, hasta que € Ayuntamiento no resuelva, en su caso, denegar la
aprobacion del primero.

3. Aprobado un Proyecto de actuacion conforme a procedimiento regulado en € articulo 76, se
entendera elegido el sistema de actuacion que proponga.

4. El Ayuntamiento acordard €l cambio de sistema en caso de incumplimiento de los plazos sefialados en
el Proyecto de Actuacion, o bien si € urbanizador perdiera las condiciones que le habilitaban para serlo,
previa tramitacion de procedimiento conforme alas siguientesreglas:

a) S previamente a acuerdo de cambio de sistema, los afectados ofrecen garantizar los gastos de
urbanizacién pendientes, y formalizan dichas garantias en la cuantiay plazo, no inferior a tres meses, que
el Ayuntamiento acuerde, conservaran sus derechos parainiciar o proseguir la actuacion durante €l nuevo
plazo que se sefiae, de duracién no superior al plazo incumplido.

b) Se garantizaran a los propietarios no responsables del incumplimiento los derechos vinculados a la
gestion urbanistica. Si €l nuevo sistema fuese @ de expropiacion, se les aplicara € régimen previsto en
esta L ey sobre liberacién de expropiaciones.



c) El acuerdo de cambio de sistema especificara s se mantiene la vigencia del Proyecto de Actuacion,
siquieraparcia, o s € mismo queda derogado, debiendo aprobarse otro nuevo.

Articulo 75. Proyectos de Actuacion.

1. Los Proyectos de Actuacién son instrumentos de gestion urbanistica que tienen por objeto establecer
las bases técnicas y econdmicas de las actuaciones integradas, y cuyo ambito abarcard una o varias
unidades de actuacién completas del mismo sector.

2. No podrén aprobarse Proyectos de Actuacion en ausencia de planeamiento urbanistico, ni tampoco
podran modificar las determinaciones del mismo que estuvieran vigentes, sin perjuicio de las
adaptaciones materiales exigidas por larealidad fisica de los terrenos.

3. Sin perjuicio de las especiaidades que se determinen para cada sistema de actuacion, los Proyectos de
Actuacién contendran:

a) Identificacion del urbanizador propuesto, y relacion de los propietarios que consten en € Registro de
laPropiedad y de los titulares que consten en € Catastro.

b) Reparcelacion de las fincas, con determinacion de las cesiones al Ayuntamiento y, en su €aso,
adjudicacion de las parcel as resultantes a los propietarios, conforme alas siguientes reglas:

1.2 os propietarios recibiran parcelas aptas para materializar € aprovechamiento que les corresponda, en
proporcion asus derechos, y en lo posible sobre susfincas originales.

2.2 Cuando € aprovechamiento que corresponda a los propietarios no acance o exceda de lo necesario
para la adjudicacion de parcelas completas, los restos se satisfaran en metdlico o bien mediante la
adjudicacién de parcelas en proindiviso.

32 No seran objeto de nueva adjudicacion, sin perjuicio de la normalizacion de linderos y las
compensaciones en metalico que procedan, los terrenos con construcciones o instal aciones conformes con
el planeamiento, ni tampoco aquéllos con construcciones o instal aciones disconformes, cuando su uso si
sea conforme, y € aprovechamiento permitido no sea superior ni inferior en méas de un 15 por ciento al
gue corresponda a su propietario.

4.2 No podran adjudicarse como parcelas independientes superficies inferiores a la parcela minima
edificable 0 que no sean adecuadas para su uso conforme a planeamiento.

c) Definicion técnica y econdmica de las obras necesarias para la gecucion materia de las
determinaciones del planeamiento urbanistico, incluyendo € detalle de los gastos de urbanizacion a
redlizar de entre los citados en € articulo 68, de forma que pueda estimarse su coste, y distribucién del
mismo en proporcion a aprovechamiento correspondiente.

d) Plazos para la gjecucion de la actuacion, que no podran exceder de los sefiadlados en el planeamiento
urbanistico parael cumplimiento de los deberes urbanisticos exigibles.

€) Garantias que aseguren la gecucién de la actuacion, mediante crédito comprometido con cargo a
fondos publicos, o mediante prestacion de aval o fianza por € urbanizador, en la forma que se determine
reglamentariamente.

f) En su caso, compromisos complementarios del urbanizador en cuanto a edificacion, ejecucion de
dotaciones urbanisticas, afeccidn de inmuebles afines sociales u otras prestaciones.

4, Las determinaciones sobre reparcelacion y urbanizacion citadas en los apartados b) y ¢) dd nimero
anterior podran limitarse a sus bases, lo que implicard la necesidad de aprobar mas adelante los
correspondientes Proyectos de Reparcelacion y Urbanizacién, en ambos casos conforme al procedimiento
sefiadlado en € articulo 95.

Articulo 76. Elaboracion y aprobacion de los Proyectos de Actuacion.



1. Los Proyectos de Actuacion podran ser elaborados por € Ayuntamiento, por cualquier otra
Administracion publica o por los particulares. EI Ayuntamiento podra autorizar la ocupacién temporal de
terrenos para obtener informacion, conforme alalegislacion expropiatoria.

2. Los Proyectos de Actuacion podran aprobarse y modificarse conjuntamente con € instrumento de
planeamiento urbanistico que establezca la ordenacién detallada de los terrenos; en tal caso durante la
tramitacion procedera la notificacion alos propietarios que consten en €l Registro de la Propiedad y a los
titulares que consten en € Catastro.

3. Asimismo los Proyectos de Actuacién podran aprobarse y modificarse por separado, siguiendo las
siguientes reglas, con las especialidades sefial adas para cada sistema de actuacion:

a) Corresponde a Ayuntamiento la aprobacion inicial y la apertura de un periodo de informacion publica
de un mes como minimo, que se notificara a los propietarios que consten en € Registro de la Propiedad y
alostitulares que consten en € Catastro, y se anunciard en el Boletin Oficial dela Provincia. Asimismo €l
Ayuntamiento solicitara del Registro de la Propiedad certificacion de dominio y cargas de las fincas, la
préctica los asientos que correspondan y el depdsito de los estatutos de las entidades urbanisticas
colaboradoras constituidas, en su caso.

b) Concluida la informacion publica, correspondera a Ayuntamiento acordar la aprobacion definitiva,
seflalando los cambios respecto de lo aprobado inicialmente, lo que se notificard a los propietarios que
congten en e Registro de la Propiedad, a los titulares que consten en el Catastro y a quienes hubieran
presentado alegaciones, y se publicaraen € Boletin Oficia delaProvincia

c) Cuando se trate de Proyectos elaborados por particulares u otras Administraciones publicas, €
Ayuntamiento debera resolver sobre su aprobacion inicial antes de tres meses desde su presentacion,
transcurridos los cuales podra promoverse la informacion puablica y notificacion a propietarios por
iniciativa privada. Asimismo, siempre que se hubiera realizado la informacion pablica, € Ayuntamiento
debera resolver sobre la aprobacion definitiva antes de seis meses desde la aprobacién inicial,
transcurridos los cuales podra entenderse aprobado € Proyecto, conforme a la legislacion sobre
procedimiento administrativo.

d) Una vez firme en via administrativa € acuerdo de aprobacion, en un plazo de tres meses €
urbanizador depositara €l Proyecto en € Registro de la Propiedad, para su publicidad y la practica de los
asientos que correspondan. No obstante, cuando el Proyecto no contenga la reparcelacion, este tramite se
realizaratras la aprobacion del correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

Articulo 77. Efectos de los Proyectos de Actuacion.

1. Laaprobacion del Proyecto de Actuacion otorga la condicién de urbanizador a su promotor, quedando
éste obligado a gjecutar la actuacion en las condiciones establecidas en dicho Proyecto de Actuacion, asi
como en los Proyectos de Reparcelacion y Urbanizacion, cuando éstos no se contuvieran en € primero.

2. Ademés de lo establecido en la legislacion del Estado en cuanto a extincion de derechos redes y
cargas congtituidos sobre las fincas originaes y exenciones fiscales para la adjudicacion de nuevas fincas,
la aprobacion del Proyecto de Actuacion, cuando contenga la reparcelacion, producira los siguientes
efectos inmediatos, que en caso contrario se derivardn de la ulterior aprobacion del Proyecto de
Reparcelacién correspondiente:

a) Transmision a Ayuntamiento, en pleno dominio y libres de cargas, gravdmenes y ocupantes, de los
terrenos que deban ser objeto de cesién, para su afectacion alos usos previstos en € planeamientoy su
incorporacion a Patrimonio Municipal de Suelo, en su caso.

b) Subrogacién, con plena eficacia rea, de las antiguas fincas por las nuevas, slempre que quede
establecida su correspondencia.

c) Afectacion rea de las parcelas adjudicadas a cumplimiento de las cargas y a pago de los gastos
inherentes a sistema de actuacién correspondiente.

Seccién 2.2 Sistema de concierto



Articulo 78. Caracteristicas del sistema.

1. El sistema de concierto podra utilizarse cuando todos los terrenos de la unidad de actuacion, excepto
los de uso y dominio piblico, en su caso, pertenezcan a un Unico propietario, o bien cuando todos los
propietarios de la unidad garanticen solidariamente la actuacion.

2. En € sistema de concierto asumira el papel de urbanizador €l propietario Unico, o bien € conjunto de
propietarios que garanticen solidariamente la actuacion.

Articulo 79. Especialidades ddl Proyecto de Actuacion.

En el sistema de concierto, ademas de lo establecido en los articulos 75 a 77, se aplicaran las siguientes
reglas:

a) El Proyecto de Actuacion debera acreditar que los terrenos de la unidad, excepto los de uso y dominio
publico, son propiedad de sus promotores; cuando existan varios propietarios, se incluira el convenio en
€l que garanticen solidariamente la actuacién y designen un representante.

b) No seran de obligado cumplimiento las reglas sobre reparcel acion del articulo 75.

c) El periodo de informacién publica tendré una duracion de un mes, y no sera preceptiva la aprobacion
definitivaexpresasi no se presentasen alegaciones durante dicho periodo.

Seccion 3.2 Sistema de compensacion
Articulo 80. Caracteristicas del sistema.

1. El sistema de compensacion podra utilizarse a iniciativa del propietario o los propietarios a los que
corresponda al menos el 50 por ciento del aprovechamiento de launidad de actuacion.

2. En € sistema de compensacion los propietarios asumiran el papel de urbanizador, constituidos en
Junta de Compensacion, y representados por € Organo directivo de la misma, en € que estara
representado e Ayuntamiento.

Articulo 81. Junta de Compensacion.
1. La Junta de Compensacién se constituird de acuerdo alas siguientes reglas:

a) Presentados sus Estatutos por los propietarios habilitados para ello en € articulo anterior, €
Ayuntamiento los notificara a los propietarios que consten en € Registro de la Propiedad y a los titulares
gue consten en € Catastro, otorgandoles un plazo de audiencia de quince dias.

b) Finalizado dicho plazo, € Ayuntamiento resolvera sobre la aprobacion de los Estatutos, introduciendo
las modificaciones que procedan. Este acuerdo se notificara a los propietarios que consten en € Registro
de la Propiedad y a los titulares que consten en e Catastro, y se publicara en €l Boletin Oficia de la
Provincia. Assmismo el Ayuntamiento solicitara del Registro de la Propiedad certificacion de dominio y
cargas de lasfincas, la préctica de los asientos que correspondan y €l deposito de los estatutos.

c) El Ayuntamiento debera dectuar la natificacion prevista en el apartado a) antes de un mes desde la
presentacion de los Estatutos, transcurrido €l cual podra promoverse la notificacion a los propietarios por
iniciativa privada. Asimismo, siempre que se hubiera efectuado la notificacion a los propietarios, €
Ayuntamiento deberd resolver sobre la aprobacion de los Estatutos antes de tres meses desde su
presentacion, transcurridos los cuales podran entenderse aprobados conforme a la legidacién sobre
procedimiento administrativo.

d) Publicada la aprobacion de los Estatutos, todos los terrenos de la unidad quedaran vinculados a la
actuacién, y sus propietarios obligados a constituir la Junta de Compensacion, mediante otorgamiento de
escritura publica, antes de tres meses desde la publicacion.



€) A partir de la publicacién, los propietarios que no deseen formar parte de la Junta podran, sin perjuicio

de la libre transmision de sus terrenos, solicitar la expropiacion de sus bienes y derechos afectados en
beneficio de la Junta, quedando inmediatamente excluidos de la misma. Asimismo la Junta podré instar la
expropiacion de los bienes y derechos de los propietarios que incumplan la obligacion establecida en el
apartado anterior. En ambos casos, € Ayuntamiento deberd iniciar € procedimiento de expropiacién
antes de seis meses desde la solicitud.

2. La Junta de Compensacion tendra naturaleza administrativa, personalidad juridica y plena capacidad
para el cumplimiento de sus fines. Contra sus acuerdos podra interponerse recurso ordinario ante €
Ayuntamiento.

3. La Junta de Compensacién actuara como fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las fincas de sus
miembros, sin més limitaciones que las sefidadas en los Estatutos. La constitucion de la Junta supone la
vinculacién de los terrenos de sus miembros a pago de los gastos de urbanizacién que les correspondan.
Cuando algin miembro incumpla sus obligaciones, e Ayuntamiento podra exigir € pago de las
cantidades adeudadas por via de apremio y en Ultimo extremo expropiar sus derechos en beneficio de la
Junta.

4. No podra acordarse la disolucion de la Junta de Compensacién hasta que ésta no haya cumplido todos
sus compromisos de gestion urbanistica.

Articulo 82. Especialidades del Proyecto de Actuacion.

1. Constituida la Junta de Compensacion, ésta elaborara €l Proyecto de Actuacion y lo presentara en €
Ayuntamiento antes de seis meses desde la aprobacion de los Estatutos, para su tramitacién conforme al
procedimiento regulado en el articulo 76.

2. Asimismo podra presentarse y aprobarse € Proyecto de Actuacion conjuntamente con los Estatutos,
cumpliendo las exigencias procedimental es establecidas en los articulos 76 y 81.

3. En € sistema de compensacion, no seran de obligado cumplimiento las reglas sobre reparcelacion 1.3,
22y 32 dd articulo 75, por acuerdo unanime de la Junta, o bien del Ayuntamiento a instancia del
propietario o los propietarios a los que corresponda al menos e 50 por ciento del aprovechamiento de la
unidad de actuacion.

Secci6n 4.2 Sistema de cooperacion
Articulo 83. Caracteristicas ddl sistema.

1. El sistema de cooperacion podra utilizarse a iniciativa del Ayuntamiento o del propietario o los
propietarios a los que corresponda al menos e 25 por ciento del aprovechamiento de la unidad de
actuacion.

2. En €l sistema de cooperacién actuara como urbanizador € Ayuntamiento.

3. Los propietarios podrén constituir asociaciones con carécter de entidad urbanistica colaboradora, si
bien ello no afectard a sus derechos y obligaciones como tales propietarios. EI Ayuntamiento podra
delegar en las asociaciones la elaboracion del Proyecto de Actuacién asi como cualquier otra tarea parala
gjecucion total o parcial delaactuacion.

Articulo 84. Especialidades ddl Proyecto de Actuacion.

1. En € sistema de cooperacion, el Proyecto de Actuacion podra ser €laborado por € Ayuntamiento o por
una asociacion de propietarios en la que aquél delegue, y no sera preceptiva la aprobacién definitiva
expresas no se presentasen alegaciones durante lainformacién pablica

2. El Proyecto de Actuacion, ademas de lo dispuesto en € articulo 75, podra efectuar una reserva de
terrenos edificables a fin de sufragar total o parciamente con su aprovechamiento los gastos de
urbanizacion previstos, asi como para hacer frente en la liquidacion a eventuales desgjustes entre gastos



previstos y reales o cambios en las valoraciones. Asimismo podrd imponer canones o garantias de
urbanizacion sin necesidad de un procedimiento separado.

Articulo 85. Ejecucion de la actuacion.

Aprobado e Proyecto de Actuacion, € Ayuntamiento acordara la ocupacion inmediata de los terrenos.
Una vez g ecutada la actuacién, los terrenos que resten de la reserva prevista en €l ndmero dos del articulo
anterior se adjudicaran a los propietarios en proporcién a aprovechamiento que les corresponda,
deduciendo los gastos de urbanizacion cuando se trate de propietarios que no hayan contribuido a los
mismos; dichos terrenos podran también enajenarse mediante subasta, abonandose € resultado a los
propietarios en lamisma proporcion.

Seccién 5.2 Sistema de concurrencia
Articulo 86. Caracteristicas del sistema.
1. El sistema de concurrenciapodra utilizarse ainiciativa de:

a) Un particular que, reuniendo los requisitos establecidos reglamentariamente, presente un Proyecto de
Actuacion al Ayuntamiento; en tal caso éste deberd convocar un concurso para la seleccion del
urbanizador, simultadneo alainformacion pablica.

b) EI Ayuntamiento que, cuando concurran circunstancias de urgencia o manifiesta inactividad de la
iniciativa privada, elaborara y aprobara inicialmente un Proyecto de Actuacion y convocara un concurso
paralaseleccion del urbanizador, simulténeo alainformacion publica

2. En € sistema de concurrencia actuara como urbanizador € adjudicatario del concurso de seleccién
citado en € nimero anterior.

3. Los propietarios podrén constituir asociaciones con carécter de entidad urbanistica colaboradoras, s
bien ello no afectard a sus derechos y obligaciones como tales propietarios.

Articulo 87. Especialidades del Proyecto de Actuacion.

1. En el sistema de concurrencia €l Proyecto de Actuacion podra ser elaborado por € Ayuntamiento o por
un particular, conforme alo dispuesto en € articulo anterior.

2. Mediante e acuerdo de aprobacion inicial del Proyecto, € Ayuntamiento convocara un concurso para

la seleccion del urbanizador, sefialando bases para su adjudicacion, vinculadas a las condiciones
econémicas y de colaboracion de los propietarios y a la idoneidad de los terrenos de cesion, obras de
urbanizacion y deméas contenidos del Proyecto.

3. Durante € periodo de informacion publica, que sera como minimo de un mes, podran presentarse tanto
las alegaciones y sugerencias ordinarias como daternativas a Proyecto, e igualmente proposiciones
juridico-econdmicas para la gjecucién de la actuacion, en plica cerrada. La apertura de plicas tendra lugar
dentro delos cinco dias habiles siguientes d fina del periodo.

4. El Ayuntamiento, a aprobar el Proyecto, y sin perjuicio de su potestad paraintroducir los cambios que
procedan, adjudicard su gjecucion y por tanto la condicién de urbanizador, a quien presentara la mejor
propuesta conforme a las bases publicadas, ya sea una proposicion juridico-econémica sobre el Proyecto
original, o unaalternativaal Proyecto con su propia proposicion.

5. El Ayuntamiento decidird sobre la aprobacién y adjudicacion del Proyecto de Actuacion en € plazo
sefialado en € articulo 76, excepto cuando exista un Unico concursante, quien podra instar a
Ayuntamiento para que resuelva antes de un mes desde la apertura de plicas.

6. Cuando no resulte adjudicatario el promotor de la iniciativa, € Ayuntamiento garantizara €
reembolso, por cuentadel urbanizador, de los gastos justificados de elaboracion del Proyecto.

Articulo 88. Ejecucion de la actuacion.



1. El adjudicatario del Proyecto de Actuacion, para acceder ala condicion de urbanizador, debe suscribir
los compromisos, asumir las obligaciones y prestar las garantias que se establezcan en € planeamiento, en
el Proyecto aprobado y en el acuerdo de adjudicacion, y podra renunciar a la adjudicacion cuando ésta
suponga compromisos distintos de los que ofrecio.

2. Ejecutada la actuacién, los propietarios recibirdn solares urbanizados en proporcién a
aprovechamiento que les corresponda, y retribuiran al urbanizador cediéndole parte de los mismas, o bien
en metdlico mediante cuotas de urbanizacién, que se consideraran gastos de urbanizacion. Asimismo los
propietarios podran solicitar la expropiacion de sus bienes y derechos afectados en beneficio del
urbanizador o del Ayuntamiento, e igualmente € urbanizador podra instar la expropiacién cuando los
propietarios incumplan sus obligaciones. En ambos casos, € Ayuntamiento debera iniciar €
procedimiento de expropiacion antes de seis meses desde la solicitud.

3. Al urbanizador corresponde gecutar la actuacion, elaborando los Proyectos de Reparcelacion y
Urbanizacion, cuando no se contuvieran en € Proyecto de Actuacion, y financiando los gastos de
urbanizacion, que le seran retribuidos por los propietarios mediante la cesion de solares urbanizados, o
bien en metalico mediante cuotas de urbani zacion:

a) La retribucion mediante solares se efectuara a término de la actuacion. Una vez aprobado € Proyecto
de Actuacién, las fincas quedaran afectas a tal fin'y a pago de los demés gastos de urbanizacion, como
cargareal por importe cautelar estipulado en cuenta de liquidacion provisional para cada propietario. Las
variaciones en los gastos de urbanizacion, aprobadas y no imputables a urbanizador, se saldaran
medi ante compensaciones en metalico.

b) La retribucién mediante cuotas de urbanizacion se realizard conforme a lo dispuesto a efecto en el
Proyecto de Actuacion o en su caso € de Reparcelacion, o en su defecto previa aprobacién separada de
las cuotas por € Ayuntamiento, con audiencia a los propietarios. Asimismo e Ayuntamiento podra, a
instancia del urbanizador, imponer un canon o una garantia de urbanizacién para e abono de las cuotas,
asi como, en caso de impago, proceder a su egecucion forzosa, con los intereses de demora
correspondientes.

4, Las relaciones entre € urbanizador y los propietarios se atendrén a las determinaciones del
planeamiento y del Proyecto de Actuacion, asi como las siguientes regl as:

a) El urbanizador respondera de los dafios causados por la actuacion, salvo cuando se deban al
cumplimiento de las determinaciones de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos, o de
instrucciones escritas del Ayuntamiento.

b) Los propi etarios tendran los siguientes derechos:

1.2 A recibir en todo momento informacion sobre € desarrollo de la actuacion, y en especial sobre los
gastos de urbanizacién que deban asumir.

2.° A presentar al Ayuntamiento y a urbanizador sugerencias relativas a los Proyectos de Reparcelacion
y Urbanizacion, y en generd a desarrollo de la actuacion.

3.° A exigir dd urbanizador la correcta gjecucion del Proyecto de Actuacion y a Ayuntamiento la
efectivatutelade lamisma.

4.° A manifestar discrepancias respecto de los gastos de urbanizacién previstos, que € Ayuntamiento
resolvera previo dictamen pericial, que se considerara gasto de urbanizacién.

5.° A oponerse a la retribucion a urbanizador en solares, antes de la aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion, solicitando retribuirle en metdlico y acompafiando a efecto las garantias necesarias para
asegurar dicharetribucion y € resto de compromisos que € urbanizador hubiera contraido en relacion con
el destino de los solares que habria de percibir.

c) El urbanizador tendra los siguientes derechos, conforme a la legislacion de contratacion
administrativa



1.° A ser informado del otorgamiento de licencias en la unidad de actuacion, a partir de la aprobacién del
Proyecto de Actuacion y hasta su pleno cumplimiento.

2.° A proponer la modificacion de los gastos de urbanizacion previstos, por causas objetivas no
previsibles en € Proyecto de Actuacién.

3.9 A ceder total o parcialmente su condicién en favor de tercero que se subrogue en sus obligaciones,
previa autorizacion del Ayuntamiento.

4° A ser compensado cuando €l gjercicio de las potestades administrativas impida o modifique el normal
desarrollo de la actuacion; y cuando por estas causas se altere en mas de un 20 por ciento € coste de sus
compromisosy obligaciones, alaresolucion de la adjudicacion.

5. En caso de incumplimiento de |os plazos sefialados en € Proyecto de Actuacién, si € mismo se debe a
causas no imputables al urbanizador, € Ayuntamiento concedera una prérroga de duracién no superior al
plazo incumplido. Si la prérroga no se concede, 0 s transcurrida se mantiene e incumplimiento, el
Ayuntamiento declarara la caducidad de la adjudicacién. Sin perjuicio de las responsabilidades que
procedan, podra también acordarse el cambio del sistema de actuacion y € inicio del procedimiento para
incluir en el suelo urbano consolidado los terrenos en los que pueda concluirse la urbanizacién mediante
actuaciones aisladas.

6. Todos los conflictos en materia de interpretacion, gecucion y régimen de responsabilidad en las
relaciones entre e urbanizador, los propietarios y € Ayuntamiento, seran competencia del Orden
jurisdiccional contencioso-administrativo.

Seccion 6.2 Sistema de expropiacion
Articulo 89. Caracteristicas del sistema.

1. El sistema de expropiacion podrd utilizarse a iniciativa del Ayuntamiento o de otra Administracion
publica que g erzala potestad expropiatoria, y especial mente cuando:

a) Lojustifiquen especial es razones de urgencia, necesidad o dificultad en la gestion urbanistica.

b) Se incumplan los plazos sefialados en |os instrumentos de planeamiento y gestién urbanisticos para €
desarrollo de actuaciones integradas mediante otros sistemas de actuacion, o cuando en cualquiera de
ellos el urbanizador perdieralas condiciones que habilitaban para serlo.

2. En e sistema de expropiacion, podréan actuar como urbanizador € propio Ayuntamiento u otra
Administracién publica que gerza la potestad expropiatoria. Sin perjuicio de que las mismas mantengan
en todo caso la condicion de Administracién actuante, también podran actuar como urbanizador las
entidades de Derecho publico, consorcios o sociedades urbanisticas alos que se encomiende la actuacion,
0 bien un particular al que se otorgue la condicién de concesionario, conforme a lo dispuesto en €

articulo siguiente.

3. Los propietarios podrén constituir asociaciones con carécter de entidad urbanistica colaboradoras, s
bien ello no afectard a sus derechos y obligaciones como tales propietarios.

4. Con caréacter general se aplicara € procedimiento de tasacion conjunta, y s ello no fuera posible o
conveniente, e regulado en lalegislacion del Estado para la expropiacion individual . Para el desarrollo de
la actuacion, ademas de lo previsto en la legislacion del Estado en cuanto a pago del justiprecio, efectos
de la aprobacion del Proyecto de Actuacion, ocupacién de los terrenos, adquisicion libre de cargas e
inscripcion de los mismos en € Registro de la Propiedad, derechos de terceros no tenidos en cuenta y
supuestos de reversion, se aplicaran las disposiciones complementarias establecidas en los siguientes
articulos.

Articulo 90. Concesion.



En el sistema de expropiacién, la condicién de urbanizador podra ser objeto de concesion mediante
concurso, cuyas bases determinaran los compromisos que deba asumir €l adjudicatario. En la resolucion
dedl concurso tendran preferencia las asociaciones de propietarios que representen conjuntamente al menos
el 25 por ciento de la superficie de la unidad, siempre que su oferta no sea inferior en més de un 10 por
ciento alamediade las presentadas. El concesionario podraincorporar alagestion alos propietarios de la
unidad, en las condiciones que libremente pacten, previa liberacion de sus terrenos conforme a lo
dispuesto en €l articulo siguiente.

Articulo 91. Liberacion.

La Administracion expropiante podrd acordar, de oficio 0 a instancia del urbanizador o de los
propietarios afectados, la liberacién justificada de determinados bienes, siempre que no estén reservados
para dotaciones urbanisticas publicas y que €llo no afecte a la gecucion de la actuacion. El acuerdo de
liberacion se publicara en € Boletin Oficial de la Provincia, e impondra las condiciones que resulten
necesarias para la vinculacion del propietario liberado a la gestion urbanistica, de forma que se garantice
el cumplimiento de los deberes urbanisticos exigibles. El incumplimiento de dichos deberes o de las
condiciones fijadas en € acuerdo determinara su gecucion forzosa o la expropiacion por incumplimiento
delafuncién socia de la propiedad.

Articulo 92. Especialidades del Proyecto de Actuacion.

1. Ademas de lo exigido en lalegislacién del Estado en cuanto a relacion de propietarios, descripcion de
bienes y derechos afectados, fijacion de precios y hojas de justiprecio, €l Proyecto debera contener las
determinaciones sefialadas en los apartados @), ¢) y d) ddl articulo 75.3.

2. Cuando en la unidad de actuacién existan bienes de dominio piblico para los que € planeamiento
urbanistico determine un uso diferente del que motivé su afectacion o adscripcion a uso general o alos
servicios publicos, se seguira € procedimiento previsto en la legidacion reguladora del bien
correspondiente para la mutacion demania o desafectacion, segiin proceda. Las vias publicas y caminos
rurales se entenderdn de propiedad municipal salvo prueba en contrario, y cuando sea necesaria su
desaparicién se entenderan transmitidas de pleno derecho a la Administracion expropiante y subrogadas
por las nuevas que resulten del planeamiento.

3. Durante el procedimiento de aprobacion del Proyecto, la notificacion a los propietarios incluira la
correspondiente hoja de aprecio. Una vez notificada la aprobacion del Proyecto, si los interesados, dentro
de los veinte dias siguientes, manifiestan por escrito su disconformidad con la valoracion, la
Administraciéon expropiante trasladard el expediente a la Comision Territorial de Valoracion. El silencio
dd interesado se considerara como aceptacion de la valoracion fijada por € Proyecto, entendiéndose
determinado definitivamente € justiprecio.

Capitulo IV

Formas complementarias de gestion urbanistica
Articulo 93. Ocupacion directa.

1. Se entiende por ocupacion directa la obtencion de terrenos reservados en e planeamiento para
dotaciones urbanisticas publicas, mediante € reconocimiento a su propietario del derecho aintegrarse en
una unidad de actuacion en la que € aprovechamiento lucrativo total permitido por € planeamiento
excedadel aprovechamiento que corresponda a sus propietarios.

2. La ocupacion directa requiere que esté aprobada la ordenacion detallada, tanto de los terrenos a
ocupar, con determinacién del aprovechamiento que corresponda a su propietario, como de la unidad de
actuacion en laque hayade integrarse.

3. El procedimiento de ocupacion directa se gjustara alas siguientes reglas:
a) La relaciéon de terrenos a ocupar, sus propietarios, € aprovechamiento que les corresponda y las

unidades de actuacion en las que hayan de integrarse, se publicara en € Boletin Oficia de la Provinciay
se natificara a dichos propietarios, otorgandoles un plazo de audiencia de quince dias. Asmismo se



notificara al Registro de la Propiedad, solicitando del mismo certificacion de dominio y cargas de las
fincas afectadas y |a préctica de los asientos que correspondan.

b) Terminado dicho plazo se levantard acta de ocupacion, haciendo constar € lugar y fecha, las
caracteristicas de los terrenos y su situacion registral, la identificacion de los propietarios, del
aprovechamiento que les corresponday de la unidad de actuacién en la que hayan de integrarse.

¢) Cuando existan propietarios desconocidos, no comparecientes, incapacitados, sin persona que los
represente o cuando se trate de propiedad litigiosa, las actuaciones sefidladas se practicaran con
intervencion del Ministerio Fiscal.

4. El Ayuntamiento expedira a favor de cada propietario certificacion de los extremos sefialados en €
acta de ocupacion, y remitira copia a Registro de la Propiedad para inscribir a su favor la superficie
ocupada.

5. Los propietarios afectados por estas ocupaciones tendran derecho a la indemnizacion por ocupacion
temporal, en los términos establecidos en lalegislacién del Estado.

6. Transcurridos cuatro afios sin que se haya aprobado el Proyecto de Actuacién de la unidad en la que se
hayan integrado, |os propietarios podran advertir al Ayuntamiento de su propdsito de iniciar € expediente
de justiprecio, que se llevara a cabo por ministerio de la Ley una vez transcurridos seis meses desde dicha
advertencia

Articulo 94. Convenios urbanisticos.

1. Las Administraciones publicas, las entidades de Derecho publico de €ellas dependientes, asi como los
consorcios y sociedades urbanisticos, podran suscribir convenios entre si o con particulares, con la
finalidad de establecer condiciones detalladas para la gecucién del planeamiento urbanistico, o bien para
laaprobacién, revision o modificacion de éste.

2. Los convenios urbanisticos no podran limitar € gercicio de las competencias de la Administracion
publica, ni dispensar del cumplimiento de los deberes urbanisticos exigidos en esta Ley. Seran nulas de
pleno derecho las estipulaciones de los convenios urbanisticos que contravengan lo establecido en esta
Ley o en € planeamiento, sin perjuicio de que puedan incluir entre sus objetivos la revision o
modificacion de éste.

3. Las normas para la negociacion, tramitacion, celebracion, cumplimiento y vigencia de los convenios
urbanisticos se estableceran

reglamentariamente, gjustandose a los principios de transparencia y publicidad, e incluyendo entre dllas
las siguientes:

a) El Ayuntamiento publicara los convenios en € Boletin Oficial de la Provincia, en € plazo de un mes
desde su celebracién, y los mantendra en régimen de consulta plblica, conforme a lo dispuesto en €l
articulo 144.

b) Los convenios en los que establezcan condiciones para la aprobacion, revisién o modificacion de los
instrumentos de planeamiento se incorporaran a los correspondientes expedientes desde e mismo inicio
del procedimiento.

¢) Los convenios en los que se establezcan condiciones para € cumplimiento del deber legal de cesion

ddl aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento se atendran a lo dispuesto en los articulos 125 y
127 en cuanto a destino y transmision de los patrimonios piblicos de suelo, e incluiran la valoracion
pertinente practicada por técnicos municipales competentes.

4. Los convenios urbanisticos tendran a todos los efectos naturaleza y carécter juridico-administrativo, y
las cuestiones relativas a su cumplimiento, interpretacién, efectos y extincion seran competencia del
Orden jurisdiccional contencioso-administrativo.

Articulo 95. Proyectos de Urbanizacion.



1. Los Proyectos de Urbanizacion tienen por objeto definir técnica y econdmicamente las obras
necesarias para la gecucion material de las determinaciones del planeamiento urbanistico, conforme se
detalle reglamentariamente.

2. Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener determinaciones propias del planeamiento
urbanistico, ni modificar las que estuvieran vigentes, sin perjuicio de las adaptaciones exigidas por la
gjecucion material delas obras.

3. Los Proyectos de Urbanizacion podran estar contenidos en los instrumentos de planeamiento y gestion
urbanisticos que los prevean, o aprobarse conjuntamente con ellos, o bien aprobarse por separado,
conforme al procedimiento que reglamentariamente se establezca que incluira un tramite de informacion
publica de un mes. Cuando se trate de Proyectos elaborados por particulares u otras Administraciones
publicas, el Ayuntamiento debera resolver sobre su aprobacion inicia y definitiva, s procede, antes de
tres y seis meses desde su presentacion, respectivamente, transcurridos los cuales se podran entender
otorgadas | as aprobaciones conforme alalegislacién sobre procedimiento administrativo.

Articulo 96. Canony garantia de urbanizacion.

1. Cuando sea conveniente anticipar o diferir determinadas obras de urbanizacion respecto de la total
gjecucion de una actuacién urbanistica, el Ayuntamiento podraimponer la prestacion de, respectivamente,
un canon o una garantia que asegure la gjecucién de dichas obras.

2. El canon o la garantia de urbanizacion se afectaran a la gecucion de las obras que justifiquen su
imposicion, y se estableceran sobre la totalidad de las fincas integrantes del ambito de la actuacion
urbanistica. S estuviera aprobada la ordenacién detallada, se devengaran en proporcion a
aprovechamiento que corresponda a los afectados, y en caso contrario, en proporcién ala superficie delos
terrenos. La garantia podra prestarse mediante las formas admitidas en Derecho, y se cancelard una vez
efectuadas las obras.

TITULO IV
Intervencion en €l uso del suelo
Capitulo Primero
Licenciaurbanistica
Articulo 97. Actos sujetos alicencia.

1. Requieren la obtencién de licencia urbanistica, sin perjuicio de las demas intervenciones publicas que
procedan, los actos de uso del suelo que excedan de la normal utilizacion de los recursos naturales, y al
menos |os siguientes:

a) Construcciones e instalaciones de todas clases de nueva planta.

b) Ampliacion de construcciones e instal aciones de todas clases.
¢) Demolicidn de construcciones e instalaciones, salvo en caso de ruinainminente.

d) Modificacién, rehabilitacion o reforma de construcciones e instal aciones.
€) Primera ocupacién o utilizacion de construcciones e instal aciones.

f) Segregaciones, divisionesy parcelaciones de terrenos.

g) Actividades minerasy extractivas en general, incluidas canteras, graverasy andlogas.

h) Construccién de presas, balsasy obras de defensay correccion de cauces plblicos.



i) Desmontes, excavacionesy movimientos de tierra en generd.

j) Cambio de uso de construcciones e instal aciones.

k) Cerramientos y vallados.

I) Cortade arbolado y de vegetacion arbustiva en suelo urbano y urbanizable.

m) Valasy carteles publicitarios visibles de la via pdblica.

n) Construcciones e instalaciones moviles o provisionales, salvo en ambitos autorizados.
f) Otros usos del suelo que al efecto sefiae el planeamiento urbanistico.

2. No obstante, no regueriran licencia urbanistica municipal:

a) Las obras publicas eximidas expresamente por lalegisiacion sectoria y de ordenacion del territorio.
b) Los actos amparados por drdenes de gjecucion.

c) Los actos promovidos por € Ayuntamiento en su propio término municipal.

3. Las drdenes de gjecucion y los acuerdos municipales a los que hace referencia el apartado anterior
tendran € mismo alcance que los actos de otorgamiento de licencia urbanistica.

Articulo 98. Régimen.

1. Las licencias urbanisticas se otorgaran conforme a lo dispuesto en lalegisacion y en € planeamiento
urbanistico vigentes en el momento de laresolucion, siempre que ésta se produzca dentro del plazo
reglamentariamente establ ecido.

2. Las licencias urbanisticas se otorgaran dejando a salvo € derecho de propiedad y sin perjuicio de
terceros, salvo que afecten al dominio pablico o suelos patrimoniales.

3. El otorgamiento o la denegacion de las licencias urbanisticas deberan ser adecuadamente motivadas,
indicando las normas que los justifiquen. En particular e Ayuntamiento, en gjercicio de su potestad de
defensa de los bienes publicos, denegara las licencias urbanisticas cuyo otorgamiento produzca la
ocupacioén ilegal del dominio pdblico.

Articulo 99. Competenciay procedimiento.

1. Ademas de lo dispuesto en materia de competencia y procedimiento por la legidacion de régimen
local, las licencias urbanisticas se atorgaran conforme alas siguientesreglas:

a) Las solicitudes se acompafiaran de la documentacién necesaria para valorarlas, que se determinara
reglamentariamente.

b) Los servicios juridicos y técnicos municipales, o en su defecto de la Diputacién Provincial, emitiran
informe sobre la conformidad de lasolicitud alalegislacion y a planeamiento aplicables.

c) Cuando sean preceptivos informes o autorizaciones de otras Administraciones publicas, €
Ayuntamiento les remitira € expediente para que resuelvan en € plazo maximo de dos meses,
transcurrido € cual los informes se entenderan favorables y las autorizaciones concedidas, salvo cuando
lalegislacion del Estado establezca un procedimiento diferente.

d) Cuando ademés de licencia urbanistica se requiera licencia de actividad, ambas seran objeto de
resolucién Unica, sin perjuicio de la tramitacion de piezas separadas. La propuesta de resolucion de la
licencia de actividad tendra prioridad, por lo que s procediera denegarla, se notificara sin necesidad de
resolver sobre la licencia urbanistica; en cambio, si procediera otorgar la licencia de actividad, se pasara a
resolver sobre la urbanistica, notificandose en forma unitaria.



€) Reglamentariamente se establecerén las condiciones para otorgar licencias parciales, que deberan
exigir que las fases autorizadas resulten técnicay funcionalmente auténomas.

f) Cuando la licencia urbanistica imponga condiciones especiales que hayan de cumplirse en lafincaala
gue afectan, podran hacerse constar en € Registro de la Propiedad.

2. Las solicitudes de licencia citadas en los apartados a) a h) del articulo 97.1, se resolveran en € plazo
de tres meses, y las demés en € plazo de un mes, salvo que € acto solicitado requiera también licencia de
actividad, y sin perjuicio de lainterrupcion de dichos plazos en | os siguientes supuestos:

a) Requerimiento municipal parala subsanacion de deficiencias en lasalicitud.
b) Periodos preceptivos de informacién publica e informe de otras Administraciones publicas.
C) Suspension delicencias.

3. Transcurridos los plazos sefidlados en el nimero anterior sin que se haya resuelto la solicitud, podra
entenderse otorgada la licencia conforme a la legislacion sobre procedimiento administrativo, excepto
cuando € acto solicitado afecte a elementos catal ogados o protegidos o a dominio publico. No obstante,
en ningln caso podran entenderse otorgadas por silencio administrativo licencias contrarias o
disconformes con lalegislacion o con € planeamiento urbanistico.

Articulo 100. Publicidad.

1. Sera requisito imprescindible en todas las obras de urbanizacion y edificacion disponer a pie de obra
de copia autorizada de la licencia urbanistica, 0 en su caso de documentacion acreditativa de su obtencion
por silencio administrativo.

2. Reglamentariamente se regulara la obligacion del titular de la licencia urbanistica de situar en lugar
visible desde la via publica anuncio que informe sobre sus caracteristicas esenciales.

Articulo 101. Efectos.

La concesion de licencia urbanistica de conformidad con lo dispuesto en esta Ley y en & planeamiento
urbanistico producird, ademés de los efectos previstos en la legislacion del Estado en cuanto a su
exigibilidad paralaautorizacién o inscripcién de escrituras de declaracion de obra nueva, los siguientes:

a) El solicitante quedara legitimado pararealizar los actos de uso del suelo solicitados, en las condiciones
establecidas en lalegidacion, en e planeamiento y en lapropialicencia

b) Las empresas suministradoras de agua, energia eléctrica, gas, telefonia y demés servicios urbanos no
podran contratar sus respectivos servicios sin la acreditacion de lalicencia urbanistica correspondiente.

c) S a la entrada en vigor de una modificacién o revision del planeamiento urbanistico se hubiera
obtenido licencia urbanistica, pero alin no se hubiera iniciado la realizacion de los actos que ampare, se
declarard extinguida su eficacia en cuanto sea disconforme con las nuevas determinaciones, previa
tramitacion de procedimiento en € que se fijara la indemnizacion por la reduccién o extincion de
aprovechamiento, en su caso, asi como por |os perjuicios que justificadamente se acrediten conforme ala
legislacion sobre expropiacion forzosa; si se hubiera iniciado la gjecucion de los actos amparados por la
licencia, e Ayuntamiento podra modificarla o revocarla, fijandose laindemnizacién de igual forma.

Articulo 102. Plazos de gercicio.

Los actos de uso del suelo amparados por licencia urbanistica deberan realizarse dentro de los plazos de
inicio, interrupcion maxima y finalizacion sefialados en e planeamiento urbanistico y en la propia
licencia, 0 en su defecto en los plazos que se determinen reglamentariamente. Todos ellos seran
prorrogables por e Ayuntamiento, por un plazo acumulado no superior a inicialmente concedido, y
siempre que permanezca vigente e planeamiento urbanistico conforme a cual se otorgd la licencia. La



prérroga de los plazos de inicio e interrupcion maxima implicara por si sola la del plazo de finalizacion,
por el mismo tiempo por e que se concedan.

Articulo 103. Caducidad.

1. Incumplidos los plazos sefidlados en € articulo anterior se iniciara expediente de caducidad de la
licencia urbanisticay de la extincion de sus efectos. En tanto no se notifique a los afectados la incoacion
del mismo, podran continuar la realizacion de los actos de uso del suelo para los que fue concedida la
licencia

2. Unavez notificada la caducidad la licencia, para comenzar o terminar los actos de uso del suelo para

los que fue concedida, sera preciso solicitar y obtener una nueva licencia. En tanto ésta no sea concedida,
no se podrén redlizar mas obras que las estrictamente necesarias para garantizar la seguridad de las
personasy bienes, y el valor delo yaredizado.

3. Si no se solicita nueva licencia antes de sei's meses desde la notificacion de caducidad de la anterior, 0
en su caso desde € levantamiento de la suspensién de licencias, e igualmente s solicitada nueva licencia,
hubiera de ser denegada, € Ayuntamiento podra acordar la sujecién de los terrenos y obras realizadas al
régimen de venta forzosa.

Articulo 104. Limitaciones alas licencias de parcelacion.
1. Seran en todo caso indivisibles, y por tanto no se podran conceder licencias urbanisticas para su
segregacion, divisién o parcelacion:

a) Las parcelas b superficie igual o inferior a la minima establecida en el planeamiento urbanistico,
savo s los lotes resultantes se adquieren simultaneamente por los propietarios de terrenos colindantes,
con € fin de agruparlos con ellosy formar una nuevafinca

b) Las parcelas de superficie inferior a doble de la minima establecida en € planeamiento urbanistico,
salvo que &l exceso sobre dicho minimo pueda segregarse con €l fin indicado en €l apartado anterior.

c) Las parcelas edificables con arreglo a una determinada relacion entre superficie de suelo y superficie
construible, cuando se edificara la correspondiente a toda la superficie de suelo, o, en € supuesto de que
se edificara la correspondiente a sélo una parte de €lla, la restante, si fuera inferior a la parcela minima,
con las salvedades indicadas en €l apartado anterior.

2. En suelo rastico, cuando el planeamiento no sefiale una parcela minima, lo dispuesto en los apartados
a) y b) del nimero anterior se aplicaraen relacion alaunidad minimade cultivo.

3. No se podrén conceder licencias de segregacion, divisén o parcelacién que tengan por objeto
manifiesto o implicito una parcelacion urbanistica, segin se define en € articulo 24.2:

a) En suelo rastico, en ninglin caso.

b) En suelo urbano y urbanizable, en tanto no se apruebe e instrumento de planeamiento urbanistico que
establezcala ordenacién detallada de los terrenos.

4, En ninguin caso se consideraran solares ni se permitira edificar los lotes resultantes de parcelaciones o
reparcel aciones efectuadas con infraccion de o dispuesto en este articulo.

Articulo 105. Supuestos deinterés general.
1. En casos excepcionaes y justificados en razones de interés generd, el Ayuntamiento podra conceder
licencia urbanistica para la implantacién de usos industriales o de servicios, previamente a cumplimiento

integro de | os deberes urbanisticos, siempre que:

a) Esté aprobado el instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion detallada de
los terrenos.



b) El uso propuesto sea €l previsto en € planeamiento urbanistico.

¢) El promotor haya presentado en el Ayuntamiento compromiso del integro cumplimiento de los deberes
urbanisticos, garantizado conforme alo previsto en € articulo 96.

2. Las licencias otorgadas conforme a este articulo deberan fundamentar expresamente el supuesto de
interés general que las justifique, y las condiciones especiales que incluyan se haran constar en € Registro
dela Propiedad.

Capitulo 11
Fomento de la edificacion, conservacion y rehabilitacion
Articulo 106. Ordenes de € ecucion.

1. El Ayuntamiento, de oficio 0 a instancia de cualquier interesado, podra dictar érdenes de gecucién
que obligaran alos propietarios de bienes inmuebles aredlizar:

a) Las obras necesarias para conservar o reponer en |os bienes inmuebles |as condiciones derivadas de los
deberes de uso y conservacién establecidos en € articulo 8.

b) Las obras necesarias para adaptar los bienes inmuebles a las condiciones del ambiente, segin lo
previsto en € articulo 9, tales como la conservacién y reforma de fachadas o espacios visibles desde las
vias plblicas, lalimpiezay valado de solares, |a retirada de carteles u otros elementos impropios de los
inmuebles, o la eliminacion de construcciones e instalaciones que impliquen un riesgo de deterioro del
medio ambiente, €l patrimonio natural y cultural o € paisgje.

2. Las érdenes de gecucién deberan detallar con precision las obras a gecutar y € plazo para redizarlas;
durante dicho plazo, los propietarios podran proponer aternativas técnicas, instar razonadamente una
prérroga, asi como solicitar las ayudas econdmicas alas que tenga derecho.

3. Las obras sefidladas en una orden de g ecucion se realizaran a costa de los propietarios hasta € limite
del deber legal de conservacion definido en el articulo 8.2, y con cargo a presupuesto municipa en lo que
excedan del mismo.

4. El incumplimiento de una orden de gecucion faculta a Ayuntamiento para proceder a su gjecucion
subsidiaria, 0 para imponer multas coercitivas, hasta un maximo de diez sucesivas, con periodicidad
minima mensual, en ambos casos hasta €l limite citado en €l nimero anterior.

Articulo 107. Declaracién de ruina

1. El Ayuntamiento declarara la ruina total o parcia de un inmueble, cuando € ®ste de las obras
necesarias para mantener o reponer las condiciones adecuadas de seguridad y estabilidad exceda del
[imite del deber legal de conservacion definido en € articulo 8.2, y asimismo cuando dichas obras no
puedan autorizarse por estar declarado € inmueble fuera de ordenacion.

2. Ladeclaracion de ruina se producira de oficio o ainstancia de cualquier interesado, previa tramitacion
de procedimiento con audiencia a propietario, a los ocupantes y a los demés titulares de derechos, asi
como ala Administracion competente en materia de defensadel Patrimonio Historico.

3. La declaracion de ruina detallara las medidas necesarias para asegurar la integridad fisica de los
ocupantes y de terceras personas, y |os plazos para la rehabilitacion o demolicién del inmueble, salvo que
se trate de un inmueble declarado como Monumento o de otros elementos catalogados por €
planeamiento, en cuyo caso solo procederan obras de conservacion o rehabilitacion.

4. En caso de incumplimiento de los plazos sefialados en la declaracion de ruina, € Ayuntamiento podra
proceder a la gecucion subsidiaria de las medidas dispuestas en €ella, o bien resolver la sujecion del
inmueble a régimen de venta forzosa, salvo s la demora implicase peligro, en cuyo caso se aplicaralo
dispuesto en €l articulo siguiente.



Articulo 108. Ruinainminente.

1. Cuando la amenaza de ruina inminente ponga en peligro la seguridad publica o la integridad de un
inmueble afectado por declaracion de Bien de Interés Cultural, € Ayuntamiento podra ordenar €l
inmediato desalojo y apuntalamiento del inmueble, y las demas medidas necesarias para evitar dafios a las
personas y a los bienes publicos;, entre ellas sblo se incluira la demolicién parcial cuando sea
imprescindible, y en ningn caso cuando afecte a un inmuebl e declarado M onumento.

2. El Ayuntamiento sera responsable de las consecuencias de las medidas citadas en € niUmero anterior,

sin que €llo exima a propietario de su responsabilidad en la conservacion del inmueble, incluida la
obligacion de costear los gastos realizados por € Ayuntamiento, hasta € limite del deber lega de
conservacion definido en €l articulo 8.2.

Articulo 109. Ventaforzosa

1. Los Municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten con Plan Genera de
Ordenacion Urbana formaran y mantendran en condiciones de plblica consulta un Registro de Inmuebles
en Venta Forzosa. Los demés Municipios podran encomendar a la Diputacién Provincial la formacion y
mantenimiento de dicho registro.

2. El Ayuntamiento podrd acordar la inclusién en este Registro cuando se superen los plazos sefialados
en € planeamiento, en las licencias, en las declaraciones de ruina o las prérrogas concedidas respecto de
cualquierade ellos, previatramitacion del correspondiente procedimiento.

3. El acuerdo de inclusion contendra lavaoracién del bien inmueble, e implicara laimposibilidad para su
propietario de proseguir €l proceso urbanizador y edificatorio, asi como la declaracion de utilidad publica
y necesidad de ocupacion a efectos expropiatorios; del acuerdo se dard tradado al Registro de la
Propiedad, haciendo constar su notificacion al propietario.

4, Acordada la inclusion de un bien inmueble en € Registro de Inmuebles en Venta Forzosa, €
Ayuntamiento convocard antes de doce meses un concurso para su adjudicacion, conforme a las
siguientes reglas:

a) La convocatoria se publicard en € Boletin Oficia de la Provinciay en a menos uno de los diarios de
mayor difusién en e Municipio, indicando las caracteristicas del inmueble y las condiciones para su
adjudicacion: precio minimo, que coincidira con la vaoracién recogida en e Registro, plazo para la
redlizacion de las obras de urbanizacion y edificacion, y en su caso, precios maximos de venta o
arrendamiento de | as edificaciones resultantes.

b) Si &l concurso quedara desierto, la Administracién podra optar por la expropiacion del inmueble o por
su engjenacion directa respetando las condiciones sefialadas en la convocatoria, si bien € precio podra
rebajarse hasta en un 25 por ciento.

¢) Lacantidad obtenida se entregara a propietario, excepto en lo que exceda de la valoracién recogida en
el Registro, que sedividiraentre € propietario y el Ayuntamiento a partesiguales.

5. El adjudicatario del concurso tendra la condicién de beneficiario de la expropiacion. En caso de
incumplimiento de los plazos sefialados en la adjudicacion o de las prorrogas que se acordasen, procedera
la expropiacion del inmueble por € precio minimo sefialado en la convocatoria, valordndose aparte las
obras yaterminadas.

6. En tanto no se publique la convocatoria regulada en € nlmero cuatro, podran presentarse Proyectos de
Actuacion cuyo ambito sea e inmueble, solicitando la aplicacion del sistema de concurrencia. En tal caso
las alternativas que se presenten parala seleccion del urbanizador versarén sobre el precio de adquisiciéon,
las condiciones de edificacion o rehabilitacién y la participacion del propietario, que podra consistir en la
adjudicacién de partes de laobra.

7. Transcurridos dos afios desde el acuerdo de inclusion en € Registro de Inmuebles en Venta Forzosa
sin que se hubieran iniciado los procedimientos regulados en este articulo, € mismo quedara sin efecto.



En tal caso e Ayuntamiento no podra acordar la expropiacion ni una nueva inclusion hasta pasados dos
afos.

Articulo 110. Inspeccion técnica de construcciones.

En los Municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes o que tengan Plan Genera de
Ordenacion Urbana, los propietarios de construcciones deberan promover su inspeccion por facultativo
competente, para supervisar su estado de conservacion y su adecuacion a las condiciones establecidas en
el articulo 8, con la periodicidad y demas condiciones que se establezcan reglamentariamente. El
resultado de la inspeccion se consignara en un certificado, indicando los desperfectos apreciados y las
medidas precisas para subsanarlos. El Ayuntamiento podra exigir a los propietarios la exhibicion del
ultimo certificado, y en su ausenciarealizar lainspeccion de oficio, asu costa.

Capitulo 111
Proteccion de lalegalidad
Articulo 111. Competencias.

1. Corresponden a Municipio las siguientes competencias de proteccion de la legalidad urbanistica en su
término municipal:

a) Lainspeccion urbanistica.
b) La adopcién de medidas de proteccion y restauracion de lalegalidad urbanistica.
c¢) Laimposicién de sanciones alas infracciones urbanisticas.

2. Cuando € Ayuntamiento no gerza dichas competencias conforme a lo dispuesto en este capitulo, las
mismas corresponderan a la Diputacion Provincia, que podra eercerlas directamente o bien aportando
los medios técnicos y econémicos de los que careciera el Ayuntamiento.

3. La Administracién de la Comunidad Auténoma gercera competencias de proteccion de la legalidad
urbanistica en cuanto afecte a intereses supramunicipales, en especia en cuanto a las parcelaciones
urbanisticas y demas usos del suelo rastico prohibidos o sujetos a autorizacion.

Articulo 112. Inspeccion urbanistica.

1. Son competencias de inspeccion urbanistica la investigacion y comprobacion del cumplimiento de la
legidlacion y € planeamiento urbanisticos, y la propuesta de adopcion de medidas provisionales y
definitivas de proteccion y en su caso de restauracion de la legalidad urbanistica, asi como de incoacion
de expedientes sancionadores por infraccion urbanistica.

2. La Administraciéon competente para la inspeccién urbanistica estda autorizada para recabar la
exhibicién de la documentacién urbanistica obrante en poder de los particulares y organismos publicos y
privados, y para entrar y permanecer en fincas, construcciones e instalaciones, excepto cuando se trate de
domicilios, en cuyo caso se requerird autorizacion judicial.

3. Las actas y diligencias que se extiendan en gercicio de las competencias de inspeccion urbanistica
tendrén naturaleza de documentos publicos y congtituirdn prueba de los hechos que motiven su
formalizacion, salvo que se acredite lo contrario.

Articulo 113. Proteccion de lalegalidad frente a actos en gecucion.

1. Cuando se esté gecutando algun acto que requiera licencia urbanistica, sin que haya sido otorgada
dicha licencia o en su caso una orden de gecucién, o bien sin respetar las condiciones de la licencia u
orden, e Ayuntamiento dispondra

a) Laparaizacion delos actos en g ecucion, con caracter inmediatamente gjecutivo.



b) La incoacién de procedimiento sancionador de la infraccién urbanistica y de restauracion de la
legalidad.

2. Los acuerdos sefidados en € numero anterior se notificardn a promotor de los actos o0 a sus
causahabientes, y en su caso al constructor, a técnico director de las abrasy al propietario de los terrenas,
cuando no coincidan con & primero.

3. Cuando se acuerde la paralizacion de actos en gjecucion, su promotor debera retirar los materiales y

maguinaria preparados para ser utilizados, antes de cinco dias desde la notificacion del acuerdo. Si
transcurrido € plazo no se hubieran cumplido tales obligaciones, asi como cuando no se hubiera
procedido a la propia paraizacion de los actos, € Ayuntamiento adoptara las siguientes medidas
cautelares para garantizar latotal interrupcién de los actos en gjecucion:

a) Precintar las instalaciones y retirar |os materiales y maguinaria que se consideren necesarios, acosta
del promotor.

b) Ordenar a las empresas correspondientes la suspensién del suministro de agua, energia y telefonia a
los terrenos, que debera mantenerse desde que se cumplan cinco dias de la recepcién de la orden, hasta
que seles notifique el otorgamiento de lalicencia urbanistica, en su caso.

Articulo 114. Proteccion de lalegalidad frente a actos concluidos.

1. Cuando haya concluido la gecucion de algiin acto que requiera licencia urbanistica, sin que haya sido
otorgada dicha licencia o en su caso una orden de gjecucion, o bien sin respetar las condiciones de la
licencia u orden, el Ayuntamiento dispondra la incoacion de procedimiento sancionador de la infraccién
urbanistica y de restauracién de la legalidad, lo que se notificard al promotor de los actos o0 a sus
causahabientes, y en su caso al constructor, a técnico director de las abrasy al propietario de los terrenas,
cuando no coincidan con & primero.

2. Las medidas sefidadas en & nimero anterior se adoptaran dentro del plazo de prescripcion establecido
en e articulo 121. A tal efecto los actos se entenderan concluidos desde € momento en que los terrenos o
las construcciones o instalaciones gecutadas queden dispuestos para su destino sin necesidad de ninguna
actuacion material posterior.

Articulo 115. Infracciones urbanisticas.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que vulneren lo establecido en la legislacion
urbanistica 0 en € planeamiento urbanistico, tipificadas y sancionadas en este capitulo conforme a la
siguiente calificacion:

a) Condtituyen infracciones urbanisticas muy graves la demolicion de inmuebles catalogados en €
planeamiento urbanistico, y ademas las acciones calificadas como infraccion grave en e apartado
siguiente, cuando se realicen sobre bienes de dominio publico, terrenos reservados para dotaciones
urbanisticas publicas o suelo rastico con proteccion.

b) Constituyen infracciones urbanisticas graves:
1.2 Larealizacion de parcel aciones urbanisticas en suelo rastico.

2.° La redlizacion de parcelaciones urbanisticas y obras de urbanizacion antes de la aprobacion de los
instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos exigibles.

3.° La redlizacién de construcciones o instalaciones que vulneren lo establecido en esta Ley o en €
planeamiento en materia de uso del suelo, aprovechamiento, densidad y altura, volumen y situacion de las
congtrucciones e instalaciones, salvo que se demuestre la escasa entidad del dafio producido o del riesgo
creado.

4.° El incumplimiento de los compromisos suscritos por €l urbanizador parala gecucion del Proyecto de
Actuacion, salvo que se demuestre la escasa entidad del dafio causado.



c) Constituyen infracciones urbanisticas leves las acciones u omisiones que vulneren lo establecido en

esta Ley o en € planeamiento urbanistico y que no puedan ser calificadas como muy graves o graves, y
ademés las siguientes:

1.° La redlizaciéon de actos que requieran licencia urbanistica en ausencia de la misma o de orden de
€gjecucién, cuando sean conformes con lo establecido en estalL ey y en € planeamiento urbanistico.

2.° El incumplimiento por las empresas suministradoras de servicios de las obligaciones establecidas en
losarticulos 101y 113.

3.° Las acciones u omisiones que impidan o dificulten lainspeccion urbanistica.

4.° El incumplimiento de las 6rdenes de paralizacion de actos en gjecucion.

5.° El incumplimiento de las normas sobre publicidad privada en materia de urbanismo.

2. Toda infraccidn urbanistica conllevara la imposicién de sanciones a sus responsables, y asmismo la
obligacion para éstos de adoptar las medidas necesarias para restaurar la legalidad urbanistica, asi como

resarcir los dafios e indemnizar los perjuicios que lainfraccion cause.

Articulo 116. Responsables.

1. En los actos e uso del suelo que se gecuten sin licencia urbanistica ni orden de gecucion o sin
respetar sus condiciones, serén responsables el propietario de los terrenos, €l promotor y, en su caso, €
constructor, los técnicos que dirijan las obras y las empresas suministradoras de servicios, cuando
incumplan las obligaciones establecidas en € articulo 114; y ademés:

a) En las infracciones urbanisticas graves o0 muy graves amparadas por licencia urbanistica u orden de
gecucion, serdn también responsables € Alcalde que la hubiera otorgado y los miembros de la
Corporaciéon que hubiesen votado a favor del otorgamiento, cuando los informes previos exigibles no

exigtieran o fueran desfavorables en razén de la infraccién; o bien, si dichos informes fueran favorables,
los técnicos que los suscribieron.

b) En las parcelaciones urbanisticas ilegales seran también responsables los propietarios iniciales de los
terrenos y |os agentes que gjerzan como intermediarios.

2. Las personas juridicas serén sancionadas por las infracciones cometidas por sus 6rganos o agentes y
asumiran el coste de las medidas de proteccidn y restauracion de la legalidad y de las indemnizaciones
por dafios y perjuicios aterceros que procedan.

3. Quienes sufran dafios o perjuicios a consecuencia de wna infraccion urbanistica, podran exigir de
cualquiera de los responsables su resarcimiento e indemnizacion, con carécter solidario.

Articulo 117. Sanciones.

1. Lasinfracciones urbanisticas se sancionaran de la siguiente forma:

a) Las muy graves, con multa de cincuenta millones y una pesetas a trescientos millones de pesetas.
b) Las graves, con multa de un millén y una pesetas a cincuenta millones de pesetas.

c) Lasleves, con multa de veinticinco mil pesetas aun millén de pesetas.

2. La sancién habra de ser proporcionada a la gravedad de los hechos constitutivos de infraccion,
conforme alalegislacion sobre procedimiento administrativo. A tal efecto:

a) Se considerardn como circunstancias agravantes € incumplimiento de los requerimientos de
paralizacion y legalizacion, asi como lareincidencia en lainfraccion.



b) Se considerardn como circunstancias atenuantes la gecucion de obras que hayan reparado o
disminuido € dafio causado antes de laincoacion del procedimiento sancionador.

C) Se consideraran como circunstancias agravantes o atenuantes, segun € caso, la magnitud fisica de la
infraccion, € beneficio econémico obtenido y la dificultad pararestaurar lalegalidad.

3. Se podra aplicar una reduccion del 50 por ciento en la cuantia de la sancién, y eximir de las medidas

accesorias previstas en e apartado seis, cuando € responsable se comprometa a legalizar los actos
sancionados, s éstos fueran compatibles con el planeamiento urbanistico, 0 en caso contrario a restaurar
la legalidad urbanistica, garantizando dichos compromisos por € 50 por ciento del importe de las
actuaciones necesarias.

4. En ningln caso la infraccion urbanistica puede suponer un beneficio econémico para € responsable.
Cuando la suma de la sancién imponible y del coste de las medidas de restauracion de la legalidad sea
inferior al importe del beneficio, se incrementara la cuantia de la multa hasta alcanzar dicho importe,
teniendo en cuenta & valor en venta de las parcelas, construcciones e instalaciones resultantes de los actos
sancionados conforme alas normas establecidas en lalegislacion del Estado.

5. Ademas de las reglas generdes de procedimiento administrativo sancionador establecidas en la
legislacion de la Comunidad Auténoma en lamateria, se aplicaran las siguientes:

a) El plazo pararesolver los procedimientos sera de seis meses desde su incoacion, prorrogable por otros
tres meses. Transcurridos dichos plazos sin que se hubiera dictado resolucién, se entendera caducado €
procedimiento, y si lainfraccion no hubiera prescrito, deberainiciarse uno nuevo.

b) Cuando se instruya un procedimiento por varias infracciones entre las que exista conexion de causa a
efecto, se impondrd una sola sancién, correspondiente a resultado final perseguido; en otro caso, a los
responsables de varias infracciones se les impondra una sancion por cada una de las infracciones. Cuando
existan varios responsables de una misma infraccion, se lesimpondran sanciones independientes.

6. A los responsables de infracciones graves y muy graves, cuando los actos constitutivos de lainfraccién

resulten incompatibles con esta Ley o con & planeamiento urbanistico, asi como en caso de
incumplimiento de los compromisos suscritos por € urbanizador para la gecucién del Proyecto de
Actuacion, se les podran imponer las siguientes medidas accesorias:

a) Inhabilitacion durante un plazo de hasta cuatro afios para obtener subvenciones plblicas, incentivos
fiscales o crédito oficial.

b) Prohibicion durante un plazo de hasta cuatro afios de celebrar contratos de cualquier clase con la
Administracién de la Comunidad Auténoma, las Diputaciones Provinciaes, los Municipios y las demés
entidades locales de Cadtillay Leon.

7. El importe de las sanciones correspondera a la Administracion que tramite e correspondiente
expediente sancionador.

Sin embargo, s € expediente lo tramitara directamente la Diputacion Provincial, al amparo de lo
dispuesto en e nimero 2 del articulo 111 de esta Ley, solamente le corresponderd € importe de la
sancion a ésta, s, requerido € Ayuntamiento para que g ercite esta competencia, no lo hiciere.

Articulo 118. Restauracién de lalegalidad.

1. Con independencia de |as sanciones, € Ayuntamiento resolvera

a) S los actos sancionados fueran incompatibles con € planeamiento urbanistico: su definitiva
suspension, con demolicién o reconstruccion de las construcciones e instalaciones que se hubieran
gjecutado o demolido, respectivamente, a costa de |os responsables.

b) S los actos sancionados fueran compatibles con € planeamiento urbanistico y no estuvieran

amparados por licencia u orden de gjecucién: € requerimiento a los responsables para que en un plazo de
tres meses soliciten la licencia urbanistica correspondiente, manteniéndose la paralizacion mientras no sea



otorgada. Si transcurrido dicho plazo no se solicita la licencia, 0 si solicitada ésta fuera denegada, €
Ayuntamiento procedera conforme a apartado anterior.

¢) Si los actos sancionados fueran compatibles con € planeamiento urbanistico y existiera licencia u
orden de gecucién: € requerimiento a los responsables para que se gjusten a las condiciones de la
licencia u orden en € plazo que se sefiale, que serd como minimo tres meses, y como maximo € que
indicara la licencia u orden para la terminacion de las obras. Si transcurrido dicho plazo no se cumple lo
ordenado, el Ayuntamiento procedera conforme al apartado a).

2. De incumplirse las resoluciones citadas en € nlmero anterior, el Ayuntamiento podra proceder a su
gjecucion subsidiaria a costa de los responsables, o imponer, sin perjuicio de las sanciones por infraccion
urbanistica, multas coercitivas, hasta un maximo de diez sucesivas, con periodicidad minima mensual y
por un importe, cada vez, equivalente a mayor de los siguientes: 10 por ciento del coste estimado de las
actuaciones necesarias para restaurar la legalidad urbanistica, 10 por ciento del valor de las obras que
hayan de demolerse, o cien mil pesetas.

Articulo 119. Suspensiony revision delicencias.

1. El Ayuntamiento debera suspender los efectos de las licencias urbanisticas y érdenes de gecucion
cuyo contenido congtituya manifiestamente una infraccion urbanistica grave o muy grave, y en
consecuencia ordenar la paralizaciéon inmediata de los actos que se estén gecutando a su amparo. Este
acuerdo se tradadard al Organo judicial competente, alos efectos previstos en lalegislacion reguladora de
la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

2. El Ayuntamiento debera disponer la revision de oficio de las licencias urbanisticas y Ordenes de
gjecucion cuyo contenido constituya una infraccién urbanistica grave o muy grave, dentro del plazo de
prescripcion establecido en e articulo 121, conforme al procedimiento previsto en la legidacién sobre
procedimiento administrativo.

Articulo 120. Otras medidas de proteccion de lalegalidad.
1. El Ayuntamiento podra comunicar la incoacion de los procedimientos sancionadores de infraccion
urbanistica y de restauracion de la legalidad a Registro de la Propiedad, para su publicidad y précticade

los asientos que correspondan.

2. En € visado de proyectos técnicos, los Colegios profesionales haran constar las discrepancias que
observen respecto de la normativa aplicable o del planeamiento urbanistico.

3. Laresolucion de los expedientes sancionadores por infracciones en suelo ristico con proteccion se
comunicara a las Consgjerias competentes sobre € objeto de proteccion, a fin de que se excluya a
infractor de las subvencionesy demas ayudas que pudieran corresponderle.

4, Unavez firme la resolucion que declare una parcelacion urbanistica como infraccion muy grave, podra
aplicarse la expropiacion de los terrenos por incumplimiento de la funcion social de la propiedad, en cuyo
caso se deducira del justiprecio € importe de la sancion impuesta.

Articulo 121. Prescripcion.

1. El plazo de prescripcién para las infracciones graves y muy graves sera de cuatro afios, y para las
infracciones leves de un afio.

2. La accion administrativa para la proteccion y restauracion de la legalidad sobre terrenos de dominio
publico y espacios libres publicos existentes o previstos no estara sujeta a prescripcion.

3. El computo de los plazos de prescripcién seiniciara:

a) En general, en la fecha en la que aparezcan signos fisicos externos que permitan conocer los hechos
congtitutivos de lainfraccion, seglin se determine reglamentariamente.



b) Cuando se trate de infracciones derivadas de una actividad continuada, en la fecha de finaizacion de
laactividad o del Ultimo acto con el que lainfraccion se consuma.

¢) Cuando se trate de infracciones autorizadas por resoluciones u otros actos administrativos, en lafecha
en laque se anulen dichos actos.

4, Las construcciones e instalaciones realizadas mediante actos constitutivos de infraccién urbanistica
grave 0 muy grave, pero prescrita, quedaran sujetas al régimen establecido para los usos del suelo
declarados fuera de ordenacién.

Articulo 122. Infracciones constitutivas de delito o falta.

Cuando en la instruccién de los procedimientos sancionadores y de restauracion de la legaidad
aparezcan indicios de delito o fata, e 6rgano competente para imponer la sancién lo pondra en
conocimiento del Ministerio Fiscal, absteniéndose de proseguir e procedimiento mientras la autoridad
judicial no $ pronuncie. La sancién pena excluird la imposicion de sancién administrativa, pero no la
adopcion de las medidas de restauracion de lalegalidad.

TITULOV

Intervencidn en el mercado del suelo

Capitulo Primero

Patrimonios publicos de suelo

Articulo 123. Objeto.

1. La Comunidad Auténoma de Cadtillay Ledn gestionara el Patrimonio de Suelo de Cadtillay Ledn, con
lafinalidad de facilitar 1a gjecucion de los instrumentos de ordenacion del territorio, obtener reservas de

suelo para actuaciones de interés regional y contribuir a la consecucion de los fines de los demés
patrimonios publicos de suelo.

2. Los Municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten con Plan General de

Ordenacion Urbana, gestionaran su propio Patrimonio Municipal de Suelo, con lafinalidad de facilitar la
giecucion del planeamiento urbanistico, obtener reservas de suelo para actuaciones previstas en aquél, y
contribuir alaregulacion del mercado inmobiliario.

3. Las Diputaciones Provinciales y los Municipios con poblacién inferior a 20.000 habitantes que
dispongan de Normas Urbanisticas Municipales, podran constituir y gestionar su propio patrimonio
publico de suelo, con las finalidades sefial adas en el nimero anterior.

Articulo 124. Bienesintegrantes.

1. Integraran €l patrimonio publico de suelo que proceda, seglin cual sea su Administracion titular, los
siguientes terrenos.

a) Los que teniendo ya naturaleza patrimonia sean clasificados por e planeamiento urbanistico como
suelo urbano o suelo urbanizable.

b) Los obtenidos por cesiones y expropiaciones urbanisticas, gercicio de los derechos de tanteo y
retracto y, en general, por la gjecucion del planeamiento urbanistico o de los instrumentos de ordenacion
del territorio, incluido siempre d aprovechamiento que exceda del que corresponda a los propietarios de
suelo urbano y urbanizable.

c¢) Los adquiridos con lafinalidad de incorporarl os alos propios patrimonios publicos de suelo.

2. Seran fondos adscritos a los patrimonios publicos de suelo los créditos que tengan como garantia
hipotecaria | os bienes incluidos en ellos, los intereses o beneficios de sociedades o entidades en las que se



aporten como capital publico bienes de dichos patrimonios, asi como las transferencias y consignaciones
presupuestarias cuyo fin seala conservacion, ampliacion o gestion de los mismos.

Articulo 125. Destino.

1. Los bienes de los patrimonios publicos de suelo, los fondos adscritos a los mismos, asi como los
ingresos obtenidos por su engjenacién, deberan destinarse necesariamente a alguno de los siguientes fines
deinterés social previstos en € planeamiento urbanistico:

a) Conservacion, gestion o ampliacién de los propios patrimonios publicos de suglo.
b) Construccién de viviendas acogidas a algiin régimen de proteccion pablica
¢) Ejecucion de dotaciones urbanisticas pablicas, incluidos los sistemas generales.

d) Compensacién a propietarios a los que corresponda un aprovechamiento superior al permitido por €l
planeamiento en la unidad de actuacién en la que estén incluidos sus terrenos, asi como a propietarios
cuyos terrenos hayan sido objeto de ocupacion directa.

€) Otros fines de interés social previstos en € planeamiento urbanistico o vinculados a su g ecucion, dela
forma que se determine reglamentariamente.

2. Cuando € planeamiento urbanistico establezca determinaciones para los bienes de los patrimonios

publicos de suelo que resulten incompatibles con los fines sefidados en e ndmero anterior, su
Administracién titular deberd engjenarlos por precio no inferior a valor de su aprovechamiento,
destinando los ingresos obtenidos a los citados fines.

Articulo 126. Gestion.

1. La gestion de los patrimonios publicos de suelo podra gercerse directamente por su Administracion
titular, o encomendarse a otras Administraciones publicas, entidades de Derecho publico dependientes de
ellas, 0 amancomunidades, consorcios 0 sociedades urbanisticas.

2. Parala constitucion y ampliacion de los patrimonios publicos de suelo podra utilizarse la expropiacion
forzosa.

Articulo 127. Transmision.

1. La transmision de los bienes de los patrimonios publicos de suelo podra realizarse mediante cesién
gratuita o enagjenacion por precio inferior a valor de su aprovechamiento:

a) A favor de Administraciones plblicas, entidades de Derecho publico dependientes de dllas,
mancomunidades o consorcios, siempre que se comprometan a destinarlos a alguno de los fines sefialados
en €l articulo anterior.

b) A favor de entidades privadas de interés publico sin animo de lucro, siempre que se comprometan a
destinarlos a la construccion de viviendas con proteccion piblica o a otros usos de interés social que
redunden en manifiesto beneficio del Municipio.

2. Asimismo, los bienes de los patrimonios publicos de suelo podran transmitirse mediante engjenacién o
permuta por precio no inferior a valor de su aprovechamiento, de formadirecta:

a) A favor de propietarios a los que corresponda un aprovechamiento superior a permitido por €l
planeamiento en la unidad de actuacion en la que estén incluidos sus terrenos.

b) A favor de propietarios a los que corresponda un aprovechamiento inferior a permitido por €l
planeamiento en la unidad de actuacién en la que estén incluidos sus terrenos, Unicamente cuando se trate
de transmitirles dicho exceso de aprovechamiento.



3. En otro caso, los bienes de los patrimonios publicos de suelo sdlo podran transmitirse mediante
enajenacion o permuta por precio no inferior al valor de su aprovechamiento, previo concurso publico,
cuyo pliego de condiciones sefialard, segin los casos, plazos de urbanizacion y edificacion, precios
maximos de venta o arrendamiento de las edificaciones, y demés condiciones que procedan; s €l
concurso quedara desierto, los terrenos podran engjenarse directamente antes de un afio conforme a
mismo pliego.

Articulo 128. Reservas de terrenos.

El Plan Genera de Ordenacion Urbana, asi como los instrumentos de ordenacion del territorio
habilitados para €llo en su legidacién especifica, podran delimitar reservas de terrenos sobre suelo
urbanizable no delimitado, para su incorporacion al correspondiente patrimonio publico de suelo. En tal
caso la aprobacién de los citados instrumentos implicaré:

a) La declaracion de utilidad piblicay la necesidad de ocupacion de los terrenos incluidos en la reserva,
a efectos expropiatorios, por un plazo maximo de cuatro afios.

b) La sujecion de todas las transmisiones que se efectlien en las reservas a los derechos de tanteo y
retracto previstos en € capitulo siguiente, afavor de la Administracién correspondiente.

Capitulo 11
Otros instrumentos de intervencién en € mercado de suelo
Articulo 129. Programas Municipales de Suelo.

1. Los Municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten con Plan General de
Ordenacion Urbana podrén elaborar Programas Municipales de Suelo, con la finalidad de concretar y
facilitar la gecucion de las determinaciones del planeamiento urbanistico que se consideren prioritarias 'y,
en general, contribuir alaregulacién del mercado inmobiliario.

2. Los Programas Municipales de Suelo no podrén contener determinaciones propias del planeamiento
urbanistico, ni modificar las que estuvieran vigentes, sino que se limitaran a establecer previsiones
técnicas, econdmicas y temporaes para la gecucion de los sistemas generales y otras dotaciones
urbanisticas publicas previstas en € planeamiento urbanistico, asi como para € desarrollo de los sectores
de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado cuya incorporacion al mercado de suelo se
considere prioritaria. A tal efecto podran vincular expresamente a los presupuestos municipales de su
periodo de vigencia, asi como incorporar convenios con otras Administraciones publicas.

3. Los Programas Municipales de Suelo podran aprobarse y modificarse conjuntamente con € Plan
General de Ordenacién Urbana o bien de forma independiente, en cuyo caso se aprobaran por €
Ayuntamiento una vez concluido un periodo de informacion publica de un mes. Con independencia del
momento en el que se aprueben, su periodo de vigencia no podra exceder del mandato de la Corporacion
municipal que lo aprobara.

Articulo 130. Derecho de superficie.

1. Las Administraciones publicas, las entidades de Derecho publico dependientes de €llas, los consorcios
y las sociedades urbanisticas podran constituir € derecho de superficie sobre terrenos de su propiedad o
integrantes de patrimonios publicos de suelo cuya gestion les corresponda, con destino a la construccion
de viviendas con proteccién publica o a otros usos de interés social previstos en € planeamiento
urbanistico o vinculados a su gjecucion.

2. Al régimen del derecho de superficie establecido en la legislacion del Estado, se aplicarén de forma
complementarialas siguientes reglas:

a) El procedi miento de constitucion del derecho de superficie y €l caracter oneroso o gratuito del mismo
seregiran por lo dispuesto en € articulo 127, en funcion de la naturaleza del superficiario.



b) El derecho de superficie gozara de los beneficios derivados de la normativa de viviendas con
proteccion publica, siempre que se cumplan los requisitos en ella establecidos.

Articulo 131. Derechos de tanteo y retracto.

1. Los Municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten con Plan General de
Ordenacion Urbana, podrén delimitar &reas de suelo urbano o urbanizable en las que las transmisiones
onerosas de terrenos y demés bienes inmuebles quedaran sujetas al gercicio de los derechos de tanteo y
retracto, a fin de facilitar la giecucién del planeamiento urbanistico, ampliar € Patrimonio Municipa de
Suelo, garantizar €l régimen de las viviendas acogidas a proteccion piblica y, en general, contribuir ala
regulacién del mercado inmobiliario.

2. Ladelimitacién de las areas de tanteo y retracto se efectuara en € Plan Genera de Ordenacion Urbana,
y parasu efectividad se requerira

a) Que en la memoria del Plan General se incluyan las causas que justifiquen su necesidad y € ambito
concreto delimitado, asi como larelacion de bienes'y propietarios af ectados.

b) Que durante el periodo de informacion publica del Plan Genera se realice notificacion personal alos
propietarios af ectados.

) Que seremita a Registro de la Propiedad correspondiente copia certificada del acuerdo de aprobacion
del Plan Genera que incluya la delimitacion del éreay de los planos que la reflgjen, asi como relacion de
los bienesy propietarios af ectados.

3. Dentro de las areas de tanteo y retracto, € gercicio de tales derechos no podra extenderse a todas las
transmisiones de bienes inmuebl es, sino que se limitara alos siguientes supuestos:

a) Terrenos sin edificar o en construccion.

b) Terrenos con edificacion declarada en ruina o fuera de ordenacion.

¢) Terrenos destinados a la construccion de viviendas con proteccion publica.
d) Viviendas con proteccion publica.

4. En terrenos comprendidos en Areas de Rehabilitacion Integrada, € gercicio de los derechos de tanteo
y retracto podra extenderse a las transmisiones onerosas de todo tipo de bienes inmuebles, incluso
parcialmente en caso de fincas en régimen de propiedad horizontal.

5. El plazo maximo de sujecion de las transmisiones a gjercicio de los derechos de tanteo y retracto sera
de ocho afios, salvo que a delimitarse € arearespectiva se fijara otro menor.

6. A efectos ddl gjercicio del derecho de tanteo, los propietarios de los bienes incluidos en éreas de tanteo

y retracto deberan notificar al Ayuntamiento su decision de engjenarlos o permutarlos, con expresién del
precio o contraprestacion y demés condiciones esenciaes de la transmision. El Ayuntamiento podra
gercitar €l derecho de tanteo en un plazo de sesenta dias naturales desde la recepcién de dicha
notificacion.

7. A efectos del gercicio del derecho de retracto, los adquirentes de los bienes incluidos en areas de
tanteo y retracto deberan notificar al Ayuntamiento la transmision efectuada, mediante entrega de copia
de la escritura o documentos en que se formalizase. El Ayuntamiento podra gjercer € derecho de retracto
en un plazo de sesenta dias naturales desde la recepcién de la notificacién del adquirente, cuando no se
hubiera realizado correctamente la notificacion prevista en € niimero anterior, o hubiera transcurrido més
de un afio desde la misma, o0 s las condiciones de la transmisién hubieran resultado menos onerosas que
lasindicadas en ella.

8. El pago del bien adquirido debera realizarse en un plazo de tres meses desde el gjercicio del derecho
de tanteo o retracto, transcurrido € cual caducara €l derecho. El pago se realizara en metalico o, con €
acuerdo del transmitente, mediante la adjudicacion de terrenos exteriores a area. En los supuestos de los



apartados 3.c) y 3.d) de este articulo, cuando € precio de enajenacion supere € maximo legamente
fijado, € pago se haré por dicho precio méximo.

9. Las viviendas adquiridas en € gercicio de los derechos de tanteo y retracto seran adjudicadas entre
quienes retinan los requisitos establecidos por la normativa reguladora del régimen de proteccién plblica
aplicabley de acuerdo con ella.

TITULO VI
Organizacion y coordinacion administrativa
Articulo 132. Competencias de los Municipios.

1. La actividad urbanistica publica corresponde a los Municipios, sin perjuicio de las competencias que
estuvieran expresamente atribuidas a otras Administraciones publicas en esta Ley o en las demés que
resulten aplicables.

2. Los Municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten con Plan General de
Ordenacion Urbana gerceran también las competencias urbanisticas que la Administracién de la
Comunidad Auténoma les delegue por plazo determinado y prorrogable.

3. En particular, procedera la delegacion de la competencia para la aprobacion definitiva de los
instrumentos de planeamiento urbanistico, cuando los criterios expresivos de los intereses de ambito
regiona o supramunicipal se hubieran recogido en instrumentos de ordenacién del territorio aprobados
conforme a su legislacion especifica

Articulo 133. Competencias de |as Diputaciones Provinciales.

1. Son competencias urbanisticas propias de las Diputaciones Provinciaes, ademéas de las atribuidas
expresamente en otros articulos de esta Ley, en especia la emision de los informes técnicos y juridicos
previstos en € articulo 99.1.b), la asistencia y la cooperacion técnica, juridica y econdmica con los
Municipios, a objeto de facilitar €l adecuado €jercicio de sus competencias, y en particular €
cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanistico.

2. En particular, las Diputaciones Provinciales contribuirdn a la elaboracion y financiacion de los
instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos, fomentando en la medida mas amplia posible su
homogeneidad y calidad técnica, y dispondran de un servicio de gestién urbanistica con la finalidad de
asumir las tareas urbanisticas que dispone esta Ley.

3. Asimismo las Diputaciones Provinciales podran egercer las competencias urbanisticas que la
Administracién de la Comunidad Auténomales delegue por un plazo determinado.

Articulo 134. Organizacion urbanisticade la Administracion Local.

1. Los Municipios y las Diputaciones Provinciales podrén establecer las formas de colaboracion con
otras entidades de Derecho plblico que resulten mas convenientes para € gercicio de sus competencias
urbanisticas, conforme a la legislacion de régimen local, incluida en € caso de los Municipios la
constitucion de Mancomunidades para la gestién de dichas competencias.

2. En virtud de su potestad organizativa, corresponde a los Municipios y Diputaciones Provinciales la
creacion de drganos desconcentrados o gerencias urbanisticas que tengan por objeto la gestion de sus
competencias urbanisticas.

Articulo 135. Competencias de la Comunidad Auténoma.

Son competencias urbanisticas propias de la Comunidad Auténoma de Cadtillay Leon, ademés de las
atribuidas expresamente en otros articulos de esta L ey:

a) La direccion e impulso de la actividad urbanistica, en especia en cuanto a la coordinacion del
planeamiento urbanistico municipal.



b) La elaboracién y aprobacion de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos previstos en
los instrumentos de ordenacion del territorio.

Articulo 136. Organizacion urbanistica de la Comunidad Auténoma.

1. Son 6rganos urbanisticos de la Comunidad Auténoma:

a) La Consgjeria competente en materia de urbanismo.

b) El Consgo de Urbanismo y Ordenacion ddl Territorio de Castillay Ledn.
¢) Las Comisiones Territoriaes de Urbanismo.

2. Las competencias urbanisticas atribuidas a la Administracion de la Comunidad Auténoma, sin indicar
el drgano que haya de gercerlas, corresponderan ala Consgjeria competente en materia de urbanismo.

3. Los 6rganos urbanisticos de la Comunidad Auténoma podrén delegar el gercicio de sus competencias,
por plazo determinado y prorrogable, en alguno de los érganos inferiores, conforme a la legisacién
reguladora de la Administracion de la Comunidad Auténoma.

Articulo 137. Consgjo de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Castillay Leon.

1. El Consgo de Urbanismo y Ordenacion dd Territorio de Castillay Ledn es € érgano permanente, de
carécter deliberante y consultivo, destinado a asegurar la coordinacion administrativa y la participacion
socia en la elaboracion, aprobacion y gecucion del planeamiento urbanistico y, en generd, en la
actividad urbanisticaen Castillay Leon.

2. Ademés de las asignadas anteriormente por esta Ley y por la legisacion de ordenacion del territorio,
son funciones del Consgjo:

a) La emision de dictamenes de concertacion y arbitrgje para la resolucion de las discrepancias que se
susciten en materia de urbanismo y ordenacion del territorio entre las Administraciones publicas, a
instancia de cuaquierade dllas.

b) La emisién de informes requeridos por la Junta de Castillay Ledn o por la Consgjeria competente en
materia de urbanismo.

3. En la composicion del Consejo se asegurard la representacion de las Administraciones piblicas y de
las ingtituciones y organizaciones sociales cuya aportacion sea necesaria para alcanzar el mayor consenso
en las materias relacionadas con la actividad urbanisticade Castillay Leon.

4, El Consgo desarrollara sus funciones integrado en la Consgjeria competente en materia de urbanismo
y ordenacion del territorio, y sus actos seran recurribles ante dicha Consgjeria.

Articulo 138. Comisiones Territoriales de Urbanismo.

1. Las Comisiones Territoridles de Urbanismo son oOrganos permanentes, de carécter deliberante,
destinados a asegurar la coordinacion administrativay la participacién social en laactividad urbanistica.

2. Lasfunciones de las Comisiones Territoriales de Urbanismo son:

a) En Municipios con poblacién inferior a 20.000 habitantes, las atribuidas a la Administracion de la
Comunidad Auténoma para:

1.° Laautorizacion de usos excepcional es en suelo rustico.

2.° aaprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento urbanistico.



3.° La subrogacién en las competencias municipales para la aprobacién de los instrumentos de
planeamiento y gestion urbanisticos.

b) La emision de informe previo a la aprobacion definitiva de todos los instrumentos de planeamiento
urbanistico, asi como de otros informes que sean requeridos por la Junta de Castillay Ledn o por la
Consgjeria competente en materia de urbanismo.

¢) La propuesta a la Consgjeria competente en materia de urbanismo para la adopcién de las medidas de
proteccion de lalegalidad que sean de su competencia.

d) El mantenimiento del Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras y del Registro de Urbanismo
de Castillay Leon.

€) El asesoramiento y coordinacion en las materias relacionadas con la actividad urbanistica, en especial
enlorelativo alaelaboracion, aprobacién y gjecucién del planeamiento urbanistico.

3. En la composicién de las Comisiones se asegurara la representacion suficiente de las Administraciones
publicas y de las instituciones y organizaciones sociales cuya aportacion sea necesaria en las materias
relacionadas con la actividad urbanistica.

4, Las Comisiones Territoriales de Urbanismo desarrollaran sus funciones integradas en la Consgjeria
competente en materia de urbanismo, y sus actos seran recurribles ante dicha Consgjeria.

Articulo 139. Comisiones Territoriales de Valoracion.

1. Las Comisiones Territoriales de Valoracion son érganos administrativos adscritos ala Administracion

de la Comunidad Auténoma, a los que corresponde entender y decidir sobre los procedimientos de
justiprecio en las expropiaciones que efectien la Administracion de la Comunidad Auténoma, las
Diputaciones Provinciales, los Municipiosy las demés entidades |ocales de Castillay Leon.

2. Asimismo correspondera alas Comisiones Territoriales de Vaoracion la emision de informes en razon
de su especididad, asi como en cuanto a los supuestos indemnizatorios previstos en esta Ley, y gercer
otras funciones que se les encomienden reglamentariamente.

3. La composicion y € régimen ddl funcionamiento las Comisiones Territoriales de Valoracion se
estableceran reglamentariamente, respetando las siguientesreglas:

a) En la compoasicién de las Comisiones se asegurara su cualificacion profesiona y la representacion
adecuada de los intereses afectados.

b) Las Comisiones, a la vista de las hojas de aprecio formuladas por los propietarios y por la
Administracion, decidiran motivada y € ecutoriamente sobre el justo precio que corresponda a los bienes
y derechos objeto de expropiacién, en un plazo de un mes, prorrogable como maximo hasta tres cuando
las caracteristicas del procedimiento aconsejen unainspeccion detallada.

¢) Las resoluciones de las Comisiones pondran fin la via administrativa, y su fecha constituira el término
inicial paralacaducidad de la va oracion establecida en lalegislacion sobre expropiacion forzosa.

Articulo 140. Coordinacién administrativa.

1. Sin perjuicio de las competencias urbanisticas atribuidas a cada una de las Administraciones piblicas
afectadas por esta Ley, las relaciones entre ellas en materia de urbanismo se regiran por los principios de
coordinacion, cooperacion, concertacion e informacion reciproca, con € objetivo de garantizar la plena
aplicaciony eficaciadel planeamiento urbanistico.

2. Las competencias urbanisticas se gerceran en coordinacién con las atribuidas por la legislacion
aplicable para la gestion de otros intereses publicos en cuyo desarrollo se requiera ordenar, transformar,
conservar o controlar € uso del suelo, correspondiendo al planeamiento urbanistico facilitar la gjecucion
de tales actuaciones.



3. A tales efectos, se establecen las siguientes disposiciones para la informacion reciproca de acuerdos
urbanisticos entre las Administraciones piblicas:

a) Los oOrganos urbanisticos de la Comunidad Auténoma notificaran sus acuerdos a las demas
Administraciones publicas afectadas, en € plazo de diez dias desde su adopcion. En particular, se
notificaran alos Municipios afectados cuantos acuerdos se adopten en materia de planeamiento, gestién y
proteccion de lalegalidad urbanisticos.

b) Los Municipios remitiran a la Consejeria competente en materia de urbanismo un giemplar de cuantos
instrumentos de planeamiento y gestién urbanisticos aprueben definitivamente, con todos sus planos y
documentos debidamente diligenciados.

¢) Los Municipios y las Diputaciones Provinciales colaboraran con la Administracion de la Comunidad

Auténoma para € cumplimiento de las obligaciones establecidas en € articulo 145 y en la Disposicion
Adicional cuarta, y a ta efecto aportaran a su requerimiento los datos e informaciones necesarias.
Asimismo la Administracién de la Comunidad Auténoma facilitara a los Municipios y Diputaciones
cuantas informaciones haya podido recabar en cumplimiento de | as citadas obligaciones.

TITULOVII
Informacién urbanisticay participacion socia
Articulo 141. Derecho alainformacion urbanistica

1. Las Administraciones publicas adoptaran las medidas necesarias para garantizar € acceso a la
informacion urbanistica de su competencia a todas las personas, fisicas y juridicas, sin necesidad de que
acrediten un interés determinado y con garantia de confidencialidad sobre su identidad.

2. Se reconocerd especia prioridad en el acceso a la informacion urbanistica a los propietarios y demas
afectados por cada actuacion urbanistica, asi como a las entidades representativas de los intereses
afectados por las mismas.

3. A los efectos de esta Ley, se entenderd por informacion urbanistica toda informacién disponible por

las Administraciones publicas bgjo cualquier forma de expresion y en todo tipo de soporte material,
referida a los instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos y a la situacion urbanistica de los
terrenos, asi como alas actividades y medidas que puedan afectar alamisma.

4. Sin perjuicio de lo dispuesto en los nimeros anteriores, las Administraciones publicas podran denegar
informacion urbanistica a quienes no tengan un interés directo, cuando afecte a expedientes sujetos a
algun procedimiento judicial o administrativo sancionador, asi como cuando afecte a datos personales,
datos proporcionados por terceros que no estuvieran juridicamente obligados a facilitarlos, documentos
inconclusos, comunicaciones o deliberaciones internas de las Administraciones publicas, o bien cuando la
solicitud sea manifiestamente abusiva 0 no sea posible determinar su objeto.

Articulo 142. Reglas paralainformacion publica

1. Ademés de lo expresamente dispuesto en esta Ley para la aprobacién y entrada en vigor de los
instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos y para la autorizacién de usos excepcionales en suelo
rustico, en los trémites de informacion publica se aplicaran las siguientes reglas:

a) La informacion publica se efectuara en las unidades administrativas més cercanas a los interesados,
ademés de en los boletines oficiales, medios de comunicacion y tablones de anuncios o edictos
correspondientes.

b) Los anuncios de informacion publica indicaran claramente €l instrumento o expediente objeto de la
mismay laduracién del periodo, asi como €l lugar y horarios dispuestos para la consulta.

c) Durante la informacion publica podra consultarse toda la documentacion relacionada con €
instrumento o expediente objeto de la misma, y podran presentarse tanto alegaciones como sugerencias,
informesy documentos complementarios de cualquier tipo.



2. Reglamentariamente se establecerdn medios de publicidad complementarios a lo dispuesto en este
articulo, seglin las caracteristicas del Municipio y del instrumento o expediente abjeto de informacion
publica, afin de garantizar que la poblacién recibalainformacion que haya de afectarle.

Articulo 143. Informacion plblicay audiencia a propietarios por iniciativa privada.

1. En los casos en los que esta Ley permite que los particulares promuevan la informacién publica por
iniciativa privada, se aplicarén las siguientesreglas:

a) Los promotores publicaran los anuncios de informacion publica en los boletines oficiales en los que
hubiera correspondido hacerlo a la Administracion competente, precisando € carécter con € que actdan,
los trémites realizados previamente y la identificacién del Ayuntamiento donde haya de consultarse la
documentacién y presentarse las alegaciones y demas documentos que procedan; copia de los anuncios se
remitiraa mismo Ayuntamiento.

b) El Ayuntamiento tendra la obligacion de disponer lo necesario para la publica consulta de la
documentaciéon obrante en sus dependencias durante € plazo aplicable, y de certificar las aegaciones
presentadas, dando traslado de copiade éstas y de la certificacion alos promotores.

¢) Los promotores acreditardn la realizacion de la informacién puablica por iniciativa privada mediante
copia de los anuncios publicados y la certificacion administrativa de las alegaciones presentadas, asi
como con copiade éstas, alas que podran acompafiar sus observaciones.

2. En los casos en los que esta Ley permite que los particulares promuevan la notificacion a los
propietarios por iniciativa privada, se aplicardn las reglas establecidas en € ndmero anterior, con la
salvedad de que los interesados podran ser notificados por via notarial, lo que se acreditara mediante €
oportuno testimonio notarial.

Articulo 144. Publicidad de los instrumentos urbanisticos.

1. Los instrumentos de planeamiento y gestién urbanisticos serén publicos, y cualquier persona podrd, en
todo momento, consultarlos e informarse de su contenido en el Ayurntamiento correspondiente, € cual
debera mantener un g.emplar exclusivamente a disposicion del publico.

2. Asimismo los Ayuntamientos deberan facilitar copias de dichos instrumentos, y disponer 1o necesario
para que los servicios técnicos municipales, o en su defecto los de la Diputacion Provincial, puedan
atender las consultas de los particulares a menos unavez ala semana.

3. Reglamentariamente se estableceran medios de difusion complementarios, segin las caracteristicas del
Municipioy delos instrumentos urbanisticos concretos.

Articulo 145. Registro de Urbanismo de Castillay Ledn.

1. A fin de garantizar la publicidad de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos se crea €
Registro de Urbanismo de Castilla y Ledn, dependiente de la Consgeria competente en materia de
urbanismo e integrado en el Centro de Informacion Territorial de Castillay Ledn.

2. El Registro recogerd un gjemplar completo de los instrumentos de ordenacion del territorio y de
planeamiento y gestion urbanisticos, incluidos los convenios, que se aprueben en el dambito de la
Comunidad Auténoma, asi como de los estatutos de los consorcios y sociedades urbanisticas y de las
entidades urbanisticas colaboradoras que se constituyan.

3. El Registro sera publico, y reglamentariamente se estableceran las normas de consulta, obtencién de
copias, emision de certificaciones y otras necesarias para su funcionamiento.

Articulo 146. Consulta urbanistica.



1. Toda persona fisica o juridica tendra derecho a que € Ayuntamiento correspondiente le informe por
escrito del régimen urbanistico aplicable a un terreno concreto, o bien al sector, unidad de actuacion o
ambito de planeamiento o gestidn urbanistica equivalente en que se encuentre incluido.

2. Esta informacion debera facilitarse por e Ayuntamiento en € plazo de dos meses desde que se
presente la solicitud en € registro municipal, mediante certificacién que expresara al menos:

a) Los instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos aplicables, indicando si alguno de ellos esta
en revision o modificacion y en tal caso si se ha acordado la suspension de licencias.

b) La clasificacion del suelo y las demés determinaciones urbanisticas significativas, en especia las
referidas a sus posibilidades de urbanizacion y edificacion.

c) Si € terreno tiene condicion de solar y, en caso negativo, qué actuaciones urbanisticas son necesarias
para alcanzarla, en particular en cuanto alos deberes urbanisticos exigibles.

3. Cuando e Municipio carezca de los medios necesarios para proporcionar € servicio de consulta
urbanistica, la obligacion de facilitarlo correspondera ala Diputacién Provincial.

4. Las Administraciones publicas podréan convenir con los Registros de la Propiedad formulas de
colaboracion parafacilitar €l acceso alainformacion urbanistica de la que disponen.

Articulo 147. Cédula Urbanistica.

A fin de facilitar € servicio de consulta urbanistica regulado en el articulo anterior, los Municipios con
poblacion igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana,
deberdn crear mediante ordenanza la Cédula Urbanistica, documento normalizado acreditativo de las
circunstancias urbanisticas de cada terreno, y que incluira a menos las sefialadas en € articulo 146.2. La
ordenanza por la que se regule la Cédula Urbanistica determinara su plazo de validez, y podra disponer su
exigibilidad para la concesién de las licencias urbanisticas. Los demés Municipios podrén también crear
la Cédula Urbanistica.

Articulo 148. Consulta en suelo urbanizable no delimitado.

En suelo urbanizable no delimitado, cuando € Plan Genera de Ordenacién Urbana o las Normas
Urbanisticas Municipales incluyan entre sus determinaciones las previstas a respecto en los articulos 41 y
44.2 respectivamente, la consulta regulada en e articulo anterior habra de efectuarse tanto a
Ayuntamiento como ala Administracion de la Comunidad Auténoma, conforme alas siguientes reglas:

a) En la consulta se indicaran las caracteristicas basicas de la actuacion, comprendidas al menos la
delimitacién del sector y los usos y aprovechamientos previstos.

b) El Ayuntamiento y la Administracion de la Comunidad Auténoma emitiran informe expresivo de la
conformidad de la propuesta con los instrumentos de ordenacion del territorio y €l planeamiento sectorial
y urbanistico aplicable, en especial con la ordenacion general establecida en € instrumento de
planeamiento genera, e igualmente de los términos y condiciones en los que habrian de cumplirse los
deberes de urbanizacion, cesion, equidistribucion y edificacion, conforme a lo dispuesto en los articulos
18y 20.

) Los informes se emitiran en un plazo de tres meses, transcurrido € cual se entendera obtenida la
conformidad para presentar € correspondiente Plan Parcial, cuya aprobacion no podra ser denegada s,
ademés de cumplir con las determinaciones legamente establecidas, existe la debida correspondencia
entreel mismoy € contenido de los informes.

d) Los informes mantendran su validez en tanto permanezcan vigentes las determinaciones del
planeamiento urbanistico conforme a las cuales se concedieran, y como maximo hasta pasado un afio
desde su emision.

Articulo 149. Publicidad privada.



En la publicidad privada relativa a las transmisiones de suelo y demas bienes inmuebles no podra
incluirse indicacion alguna contradictoria o disconforme con lo establecido en la legidacién y en €
planeamiento urbanistico.

Articulo 150. Accién publica.

1. Sera publica la accién para exigir ante los Organos administrativos y los Tribunales Contencioso-
Administrativos la observancia de la legislacion urbanistica y de los Planes, Programas, Proyectos,
Normasy Ordenanzas.

2. Si dicha accion estd motivada por la gecucion de obras que se consideren ilegales, podra gercitarse
durante la gjecucion de las mismas y hasta € transcurso de los plazos establecidos para la adopcion de las
medidas de proteccion de lalegalidad urbanistica.

DISPOSICIONES ADICIONALES
Primera. Derechos de realojo y retorno.

En las actuaciones urbanisticas que requieran € desalojo de los ocupantes legales de viviendas que
constituyan su residencia habitual, se deberan garantizar sus derechos de realojo y retorno, conforme alas
siguientes reglas:

a) En actuaciones por expropiacion, la Administracion expropiante, 0 en su caso €l beneficiario de la
expropiacion, deberan poner a disposicion de los ocupantes legales afectados, viviendas cuyas
condiciones de superficie y precio de venta o alquiler sean conformes tanto a sus necesidades como a la
normativa obre viviendas con proteccion publica. Asimismo habran de satisfacer |os gastos de tradado y
otros accesori0s que recayesen sobre |os ocupantes legal es afectados.

b) En actuaciones integradas sin expropiacion se aplicara también lo dispuesto en € apartado anterior,
correspondiendo la obligaciéon de hacer efectivo e derecho a urbanizador, respecto de los ocupantes
legales afectados en régimen de propiedad, y a propietario, respecto de los ocupantes legal es afectados en
régimen de arrendamiento.

c) En actuaciones aisladas sin expropiacién, los ocupantes legales de viviendas que constituyan su
residencia habitual en régimen de alquiler, tendran el derecho de retorno regulado en la legislacion sobre
arrendamientos, asi como € de ser alojados provisionalmente en condiciones adecuadas hasta que sea
posible € retorno, correspondiendo la obligacion de hacer efectivos tales derechos a propietario de las
viviendas.

Segunda. Adecuacion de sanciones.

Se autoriza a la Junta de Castilla y Ledn para adecuar periodicamente el importe de las sanciones
establecidas en esta Ley a las variaciones que pueda experimentar € coste de la vida, conforme a los
indices oficiales establecidos.

Tercera. Ayudas plblicas.

1. Los Presupuestos anuales de Castilla y Ledn contendran las previsiones de gastos necesarias para
promover y facilitar que los Municipios cumplan lo dispuesto en esta Ley, y en particular para la
adaptacién de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos.

2. Las medidas de fomento de la conservacion y rehabilitacion que adopten la Administracion de la
Comunidad Autonoma, las Diputaciones Provinciales, los Municipios y las demés entidades locales de
Castillay Ledn daran prioridad, por este orden, alosinmuebles:

a) Declarados como Monumento.

b) Situados en conjuntos histéricos declarados como Bien de Interés Cultural y que estén incluidos en
catalogos.



c) Catalogados en € planeamiento urbanistico.
d) Situados en nlicleos urbanos incluidos en Espacios Naturales Protegidos.
Cuarta. Informacién y cartografia urbanisticas.

Correspondera ala Administracion de la Comunidad Auténoma, a través de la Consgjeria competente en
materia de urbanismo, producir, recopilar, coordinar, actudizar y divulgar la informacion y
documentacion escrita, fotografica y cartografica, sobre e territorio de la Comunidad Aut6noma,
adecuadamente normalizada, asi como elaborar reglamentos, instrucciones, estudios y andlisis que
faciliten y orienten la elaboracién y gecucion de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos,
entre los que estaran | os sigui entes:

a) Normas técnicas urbanisticas, de rango reglamentario, que sefidlen los requisitos de calidad de los
instrumentos de planeamiento y gestién urbanisticos, asi como los criterios para la clasificacion del suelo,
la determinacion de las reservas para sistemas generales y demas dotaciones urbanisticas y la autorizacion
de usos excepcional es en suelo ristico.

b) Instrucciones técnicas urbanisticas, que ofrezcan modelos de ordenacion para las situaciones méas
comunes en la préctica urbanistica, asi como criterios y soluciones para €l disefio y gjecucion de las obras
de urbanizacion.

c) Censo del suelo que deba ser preservado de su urbanizacion, clasificandose como suelo rastico
conformealo previsto enlos articulos 15y 16.

d) Censo del suelo urbanizable y urbanizado de Castillay Ledn, que permita conocer y estudiar la oferta
y comportamiento de este mercado.

€) Estudio del mercado inmobiliario de Castilla y Ledn, incluyendo la gestion urbanistica y las
caracteristicas de la ofertay demanda de | os productos inmobiliarios.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Primera. Adaptacion alaLey.

1. Los Municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes deberan adaptarse a esta Ley
cuando procedan a la Revision de su Plan General de Ordenacion Urbana, y en cualquier caso antes de
cuatro afos desde la entrada en vigor de la Ley. Asimismo podran adaptarse mediante una modificacion
del Plan General.

2. Los Municipios con poblacion inferior a 20.000 habitantes deberdn adaptarse a esta Ley cuando
procedan ala elaboracion o revision de su instrumento de planeamiento general.

3. Los Municipios con poblacién igual o superior a 5.000 habitantes sin planeamiento genera vigente,

deberan contar con Normas Urbanisticas Municipales antes de dos afios desde la entrada en vigor de la
Ley. En tanto no se aprueben, toda construccion, ampliacion o demolicion de edificios en dichos
Municipios reguerird autorizacion de la Comision Territorial de Urbanismo previa a otorgamiento de
licencia urbanistica, seguin el procedimiento regulado en €l articulo 25.

4. Los Municipios con poblacién inferior a’5.000 habitantes sin planeamiento general vigente a la entrada

en vigor de esta Ley, se adaptaran a dlla mediante la aprobacion de Normas Urbanisticas Municipales, o
bien mediante los instrumentos de ordenacion del territorio habilitados para ello en su legisacion
especifica

5. El incumplimiento de los plazos fijados en los nimeros 1 y 3 de este articulo justificara la subrogacion
dela Comunidad Auténoma conforme alo previsto en el articulo 59.

Segunda. Vigenciade las normas provinciales.



Conforme a la legidacién sobre ordenacién del territorio, en tanto no se aprueben Directrices de
Ordenacion de ambito subregional sobre su ambito de aplicacion, las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal con ambito provincial y los Planes de Conjunto aprobados con anterioridad ala
entrada en vigor de esta Ley continuardn vigentes, y podran ser modificados para adaptarlos a
circunstancias sobrevenidas, mediante € procedimiento previsto en la legidacion sobre ordenacion del
territorio para modificar las Directrices de Ordenacién de ambito subregional. Cuando proceda su
Revision, se llevara a efecto por € procedimiento establecido en dicha legislacion para la aprobacion de
Directrices de Ordenacion de ambito subregional.

Tercera. Vigencia de los Planes Generales de Ordenacion Urbana y de la Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal.

1. En los Municipios con planeamiento general vigente ala entrada en vigor de esta Ley, y en tanto no se
adapten a ella conforme a la Disposicion Transitoria primera, € régimen urbanistico aplicable sera €
establecido en esta L ey, con las siguientes particul aridades:

a) En e suelo urbano no incluido en unidades de actuacion, unidades de €ecucion, o ambitos
equivalentes, se aplicara € régimen establecido en esta Ley para € suelo urbano consolidado, con la
salvedad de que e aprovechamiento correspondiente a los propietarios de terrenos reservados para
dotaciones urbanisticas publicas, en su caso, sera la media ponderada de los aprovechamientos
correspondientes a los propietarios de los terrenos servidos por la dotacion, calculada conforme a lo
dispuesto en lalegislacion del Estado.

b) En € suelo urbano incluido en unidades de actuacion, unidades de gjecucién, o ambitos equival entes,
se aplicara €l régimen establecido en esta Ley para € suelo urbano no consolidado, con la salvedad de que
para determinar € aprovechamiento correspondiente a los propietarios de terrenos incluidos en areas de
reparto, las referencias a aprovechamiento medio del sector se entenderan hechas a aprovechamiento
tipo del areade reparto.

¢) En € suelo urbanizable programado, en todo caso, en € suelo urbanizable no programado con
Programa de Actuacién Urbanistica aprobado, y en € suelo apto para urbanizar con sectores delimitados
y con aprovechamiento medio o indice equivalente, se aplicara € régimen establecido en esta Ley para e
suelo urbanizable delimitado, con la salvedad sefidlada en €l apartado anterior.

d) En € suelo urbanizable no programado, y en € suelo apto para urbanizar que no cumpla las
condiciones sefialadas en el apartado anterior, se aplicara el régimen establecido en esta Ley para € suelo
urbanizable no delimitado, con la salvedad sefidlada en €l apartado b).

€) En e suelo no urbanizable comun, suelo no urbanizable genérico o denominacion equivaente que
implique la inexistencia de una proteccion especial, se aplicara € régimen establecido en esta Ley parad
suelo rastico comdn, con la salvedad de que, en tanto € Plan Generd no se adapte a esta Ley, €
Ayuntamiento no podra gjercer la competencia para la autorizacion de los usos excepcionaes en suelo
rustico.

f) En € sudo no urbanizable protegido, especiamente protegido, o denominacion equivalente que
implique una proteccion especia, se aplicara el régimen establecido en € planeamiento urbanistico, s
bien se aplicaré lo previsto en el articulo 25 para la autorizacion de usos excepcionales, con la salvedad
sefidlada en e apartado anterior.

0) No obstante lo dispuesto en los dos apartados anteriores, en el suelo no urbanizable situado en €
entorno de proteccion de los bienes inmuebles de interés cultural, o en defecto de éste dentro de una
banda de 50 metros desde € limite exterior de dichos bienes, se aplicard € régimen establecido en esta
Ley parael suelo rustico con proteccion del patrimonio cultural.

2. Las modificaciones de los Planes Generales de Ordenacién Urbana y de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal vigentes a la entrada en vigor de esta Ley se gjustaran alo dispuesto en ella. Sin
embargo, en tanto & Plan Genera no se adapte a esta L ey, distinguiendo con claridad las determinaciones
de ordenacién general, € Ayuntamiento no podra gercer la competencia para la aprobacion de las
modificaciones que no afecten ala ordenacion general.



3. En los Municipios con poblacién inferior a 20.000 habitantes y que cuenten con Plan General de
Ordenacién Urbana aprobado definitivamente a la entrada en vigor de esta Ley, y en tanto no se adapten a
lamisma, no sera de aplicacion lo dispuesto en los articulos 17, 25, 36, 55, 58, 109, 123, 129, 131, 132y
147 en cuanto a la equiparacion o aproximacion de su régimen urbanistico a de los Municipios con
poblacion igual o superior a 20.000 habitantes, aplicandose hasta su adaptacion a esta Ley € régimen de
los demés Municipios con poblacion inferior a 20.000 habitantes.

Cuarta. Vigencia de los Proyectos de Delimitacion del Suelo Urbano.

1. En los Municipios con Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano vigente a la entrada en vigor de
esta Ley, y en tanto no se adapten a ella segin lo previsto en la Disposicion Transitoria primera, €
régimen urbanistico aplicable sera el establecido en esta L ey, con las siguientes particul aridades:

a) En los terrenos incluidos en la delimitacion de suelo urbano, se aplicara el régimen establecido en esta
Ley para€el suelo urbano en Municipios sin planeamiento urbanistico.

b) En los terrenos excluidos de la delimitacion de suelo urbano, se aplicard € régimen establecido en esta
Ley para€el suelo rastico en Municipios sin planeamiento urbanistico.

2. Las modificaciones de los Proyectos de Delimitacion del Suelo Urbano se aprobarén por e
procedimiento previsto para las modificaciones de las Normas Urbanisticas Municipaes, y las
determinaciones resultantes deberan gjustarse alo previsto en estaLey.

Quinta. Vigenciade los demés instrumentos urbanisticos.

Los demés instrumentos de planeamiento urbanistico vigentes a la entrada en vigor de esta Ley, se
gjecutaran conforme alo dispuesto en la Disposicion Transitoriaterceray a sus propias determinaciones.

Sexta. Instrumentos 'y procedimientos urbanisticos en tramitacion.

1. Los instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos aprobados inicialmente a la entrada en vigor

de esta Ley, podran continuar tramitandose de acuerdo a la legislacion anterior, como maximo hasta
pasado un afio desde dicho momento. En tal caso su régimen de vigencia sera € previsto en las
Disposiciones Transitorias anteriores.

2. Los procedimientos para la concesion de licencias, autorizacion de usos excepcionales en suelo no
urbanizable, declaracion de incumplimiento de deberes urbanisticos, declaracion de ruina, inclusion en e
Registro Municipal de Solares, recaudacion de cuotas de urbanizacion y demas procedimientos
urbanisticos ya iniciados a la entrada en vigor de esta Ley, se resolveran de acuerdo con la legislacion
anterior, como maximo hasta pasado un afio desde dicho momento. A tal efecto se consideraran iniciados
los procedimientos con aprobacion inicial, o de no exigtir dicho tramite cuando se hubiera publicado
anuncio de informacion puablica, o de no existir ninguno de dichos tramites cuando se haya presentado
solicitud con su documentacion exigible completa.

3. A partir de la entrada en vigor de esta Ley, no podran aprobarse iniciamente Planes Generales de
Ordenacion Urbana, Estudios de Detalle, Planes Parciaes, Planes Especiales, Proyectos de Reparcel acion
0 Proyectos de Urbanizacion que no se gjusten a lo previsto en esta Ley para dichos instrumentos.
Asimismo no podran aprobarse inicialmente, en ninglin caso, nuevos Proyectos de Delimitacion de Suelo
Urbano, Programas de Actuacién Urbanistica, Normas Subsidiarias, Normas Complementarias o
Proyectos de Compensacién.

Séptima. I nstrumentos urbanisticos en gjecucion.

Los instrumentos de gestion urbanistica en gecucion a la entrada en vigor de esta Ley se terminaran de
gecutar conforme a la legislacion anterior, salvo que incumplidos los plazos aplicables, € Ayuntamiento
acuerde su sujecion a régimen establecido en esta Ley para las actuaciones integradas. A tal efecto se
entendera que estan en gjecucion:

a) En € sistema de compensacion, desde la aprobacion de las bases y estatutos de la Junta de
Compensacion.



b) En € sistema de cooperacion, desde la aprobacion del proyecto de reparcelacién o la declaracion de su
innecesariedad.

¢) En € sistema de expropiacion, desde la aprobacién de la relacion de propietarios y la descripcion de
los bienesy derechos.

DISPOSICION DEROGATORIA

Quedan derogadas la Ley 9/1997, de 13 de octubre, de medidas transitorias en materia de Urbanismo y
cuantas disposiciones deigua o inferior rango se opongan alo previsto en esta L ey.

DISPOSICIONES FINALES
Primera. Aplicacion de los Reglamentos Urbanisticos.

En tanto esta Ley no sea objeto de desarrollo reglamentario, continuaran aplicandose en Cadtillay Ledn
los articulos de los Reglamentos de Planeamiento, Gestion, Disciplina Urbanistica, Edificacion Forzosay
Reparcelaciones que resulten compatibles con lo previsto en esta Ley. A ta efecto la Junta de Castillay
Ledn aprobard en un plazo de tres meses desde la entrada en vigor de esta Ley la relacion de preceptos de
estos Reglamentos que sean de aplicacion.

Segunda. L egislacion de ordenacion del territorio.

1. En lo no previsto por esta Ley, las relaciones entre los instrumentos de planeamiento y gestion
urbanisticos y los instrumentos de ordenacion del territorio se regiran por lo dispuesto en lalegidacién de
ordenacion del territorio de Castillay Ledn.

2. Cuando los instrumentos de ordenacion del territorio, en los supuestos excepcionaes de interés
regiona previstos e su legidacion especifica, incluyan entre sus determinaciones las que procedan de
entre las previstas en € Titulo |l de esta Ley, tendran la consideracién de planeamiento urbanistico a los
efectos de lo dispuesto en esta Ley. En tales supuestos, corresponderan a la Comunidad Auténoma las
competencias propias de los Municipios, sin mas limitacion que la obligada justificacion del interés
regiona que habilite e gercicio directo de la actividad urbanistica por la Comunidad Auténoma, asi
como el respeto a las competencias municipales en lamateria.

Tercera. Desarrollo reglamentario.

Se autoriza a la Junta de Castilla y Ledn para dictar cuantas disposiciones sean necesarias para €
desarrolloy aplicaciéon de esta Ley.

Por lo tanto, mando a todos los ciudadanos a los que sea de aplicacion esta Ley la cumplan, y atodos los
Tribunalesy Autoridades que corresponda que la hagan cumplir.

Valladolid, a8 de Abril de 1.999.

El Presidente de la Junta de Castillay Ledn, Fdo.: Juan José L ucas Jiménez



