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Ley 15/2001, de 14 de diciembre. LEXT 2002\1

EconsoLipapa

ORDENACION DEL TERRITORIO-SUELO. Normas reguladoras del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura

Asamblea de Extremadura

DO. Extremadura 3 enero 2002, nim. 1, [pag. 2]. BOE 5 febrero 2002, nim. 31, [pag. 4440].

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Sentencia del_Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo (RTC 1997, 61) , al declarar
inconstitucionales y nulos un buen nimero de los preceptos del Texto Refundido de la_Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacidn Urbana de 26 de junio de 1992 (RCL 1992, 1468 y RCL 1993,
485) por considerarlos viciados de incompetencia, ha abierto la puerta a una profunda renovacion
del escenario juridico-urbanistico en nuestro pais. A las Comunidades Autbnomas corresponde,
por tener atribuida la competencia exclusiva en la materia y en los términos y con el alcance
clarificados por dicha Sentencia, la emanacion de las normas que deban integrar el ordenamiento
urbanistico, sin perjuicio de su articulacion sistematica con aquellas otras dictadas por el Estado
en ejercicio de sus competencias propias —sean de caracter exclusivo, atinentes a los aspectos
basicos de la correspondiente materia o relativas, significativamente, a las condiciones basicas
garantizadoras de la igualdad en el ejercicio de las facultades y el cumplimiento de los deberes
inherentes a derechos constitucionales— en materias siempre distintas al urbanismo; normas que,
por ello, no inciden propiamente en el objeto de este texto legal y determinan mas bien un marco
gue éste debe tener en cuenta.

Desde la asuncion de la competencia plena en materia de ordenacion territorial y urbanistica,
tras su constitucion, la Junta de Extremadura ha venido formulando y ejecutando una politica
propia en dicha materia, sobre la base y con arreglo a la legislacion general sobre régimen del
suelo y ordenacion urbana. Ello era posible tanto por las caracteristicas del sistema de ordenacién
territorial y urbanistica por ésta establecido, basado en una muy amplia remisién a los
instrumentos de planeamiento y de ejecucién de éste, como por la ausencia en el marco legal
estatal de disposiciones sustantivas de ordenacion limitadoras o dificultadoras de las opciones y
soluciones especificas demandadas por la realidad propia de Extremadura.

Las consecuencias directas e inmediatas de la aludida Sentencia del Constitucional, derivadas
de las declaraciones de inconstitucionalidad por ella efectuadas, y, en particular, la nueva
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composicion del ordenamiento estatal de referencia, en la que destaca la recobrada vigencia con
caracter meramente supletorio de parte del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Sueloy
Ordenacion Urbana aprobado por_Real Decreto Legislativo 1346/1976, de 9 de abril (RCL 1976,
1192; ApNDL 13889) , fueron oportuna e inmediatamente abordadas en esta Comunidad
Auténoma mediante la elaboracion, tramitacion y aprobacion de la Ley de articulo Unico aprobada
por el Pleno de la Asamblea de Extremadura en su sesion celebrada los dias 19, 22 y 23 de
diciembre de 1997.

En este estado de cosas, la reciente promulgacion de la_Ley estatal 6/1998 de 13 de abril (RCL
1998, 959) , de Régimen del Suelo y Valoraciones ha dispuesto un nuevo marco general que si
formalmente amparado en el_articulo 149.1.1 de la_Constitucion (RCL 1978, 2836; ApNDL 2875)
contiene una regulacion que responde mas bien a la pretension, como expresa su articulo
primero, de predeterminar «el contenido basico del derecho de propiedad del suelo», lo que
repercute en una delimitacion de los campos competenciales estatal y autonémico de perfiles no
siempre nitidos y, en consecuencia, discutibles.

En cualquier caso, esta situacién define un escenario que hace necesaria, oportuna y
aconsejable la disposicion de un texto legal propio, que responda a la realidad y los problemas de
la ordenacion territorial y socio-urbanistica extremefia y posibilite las respuestas instrumentales
adecuadas para satisfacer los objetivos de vertebracion territorial, ordenacion urbana y cohesion
social que los_articulos 45 , 46 y 47 de la Constitucion definen como principios rectores en esta
materia.

En consecuencia, el presente texto legal se encuadra dentro de las siguientes coordenadas:

a) Desarrollo pleno de la competencia legislativa propia, con ocupacion de la totalidad del
espacio que le corresponde conforme a la Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20
de marzo, y teniendo en cuenta la regulacién contenida en la Ley 6/1998, de 13 de abril, de
Régimen del Suelo y Valoraciones, en cuanto marco extraurbanistico de referencia.

Por ello, esta Ley aborda sélo cuestiones propias de la competencia autonémica, pero todas
ellas con pretension de establecimiento de un ordenamiento completo. De ahi que, en los
inevitables puntos de contacto con materias propias de la legislacién estatal contenga Unicamente
disposiciones secundarias y en algunos casos accesorias, cual sucede significativamente en
punto a la expropiacion forzosa o a la responsabilidad patrimonial de las Administraciones
publicas, dando por supuesta, ademas, la regulacién general del régimen juridico de éstas y el
procedimiento administrativo comun.

Importante es destacar también que el proposito y el objetivo expresados se cumplen
entendiendo la politica territorial autonémica como un todo comprensivo de las funciones de
ordenacién del territorio y urbanismo, que en el articulo 148.1.3 de la Constitucion y en el propio
Estatuto de Autonomia aparecen diferenciadas a titulo de materias competenciales
independientes. La Ley define, pues, un sistema integrado de ordenacion territorial y urbanistica.

b) Establecimiento de un conjunto articulado de instrumentos y técnicas de ordenacion
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territorial y urbanistica sobre las bases y los criterios siguientes:

1. Inspiracidn en los principios rectores de la politica econémica y social sentados por el orden
constitucional, en particular en sus_articulos 45 , 46 y 47 .

En este sentido y en cuanto ligado a la dignidad de la persona y el libre desarrollo de su
personalidad en el doble plano individual y social, la Ley concede especial relevancia al valor
medioambiental, desde una concepcion amplia del medio ambiente (comprensivo del natural,
desde luego, pero también del cultural y, por tanto, urbano) para su compatibilizaciéon con el
también imprescindible desarrollo econémico-social en la linea del que ya se ha acufado
internacionalmente y en el Derecho comunitario europeo como desarrollo sostenible. Concibe y
maneja, por ello, la ordenacion territorial y urbanistica como instrumento basico y fundamental
para la realizacion de tal modelo y, en particular, la salvaguarda de la calidad de vida y la procura
de su constante mejora.

En este contexto, la Ley realiza un especial esfuerzo en el plano que le es propio para que la
accion de los poderes publicos pueda crear las condiciones en las que no solo sea posible un
medio urbano y natural de calidad, sino se haga realidad el derecho constitucional de todos a una
vivienda digna y adecuada. En este sentido y teniendo en cuenta las caracteristicas urbanisticas
de las principales ciudades de Extremadura, la Ley concede gran importancia a la rehabilitacion y
recuperacion del patrimonio arquitecténico existente.

2. Configuracion y articulacion a partir de y para las caracteristicas propias de la Comunidad
de Extremadura: las de su territorio y sus recursos naturales, como, por ejemplo, la dehesa y las
zonas agricolas de montafia; y también las de la estructura socio-econémica; la organizacion del
asentamiento poblacional y las tendencias del desarrollo urbano y la construccion institucional,
con especial atencién a la capacidad de gestién de los Municipios, en modo alguno homogénea.

La Ley plantea un nuevo escenario competencial dotando del contenido que le es propio a la
autonomia municipal, sin perjuicio de salvaguardar la necesaria funcionalidad de la politica
territorial. De ahi la modulacion de los mecanismos, especialmente de los instrumentos de
gestion, en funcién de la realidad municipal.

3. Adecuacion a la pluralidad de Administraciones publicas, tanto territoriales como
instrumentales, que pueden verse afectadas por la organizacion del espacio y el proceso
urbanistico, lo que exige una consistente regulacién de la concertacién interadministrativa en el
marco de lo dispuesto en la legislacion bésica sobre el régimen juridico de las Administraciones
publicas.

4. Innovacion decidida, pero limitada a lo realmente necesario e inspirada en las experiencias
recientes ya acreditadas, con simultidnea conservacion de los elementos que forman ya el acervo
comun de la cultura de ordenacién territorial y urbanistica espafiola y que han demostrado su
funcionalidad y utilidad. Se trata de disponer de los instrumentos y las técnicas urbanisticos mas
solventes y eficaces para dar respuestas idoneas y eficaces a los problemas existentes y siempre
con especial adecuacién a la capacidad y caracteristicas socio-econémicas de los municipios
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extremefios, base institucional de su aplicacion.

La Ley concreta las ideas, las bases y los criterios generales anteriormente sefialados en cinco
grandes objetivos que estructuran conceptual e instrumentalmente sus contenidos dispositivos
basicos y fundamentales:

1° Objetivo: Racionalizacion del sistema de planeamiento.
a) Planificacion territorial y urbanistica integrada.

La dialéctica propia de la ordenacion del territorio y la urbanistica se resuelve, por de pronto,
desde intencionados criterios de desarrollo sostenible, en una solucién integrada que permita
conseguir, como resultado, una politica territorial coherente, mas alla de la distribucién de
competencias administrativas con repercusiones o impacto sobre el territorio y la ocupacion y el
uso del suelo. La Ley ensambla las ordenaciones territorial y urbanistica en un sistema unico de
planificacion, sin perjuicio de su diferenciacion interna, capaz para articular, cabalmente desde la
perspectiva capital de la racional utilizaciéon del recurso natural suelo, todos los factores que
inciden en la transformacion y el aprovechamiento de éste y, por tanto, todos los intereses que
compiten entre si y pugnan por prevalecer al expresado efecto. Esta integracion es resultado de la
utilizacién de dos tipos de instrumentos: la planificacion horizontal del espacio, encargada de la
cohonestacion de los distintos intereses en la utilizacion del mismo, y la vertical y sectorial,
encargada de organizar y reflejar las concretas operaciones de transformacion y uso del territorio.
La interaccion de estos dos tipos de planificacién cristaliza en un sistema de planeamiento
caracterizado por:

1. La definicién de un nivel de planificacion supramunicipal constituido, de un lado, por las
Directrices de Ordenacién Territorial y los Planes Territoriales, con la funcién de velar por una
ordenacidn y organizacion racionales del territorio, y, de otro lado, por los Proyectos de Interés
Regional, instrumentos operativos viabilizadores de la ejecucion de actuaciones dotadas de una
evidente proyeccion fisica o funcional supramunicipal.

2. La conservacion de la impronta fundamentalmente municipal de la ordenacién urbanistica,
articulada sobre el doble escal6n de planeamiento general y parcial-especial de desarrollo,
complementacién y mejora, centrando el primero en la figura del Plan General Municipal e
incluyendo en la segunda las de los Planes Parciales y Especiales de Ordenacién, acompafadas
de la de los Estudios de Detalle.

b) Renovacién y flexibilizacién del contenido del planeamiento.

Sin renunciar en absoluto a la «cultura del plan» tan arduamente conseguida en las Ultimas
décadas vy, por lo tanto, desde la reafirmacion del planeamiento como funcién publica, la Ley
distingue, en el &mbito del sistema de ordenacion urbanistica y por relacion a la figura central del
Plan General Municipal, los contenidos basicos que definen la estructura territorial, el modelo de
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ciudad y su implantacion en el espacio urbano, de aquellos otros contenidos propios del desarrollo
concreto de las anteriores previsiones, es decir, de la forma de ciudad, de su «urbanismo
urbano», cuyo establecimiento exige marcos decisionales mas cercanos al ciudadano y menos
globalizadores que los primeros.

En este sentido, el Plan General Municipal debera distinguir dos niveles de determinaciones
juridicas:

1. La ordenacion estructural.
2. La ordenacion detallada.

La ordenacién estructural integrara no sélo los elementos infraestructurales y dotacionales con
relevancia espacial que conforman la estructura urbana (viarios estructuradores, infraestructuras
generales, dotaciones y espacios publicos), cuya reserva convenga prefigurar para garantizar una
articulacién y vertebracion espaciales coherentes, sino también las determinaciones normativas
derivadas de la clasificacion del suelo y la determinacion de los usos globales, los
aprovechamientos y las densidades méaximas, asi como cuantos otros pardmetros generales
contribuyan a definir el «esqueleto» juridico-urbanistico del modelo territorial propuesto.

La ordenacion detallada estara referida al tejido urbano mas pormenorizado, las dotaciones y
espacios publicos de menor rango y de localizacion mas aleatoria, asi como a las
determinaciones normativas que hagan referencia a usos pormenorizados y tipologias concretas,
cuyos parametros urbanisticos permitan definir la morfologia final de las edificaciones.

c) Mejora de los procesos decisionales.

La Ley entiende necesaria igualmente la actualizacion y simplificacion de los procedimientos de
tramitacion y aprobacion. En este sentido, potencia la tramitacion y aprobacion conjuntas de todos
los documentos que conforman el expediente de ordenacion y de ejecucidn urbanizadora,
incorporando junto al planeamiento de desarrollo, las determinaciones técnicas referentes a la
urbanizacion, al menos en el nivel de anteproyecto, asi como las condiciones juridicas y
econdmicas necesarias para garantizar el desarrollo de la actuacion.

d) Clarificacion y precision de la clasificacion del suelo.

En tanto que objeto y contenido del planeamiento general, la clasificacion del suelo no puede
ser sino resultado del ejercicio de la potestad de planeamiento urbanistico, con entera
independencia del régimen al que deba ajustarse dicho ejercicio. El proceso mismo de
clasificacion no puede ser diverso, por tanto, segun la clase de suelo de que se trate. A fin de
despejar esta importante cuestion, la Ley deja definitivamente claro que la clasificacion es
siempre obra del planeamiento, de suerte que solo él puede establecerla y decidir mantenerla o,
por el contrario, modificarla.

De acuerdo con el principio anterior y para su aplicacion, el texto legal, ateniéndose a la
distinciéon que en el suelo urbano impone el marco estatal, define el de esta clase imputable a la
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categoria de consolidado como el realmente urbanizado e integrado en un tejido urbano ya
consolidado, servido efectiva y suficientemente por las redes de servicios municipales. Atribuye la
condicion de no consolidado, por contra, a aquella superficie de suelo urbano que resulte incluida
en una unidad de actuacion y a la que el planeamiento atribuya un incremento de
aprovechamiento urbanistico sobre el ejecutado o, en ausencia de edificacion, de la media
ponderada de los referidos al uso pormenorizado del poligono fiscal del que la superficie en
cuestion forme parte. Esta tltima solucion responde al mandato legal del deber de aportar la parte
proporcional de dotaciones correspondientes al incremento otorgado y ceder la parte alicuota de
aprovechamiento como participacion publica en las plusvalias creadas por la comunidad a través
del planeamiento.

Sin perjuicio de entenderse como el apto potencialmente para la transformacién urbanistica, en
el texto legal el suelo urbanizable requiere ser dimensionado por el planeamiento para la
adecuacion del proceso de satisfaccion de las demandas de transformacién al modelo de
desarrollo por el propio planeamiento definido.

En todo caso interesa destacar que, en el sistema que se establece, la mera clasificacién como
urbanizable no tiene por si sola consecuencias atributivas de aprovechamientos lucrativos ni de
incrementos de valor, ya que éstos derivan exclusivamente de la especifica programacion de los
correspondientes desarrollos o actuaciones, tras la identificacion concreta de los ambitos de
ejecucion y la fijacion de sus condiciones, es decir, de las caracteristicas urbanizadoras, los
compromisos inversores y las garantias de cumplimiento que conlleva toda produccion de suelo
urbanizado. Por lo tanto, la programacion se vincula al compromiso fehaciente de inversion
urbanizadora, evitando atribuciones en «el vacio» que la experiencia demuestra ineficaces y con
resultados, en muchos casos, indeseables. No obstante, para garantizar la racionalidad de su
desarrollo, el Plan General incorpora un documento de «estrategia» destinado a organizar la
secuencia logica de aquel desarrollo, sin perjuicio de que la efectiva programaciéon solo pueda
resultar del pertinente acuerdo municipal especifico, adoptado caso a caso, de oficio o a peticion
de operadores privados, propietarios 0 no; acuerdo, que debe adoptarse tras el oportuno
procedimiento publico y en funcién de la mayor adecuacion de la correspondiente iniciativa al
interés general que el Plan define. Precisamente por ello, el suelo urbanizable, en tanto se
programe efectivamente, tiene el régimen juridico establecido en el articulo 16.2 de la Ley Estatal
6/1998, de 13 de abril.

Por ultimo, la Ley establece la posibilidad para los Municipios, cuando asi lo estimen oportuno
en funcion de las necesidades de la correspondiente colectividad, de establecer directamente en
el Plan General Municipal la ordenacién pormenorizada o detallada de la parte de suelo
urbanizable que se considere pertinente transformar de forma inmediata. Esta solucién no sélo
permite garantizar unos trazados urbanos més coherentes, sino que autoriza obviar la redaccion y
tramitacion «ex post» del correspondiente Plan Parcial (en el caso de no modificarse las
determinaciones de la ordenacién detallada establecida por el planeamiento general) con las
economias consiguientes.

2° Obijetivo: Redistribucién de competencias entre la Junta de Extremadura y los Municipios.
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El disefio que del sistema de planeamiento urbanistico realiza la Ley permite hacer del Plan
General Municipal el instrumento y la sede fundamentales de la indispensable concertacion
interadministrativa Junta de Extremadura-Municipio en la definicién objetiva del interés puablico
urbanistico objetivo, la cual debe ser resultado de la interaccion de ambas instancias territoriales
gue, sin perjuicio de la integridad de sus respectivas competencias y de su ejercicio pleno, debe
apoyarse en la necesaria consulta cooperativa previa a las correspondientes aprobaciones y, en
particular, la definitiva.

En esta Ultima aprobacion, la competencia para intervenir con caracter preceptivo y vinculante
se desagrega en funcién de los dos contenidos, ya sefialados, del planeamiento general: la Gltima
decision sobre las determinaciones estructurales corresponde a la Junta de Extremadura
(«planeamiento estructural»), mientras que las determinaciones de la ordenacién detallada
corresponde a los Municipios («planeamiento local»). Con ello se produce una distribucién
competencial sobre bases ciertas que, inspirandose en el principio de subsidiariedad, hacen
seguro y efectivo, definitivamente, un amplio y adecuado ambito de autonomia municipal.

Gracias a esta solucién, a partir de la definicién de la ordenacion urbanistica general municipal
y sobre la base del respeto a sus determinaciones (estructurales y locales), el desarrollo del Plan
General puede tener lugar ya sin sustanciales interferencias reciprocas de las dos instancias
territoriales. El Municipio tramitara y aprobara definitivamente todos los instrumentos de
desarrollo, de iniciativa privada o propia, siempre que respeten las determinaciones del Plan (o
modifiquen exclusivamente las determinaciones de la ordenacion detallada en él contenidas). Y,
por su parte, la Junta de Extremadura desarrollara los instrumentos urbanisticos que proceda en
funcion de sus competencias propias de igual manera autébnoma. Lo anterior se entiende
obviamente sin perjuicio de la fluida comunicacion que debe existir entre ambas Administraciones
territoriales y las consecuencias que de ello se siguen.

Con ello se consigue no so6lo minimizar los costes de gestion (impropios) derivados de la
inevitable friccion y, en su caso, del conflicto interadministrativo en ambitos donde son
perfectamente evitables, sino también una considerable agilizacion en la tramitaciéon de los
procedimientos y expedientes, asi como, lo que en modo alguno tiene una importancia menor, la
definicion de un espacio decisional y de gestién actuable por los Municipios bajo su exclusiva
responsabilidad y sin peligro de invasién o lesién indebidas de campos de decision propios de
otras Administraciones, lo que vale decir sin merma de la vision global e integradora que el
planeamiento general, en sus determinaciones basicas y estructurales, debe garantizar.

Légicamente, para los pequefios Municipios con escasa capacidad de gestion, se arbitra desde
la Junta de Extremadura la necesaria «cooperacion técnica», sobre bases solidarias de
colaboracion interadministrativa.

3° Objetivo: Gestion eficaz de la produccién de ciudad.

La Ley extiende la «cultura de la concertacién» que inspira y subyace a las medidas expuestas
en torno a los dos anteriores objetivos a las relaciones entre lo publico y lo privado y, mas
concretamente, entre propietarios y empresarios, por lo que hace al desarrollo del proceso de
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produccién de ciudad.
a) Produccion de nuevo suelo urbanizado (urbanizacion del suelo urbanizable).

La nueva sistematica se basa en la concepcion de la urbanizacion como servicio publico. No
otra cosa es la creacion de infraestructuras de uso y dominio publicos en un &mbito espacial que
excede ordinariamente el objeto de los singulares titulos de propiedad o, dicho de otro modo, de
los intereses juridicamente protegidos como integrantes de las situaciones juridicas
individualizadas decantadas en términos de propiedad del suelo. Otra distinta es, sin embargo, la
edificacion de los solares ya existentes o resultantes del proceso urbanizador, cuya construccion
la Ley considera, como no podia ser de otra forma, como una facultad de su titular dominical (el
gue lo sea en cada momento), ejercitable obviamente en las condiciones determinadas por la
ordenacién urbanistica y, principalmente, el planeamiento.

La consideracion de la actividad de urbanizacion como servicio publico no empece, sino todo lo
contrario, a una configuracion de su desarrollo en términos acordes con el momento presente y,
por tanto, compatible con la actividad y presencia de la iniciativa privada. De ahi que se prevea
gue ese desarrollo tenga lugar tanto por la Administracién actuante (en régimen de gestion
directa, operando sin organizacioén diferenciada o a través de las instrumentales de que se dote
legitimamente y actuando conforme a sistemas de ejecucidon publica: cooperacion y
expropiacion), como por agentes privados designados a través de un procedimiento concurrencial
gue introduzca la libre competencia sobre bases ciertas de igualdad, publicidad y transparencia
(en régimen de gestion indirecta abierta a todos los ejercientes de la libertad de empresa y, por
tanto, sean o no propietarios del suelo afectado y conforme a los sistemas de ejecucion privada:
compensacion y concertacion).

El sistema persigue, pues, la superacién del caracter oligopdlico e, incluso, monopdlico del
mercado de suelo apto y destinado a la urbanizacién y el establecimiento, en la esfera de
actuacion privada bajo control publico, de la libre competencia mediante la generacién de las
condiciones necesarias para el libre acceso a la actividad de ejecucion del planeamiento, es decir,
de la urbanizacion precisamente del suelo que ha de ser objeto de ella. La clave que lo hace
posible radica en la figura del urbanizador (publico o privado), que opera de manera concertada
con los propietarios que liboremente decidan no asumir dicho papel, y siempre bajo el control y
condiciones establecidas por la Administracion publica actuante, produciéndose asi la retribucion
al urbanizador bien en metalico, bien en solares edificables equivalentes a los costes de
produccién (sistema de «aportacién» o0 pago «en especie»).

En todo caso, la Ley prevé un régimen preferencial, a manera de excepcion licitatoria, para los
propietarios de suelo que hayan manifestado su voluntad y prestado las garantias para ejecutar la
urbanizacion en plazos y condiciones concretas, es decir, que decidan libremente, conforme
garantiza nuestra Constituciéon (_art. 38 ) ejercer la libertad de empresa para la transformacion
urbanizadora de su suelo. Se trata, al fin y al cabo, de vincular la programacién del suelo al
compromiso fehaciente de inversion en la ejecucién de la urbanizacion y estableciéndose las
garantias juridico- econdmicas necesarias para ello.
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Por otro lado, para los Municipios de escasa capacidad de gestion y limitada o negativa
potencialidad de desarrollo, la Ley prevé sencillos sistemas y técnicas que permitan regular
facilmente las puntuales iniciativas de desarrollo urbano que eventualmente se manifiesten
(cesion de viales, proyectos de obras ordinarias, contribuciones especiales).

b) Intervencién en la ciudad existente: edificacidn y rehabilitacion.

Si bien es cierto que el derecho a edificar (y rehabilitar) es, en el modelo definido por la Ley, una
facultad del propietario, no o es menos que el contenido de dicho derecho viene determinado por
la ordenacién urbanistica segun su ldgica propia. Conforme a la Constituciéon (_art. 33.2 ) esa
determinacién del contenido —edificabilidad, usos, plazos y demas condiciones— se plasma en el
establecimiento de facultades y deberes, que inescindiblemente definen el derecho, es decir, en la
caracterizacion de éste como una verdadera funcion, que es, al mismo tiempo, habilitacién para'y
obligacion de actuar.

Pues bien, nada impide que la clasica reaccién juridico-administrativa de proceder a la
expropiacion o venta forzosa por razén del incumplimiento de su funcién social, pueda sustituirse
por la instituciéon de un nuevo procedimiento de ejecucidn sustitutoria, de tipo concursal para
proceder a la edificacion (o rehabilitacién) de manera andloga a la establecida para el suelo
urbanizable, estableciéndose de esta forma el tradicional sistema de la «aportacion» en suelo
urbano.

Con ello se consigue la finalidad publica de edificar los solares vacantes (o rehabilitar el
patrimonio edificado que asi se reclame) sin tener que recurrir a drasticos procedimientos
expropiatorios, por otro lado escasamente eficaces y dificilmente aplicables, tal como acredita la
experiencia.

Se trata, de nuevo, de introducir elementos de competencia, bajo el control publico y respeto al
planeamiento, en los procesos de intervencién no sélo en los centros histdricos, sino también en
la ciudad consolidada. De nuevo, el objetivo es romper el bloqueo monopolistico del mercado de
suelo urbano en este caso, si bien, dadas las peculiaridades juridicas de la clase de suelo de que
se trata, el mecanismo asi disefiado sélo puede aplicarse tras el incumplimiento de la funcion
social de edificar/conservar/rehabilitar.

4° Obijetivo: Intervencién publica activa en el mercado de suelo y vivienda.

La Ley asume también como objetivo la intervencion directa de la Administracion en la gestién
de la produccién de ciudad. En este sentido se definen dos niveles de intervencion:

a) Instrumentos organizativos o de «intervencion gestora», regulando la constitucion de
empresas publicas, o de sociedades mercantiles de capital publico, o de economia mixta con la
finalidad de la promocién de cualesquiera edificaciones y urbanizaciones, en desarrollo de sus
competencias sectoriales propias o en el marco de los convenios interadministrativos de
colaboracion suscritos a tal fin, con constitucion y a través de, en su caso, consorcios
urbanisticos, con el objetivo sefialado de intervencién directa de la Administracién en el mercado
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inmobiliario sobre bases explicitas de interés general.

b) Instrumentos funcionales o de «intervencion planificadora», definiendo de manera mas
precisa los patrimonios publicos de suelo, tanto autonémicos como municipales, y su régimen
juridico propio.

Paralelamente, la Ley posibilita la calificacion en el planeamiento de suelo destinado a vivienda
sujeta a algun régimen de proteccién publica o de otros usos de interés social, incluso sin afectar
al patrimonio publico y, en el contexto de los Programas de Ejecucion, articula técnicas que
potencian el destino final de los terrenos a dichos usos sin necesidad de su prevision expresa
previa en el planeamiento.

Finalmente, la Ley prevé el mantenimiento del uso dotacional para las fincas cuyo destino
precedente sea el docente o sanitario (servicios publicos universalizados), salvo que la
Consejeria competente justificara la inexistencia del mismo, debiendo destinarse, entonces, a
otros usos de interés publico o, excepcionalmente, a viviendas de promocion publica.

5° Objetivo: Instrumentaciéon de medidas de calidad ambiental.

La Ley introduce una regulacion relativa a criterios cualitativos de desarrollo espacial que
permita garantizar un crecimiento equilibrado y sostenible del tejido urbano y de la ocupacion del
suelo no urbanizable.

En este sentido, se definen estandares cuantitativos y cualitativos no superables en el suelo
urbano de manera analoga a los que se establecen para el suelo urbanizable, sobre la base de
gue no deben seguir existiendo dos tipos de calidad urbana y de condiciones de vida de los
ciudadanos: el del medio urbano generado por transformacién del suelo urbanizable,
caracterizado por intensidades, edificabilidades y dotaciones indisponibles, y el medio urbano
tradicional o histdrico, caracterizado por la posibilidad de sobredensificacion y de déficit de
dotaciones sin limite establecido.

En cualquier caso, la aplicacion de los estandares a los tejidos urbanos existentes se ajusta con
flexibilidad a las condiciones de su trama histérica y las condiciones del entorno urbano.

De otro lado, se incorporan sistemas de inspeccion periddica del parque inmobiliario existente
dirigidos a detectar, de manera preventiva, las necesidades de conservacion que deriven de su
situacion constructiva y los instrumentos adecuados para hacer efectivo el deber de conservacion
del patrimonio histérico-artistico.

Por dltimo, la Ley asume una concepcién positiva del suelo no urbanizable, superando su
tradicional consideracion como puramente residual y no merecedor, por tanto, de una ordenacion.
En consecuencia, el estatuto dominical de este suelo ya no puede limitarse a meras prohibiciones
de actuacion, sino que debe implicar obligaciones positivas y activas tendentes a la conservacion
del suelo y de sus valores especificos relevantes, como son la dehesa o la agricultura de
montafia, en condiciones adecuadas y sobre explicitas bases de sostenibilidad territorial.
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En este sentido, el régimen urbanistico de esta clase de suelo (cuando no se sujete a especial
proteccion) se articula en dos planos: el que integra las facultades de usar el terreno conforme a
su destino primario y natural, y el que incorpora ya la posibilidad de la realizacién de obras o la
implantacion de usos que suponen un especifico aprovechamiento urbanistico, acordes en todo
caso con el caracter del suelo no urbanizable. A este Ultimo efecto, la Ley requiere una decision
expresa de atribucion positiva al suelo concreto del pertinente aprovechamiento, es decir, su
especifica calificacion con caracter previo a la autorizacion de las obras o0 los usos
correspondientes mediante licencia. Para ello, la Ley realiza un esfuerzo analitico que define la
tipologia de actuaciones posibles y las condiciones que deben cumplir para su autorizacion.

Para evitar que la atribucion del aprovechamiento concreto pueda llegar a convertirse en una
suerte de reclasificacion puntual de suelo, la calificacién y, por tanto, la atribuciéon de
aprovechamiento se realiza en principio por tiempo determinado, es decir, sujeta a plazo
(prorrogable) y sometida a un canon compensatorio del aprovechamiento que, de esta forma,
obtiene el propietario del suelo no urbanizable.

Por dltimo, para actividades productivas o terciarias que por sus caracteristicas puedan
condicionar la localizacion de otras analogas, la Ley prevé un procedimiento concursal que
permita que las decisiones sobre la localizacién de aprovechamientos y sus elementos definitorios
se produzcan con objetividad y transparencia.

El nicleo de la Ley hasta aqui expuesto, comprensivo de las técnicas en la disposicién mas
expedita del legislador autonémico, se complementa aldn con una regulacion especial del régimen
de expropiacion forzosa por razones urbanisticas dentro del estrecho margen competencial que
deja lareserva que dicha materia hace el articulo 149.1.18 CE a favor del Estado. Por ello, el texto
legal se limita aqui a la fijacion de los supuestos de aplicacion de la expropiacion, la determinacion
de beneficiarios y propietarios interesados, el régimen de los bienes de dominio publico afectados
por tales actuaciones y el de la liberacién de la expropiacion por razén urbanistica, las
modalidades de pago y algunas especialidades del procedimiento. Ha de destacarse, dentro de
este apartado, la prevision de una serie de bonificaciones para los propietarios que se avengan al
justiprecio fijado y el establecimiento de un Jurado Autondmico de Valoraciones que sustituye a
los obsoletos Jurados Provinciales de Expropiacién, garantizando una mas adecuada fijacion de
las indemnizaciones expropiatorias.

V.

La Ley también contiene un régimen propio de garantia y proteccion de la ordenacion territorial
y urbanistica. Esta regulacion es consciente de la importancia de esta materia en la efectiva
consecucion de los fines y objetivos establecidos por la ordenacién territorial y urbanistica, a la
vez que considera que las medidas de garantia y proteccion no deben perder de vista su caracter
instrumental al servicio de la satisfaccion de tales fines y objetivos. Por ello la regulacién atiende
simultdneamente a la eficacia y la salvaguarda de los derechos e intereses en presencia, evitando
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en todo caso un incremento injustificado de mecanismos de control que a la postre impliquen una
obstaculizacion de la actividad administrativa.

Para ello, la Ley resalta el caracter de funcion publica de las actuaciones relativas a la garantia
y proteccion de la ordenacidn territorial y urbanistica, de lo que se sigue su naturaleza publica y el
caracter obligatorio de su ejercicio. Las medidas que componen este haz de funciones se agrupan
en actividades de control, proteccion y disciplina.

Dentro de las primeras se ha tratado de definir un régimen adecuado, flexible y agil, pero
completo. En este sentido, todo acto con relevancia territorial esta sujeto como minimo a
comunicacion previa. La licencia es obligatoria en los casos legalmente previstos. No obstante,
determinadas actuaciones publicas o de interés regional quedan exceptuadas en todo caso de
licencia, sustituyéndola un tramite especifico de consulta, que asegura un adecuado equilibrio
entre el respeto de la legalidad urbanistica y los intereses implicados en las referidas actuaciones.
El control también se extiende a la ejecucion de operaciones con relevancia territorial y a las obras
y construcciones surgidas de las mismas. Por ello, se establece una detallada regulacién de los
instrumentos y procedimientos de inspeccion, asi como de las potestades asociadas a la misma.

La comprobacion de situaciones irregulares habilita a la Administracién competente para la
adopcion de una serie de medidas tendentes, en lo posible, a evitar su continuacion, y a restaurar
el orden conculcado. A este respecto se regulan, en las dimensiones procedimental y de eficacia,
las diferentes 6rdenes de ejecucion que puede dictar la Administracién competente para detenery
reparar el desorden producido por la irregularidad detectada. En lo que se refiere a las
operaciones de restauracion, la Ley se inspira en los principios de preferencia de la recuperacion
fisica sobre la econdmica.

Un aspecto al que se dedica especial atencién por su trascendencia juridica y social es el
sancionador. La Ley prevé un sistema sancionador plenamente adecuado al régimen
constitucional de garantias y a los principios basicos fijados por la_Ley 30/1992, de 26 de
noviembre (RCL 1992, 2512, 2775 y RCL 1993, 246) , de Reégimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, superandose asi uno de
los aspectos mas negativos de la legislacién vigente hasta la fecha. El sistema implica la
tipificacion mas detallada posible de las infracciones urbanisticas, que diferencia los tipos
genéricos de los concretos, una clasificacion concreta de aquéllas en funcion de su gravedad, vy,
por supuesto, la determinacion concreta de las sanciones de que es susceptible su comisién. Para
las autoridades y los funcionarios se establece un régimen disciplinario especifico, asi como los
preceptivos mecanismos de modulacion y extincién de la responsabilidad.

V.

La Ley prevé, en fin, tanto el correspondiente régimen transitorio, en el que se ha pretendido
minimizar el posible impacto de sus innovaciones, estableciendo, al efecto, un generoso régimen
de Derecho intertemporal, como —a efectos de seguridad juridica— la precisién de su eficacia
derogatoria sobre la normativa autonémica existente y de desplazamiento del Derecho general
estatal en principio aplicable supletoriamente.
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DISPOSICION PRELIMINAR.

Los conceptos utilizados por esta Ley que a continuacion se enumeran deben ser utilizados, en
la interpretacion y aplicacion de ésta, con el significado y el alcance siguientes:

1. Suelo: el recurso natural tierra o terreno utlizado y el artificial construido para la
materializacion del aprovechamiento urbanistico. En cuanto objeto de ordenacién vy
aprovechamiento, el suelo comprende siempre, junto con la superficie en la rasante, el vuelo y el
subsuelo precisos para realizar dicho aprovechamiento o proceder a su uso. Cuando la
ordenacién territorial y urbanistica no atribuya aprovechamiento urbanistico al subsuelo, éste se
presume publico.

2. Unidades de suelo.

2.1. Unidad rustica apta para la edificacion: la superficie de suelo, perteneciente a la clase de
suelo no urbanizable, de dimensiones y caracteristicas minimas determinadas por la ordenacion
territorial y urbanistica, que queda vinculada a todos los efectos a la edificacién, construccion o
instalacion permitida, conforme, en todo caso, a la legislacion administrativa reguladora de la
actividad a que se vaya a destinar la edificacion, construccién o instalacion.

2.2. Parcela: la unidad de suelo, tanto en la rasante como, en su caso, el vuelo y el subsuelo,
determinada en las clases de suelo urbanizable o urbano por relacién a sus dimensiones minimas
y, €n su caso, minimas y maximas, asi como a sus caracteristicas tipicas susceptible de ser
soporte, mediante su urbanizacion previa o simultanea, de aprovechamiento urbanistico de forma
independiente, que queda vinculada a dicho aprovechamiento a todos los efectos, conforme a la
ordenacion territorial y urbanistica.

2.3. Solar: la parcela ya dotada con los servicios que determine la ordenacion y urbanistica vy,
como minimo, los siguientes:

1. Acceso por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en condiciones
adecuadas, todas las vias que lo circunden. En actuaciones de muy baja densidad localizadas en
el medio rural, de caracter aislado y previa autorizacion por el planeamiento urbanistico general, la
pavimentacion de estas vias podra realizarse con materiales naturales.

No pueden considerarse vias a los efectos de la dotacion de este servicio ni las vias
perimetrales de los nlcleos de poblacion, respecto de las superficies de suelo colindantes con sus
margenes exteriores, ni las vias de comunicacion de los nlcleos entre si o las carreteras, salvo los
tramos de travesia y a partir del primer cruce de ésta con calle propia del nacleo de poblacion.

2. Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes para la
edificacion, construccion o instalacion prevista.

3. Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado o a un sistema de tratamiento con
suficiente capacidad de servicio. Excepcionalmente, previa autorizacion del planeamiento
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urbanistico general, se permitira la disposicion de fosas sépticas por unidades constructivas o
conjuntos de muy baja densidad de edificacion.

4. Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al menos, una de las vias que
lo circunden. Excepcionalmente, previa autorizacion por el planeamiento urbanistico general, se
permitird en actuaciones de muy baja densidad localizadas en ambitos rurales de caracter
aislado, sustituir alguno de estos servicios por otros alternativos mas adaptados al medio natural.

2.4. Unidad final de aprovechamiento: categoria genérica comprensiva de las de unidad rustica
apta para la edificacién, parcela y solar.

2.5. Finca: la unidad de suelo o edificacion atribuida exclusiva y excluyentemente a un
propietario o varios en proindiviso a los exclusivos efectos juridico-privados, referible, en su caso,
a un solar, una parcela o una unidad ristica apta para la edificacion y que puede situarse en la
rasante, en el vuelo o en el subsuelo. Tiene la consideracion de finca registral cuando, conforme a
la legislacién hipotecaria, pueda abrir folio en el Registro de la Propiedad.

3. Clases de aprovechamiento urbanistico:

3.1. Aprovechamiento objetivo (0 aprovechamiento real): la cantidad de metros cuadrados de
construccién o edificacion no destinada a dotaciones publicas, ponderados suelo de los usos
comprendidos en la correspondiente area de reparto en su caso, cuya materializacion permite o
exige el planeamiento en un solar, una parcela o una unidad rastica apta para la edificacion.

3.2. Aprovechamiento medio: la edificabilidad unitaria ponderada en funcién de los diferentes
valores de repercusion del suelo de los usos comprendidos en la correspondiente area de reparto,
gue el planeamiento establece para todos los terrenos comprendidos en una misma area de
reparto o0 ambito espacial de referencia, determinandose mediante la division del
aprovechamiento objetivo total atribuido al area de reparto por la superficie de la misma,
descontada la superficie de suelo dotacional publico existente ya afectado a su destino.

3.3. Aprovechamiento subjetivo (o aprovechamiento susceptible de patrimonializacion): la
cantidad de metros cuadrados construibles o edificables ponderados en funcién de los diferentes
valores de repercusion del suelo de los usos comprendidos en la correspondiente area de reparto,
gue expresa el contenido urbanistico lucrativo a que tiene derecho el propietario de un solar, una
parcela o una unidad rastica apta para la edificacion, cumpliendo los deberes y levantando las
cargas legales, asi como sufragando el coste de las obras de urbanizacién que correspondan. El
aprovechamiento subjetivo es el porcentaje del aprovechamiento medio que, para cada caso,
determina esta Ley.

3.4. Aprovechamiento preexistente: es el aprovechamiento reconocido o adquirido licitamente,
en desarrollo de las previsiones y determinaciones del planeamiento vigente al momento de
plantearse su revision o modificacion, se encuentre o no materializado.

4. Excedente de aprovechamiento: la diferencia positiva que resulta al restar del
aprovechamiento objetivo el aprovechamiento subjetivo. Este excedente puede estar integrado
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por dos componentes: el aprovechamiento correspondiente a la Administracion en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica de los
poderes publicos, y el aprovechamiento correspondiente a la diferencia entre el aprovechamiento
objetivo y el medio del area de reparto. Este segundo componente tendra por destino, en su caso,
la compensacién a propietarios de suelo de la misma area de reparto cuyo aprovechamiento
objetivo sea inferior al aprovechamiento medio de ésta.

5. Adquisicion del excedente de aprovechamiento: la operacidn juridico-econdmica, de gestién
urbanistica, por la que se adquiere onerosamente el derecho al excedente de aprovechamiento
gue presenta un terreno para construirlo.

6. Area de reparto: el area de suelo delimitado por el planeamiento para una justa y racional
gestién de la ejecucion del mismo. El planeamiento determina su superficie y localizacion
conforme a criterios objetivos que permitan configurar unidades urbanas constituidas por ambitos
funcionales, urbanisticos o0, incluso, derivados de la propia clasificacion, calificacién o
sectorizacion del suelo.

7. Unidad de actuacion urbanizadora: Superficie de terreno delimitada para la ejecucién de la
urbanizacion prevista por los instrumentos de la ordenacién territorial y urbanistica y comprensiva
de una actuacién conjunta que dé como resultado dos o mas solares conforme a una Unica
programacion.

8. Unidad de actuacion edificatoria: Unidad rdstica apta para la edificacion o parcela susceptible
de edificacion, con previa o simultdnea realizacion de las obras exigidas por el planeamiento o la
calificacion, en el primer caso, o las de urbanizacion precisas para su transformacién en solar, en
el segundo caso, asi como las de conexién con las redes de infraestructuras y servicios
existentes, cuando proceda.

9. Ndcleo de poblacion: asentamiento humano o de actividades desde que da lugar a varias
parcelas o unidades rasticas aptas para la edificacién, que, por sus caracteristicas, pueda generar
objetivamente demandas de dotacién de servicios e infraestructuras publicas urbanisticas y, en
particular, las de suministro de aguas y de evacuacion de las residuales, alumbrado publico y
acceso rodado.

10. Calificacién del suelo: la definicion por la ordenacion urbanistica del destino y la utilizacion
concretos del suelo.

11. Suelo dotacional: el suelo que, por su calificacion, deba de servir de soporte a usos y
servicios publicos, colectivos o comunitarios, tales como infraestructuras y viales, plazas y
espacios libres, parques y jardines o centros y equipamientos cualquiera que sea su finalidad.

12. Sistema general: dotacién integrante de la ordenacién estructural establecida por el
planeamiento, compuesta por los elementos determinantes para el desarrollo urbanistico y, en
particular, las dotaciones béasicas de comunicaciones, espacios libres y equipamientos
comunitarios, cuya funcionalidad y servicio abarcan mas de una actuacioén urbanizadora o ambito
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equivalente. Tienen siempre la condicion de bienes de dominio publico.

13. Sistema local: dotacién complementaria de las definidas como generales e integrante de la
ordenacion detallada establecida en el planeamiento, que tiene igualmente la condicién siempre
de bien de dominio publico.

14. Zona verde: espacio libre de uso y dominio publicos, conformado por parques, jardines o
areas de juego.

15. Deber de edificar: deber de realizacion del aprovechamiento urbanistico asignado a un solar
o parcela apta para la edificacién, que integra el contenido urbanistico del derecho de propiedad y
debe cumplirse en los términos materiales y temporales establecidos por la ordenacion territorial y
urbanistica o por sus actos de ejecucion.

TITULO PRELIMINAR. Disposiciones Generales

Articulo 1. Objeto de la Ley

La presente Ley tiene por objeto la ordenacion territorial y urbanistica de la utilizacion del suelo
para su aprovechamiento racional, de acuerdo con su funcion social, en el ambito de la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

Articulo 2. Actividad de ordenacion

1. La actividad de ordenacion territorial y urbanistica es una funcién publica de organizacion,
direccién y control de la ocupacion y utilizacion del suelo, asi como de su transformacion mediante
la urbanizacién y la edificacion, que corresponde, en sus respectivas esferas de competencia, a la
Administracion de la Comunidad Autonoma de Extremadura y los Municipios de la mismay se rige
por los principios establecidos en los articulos 45 , 46 y 47 de la Constitucion.

2. La ordenacidn territorial y urbanistica implica el ejercicio de las siguientes potestades por la
Administracion publica competente:

a) Determinacién de la forma de gestion de la actividad.

b) Formulacién y aprobacion de instrumentos de planeamiento.

c) Ejecucion del planeamiento y, en su caso, direccién y control de dicha ejecucion.

d) Intervencion para el cumplimiento del régimen urbanistico de la propiedad del suelo.

e) Intervencion en el mercado del suelo a través de los mecanismos previstos en esta Ley.

f) Control de la edificacion y el uso del suelo.
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g) Proteccidn de la legalidad y sancion de las infracciones.

h) Cualesquiera otras que sean necesarias para la efectividad de los fines de la ordenacion
territorial y urbanistica.

Las anteriores potestades no son susceptibles de transaccion, sin perjuicio de la admisibilidad
de la suscripcion de convenios en los estrictos términos previstos en esta Ley.

Articulo 3. Principios de la actuacion publica con relacion al territorio

1. Toda la actuacion publica que comporte ordenacion, utilizacién, ocupacion, transformacion o
uso del suelo debera producirse observando el régimen de la colaboracién interadministrativa
precisa para su coordinacién y procurar el desarrollo sostenible con arreglo a los siguientes
principios:

a) El uso racional de los recursos naturales, ponderando y armonizando los requerimientos del
desarrollo econémico y social con los de la preservacion y la mejora del medio ambiente urbano y
natural, el respeto a las medidas de conservacion y mejora de la naturaleza, la flora y la faunay la
proteccion del patrimonio cultural y del paisaje, especialmente de la dehesa, las zonas de regadio
y las de agricultura de montafia, asegurando a todos una digna calidad de vida.

b) El desarrollo de las actividades en el territorio en el contexto de la armonizacion expresada
en el apartado anterior, de modo que, en todo caso, se garantice su diversidad y
complementariedad; se asegure la optimizacion de la utilizacion del suelo en cuanto recurso
natural singular; y se procure tanto la proteccion del medio rural y su progreso de acuerdo con su
caracter, como la organizacion del medio urbano en el que sea eficiente la ocupacién del suelo,
exista dotacion suficiente en infraestructuras y servicios, la movilidad sea idénea y los usos se
combinen de manera adecuada y se implanten efectivamente cuando tengan una funcion social.

¢) La promocién de la cohesion e integracion sociales, asi como de la solidaridad autonémica e
intermunicipal.

2. Las Administraciones publicas competentes en materia de ordenacion territorial y urbanistica
deberan promover, en todas sus actuaciones, las condiciones juridicas y reales para la mayor
efectividad de los derechos y deberes otorgados a los ciudadanos en la legislacion general
referida a la ordenacion territorial y urbanistica, medioambiental y al patrimonio cultural.

3. Las decisiones adoptadas en el curso de la actuacién publica sujeta a cooperaciéon y
coordinacion interadministrativas deberan basarse en una suficiente identificacion y
determinacién de los intereses relevantes, publicos y privados, y justificarse en la ponderacion
reciproca de éstos a la luz del orden constitucional.

Articulo 4. Fines de la actuacion publica con relacion al territorio

Son fines de toda actuacion publica de regulacién del uso y aprovechamiento del suelo o de
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utilizacion de éste:

a) Defender y proteger los espacios, recursos y elementos naturales, asi como las riquezas
con relevancia ecolégica, para impedir la alteracion o degradacién de sus valores naturales y
paisajisticos.

b) Utilizar racionalmente los espacios de valor agricola, ganadero, forestal, piscicola u otros
analogos, al igual que aquellos otros cuyo interés econémico, social y ecoldgico asi lo justifique,
con especial consideracion de las zonas agricolas de montafia para propiciar su recualificacion
social y econ6mica, procurando la conservacion de los usos y costumbres tradicionales
compatibles con el medio.

c) Contribuir al uso y distribucién racionales de los recursos hidrolégicos propiciando el ahorro
en su empleo, el control de efluentes y la proteccién de su calidad.

d) Asegurar la explotaciéon y el aprovechamiento racionales de las riquezas y los recursos
naturales y, en particular, de los mineros, extractivos y energéticos, mediante férmulas
compatibles con la preservacién y la mejora del medio.

e) Preservar las riquezas del patrimonio histérico, cultural y artistico de Extremadura,
considerando tanto los elementos aislados como los conjuntos urbanos, rurales o paisajisticos,
promoviendo las medidas pertinentes para impedir su destruccidn, deterioro, sustitucion ilegitima
o transformaciones impropias; e impulsando su recuperacion, rehabilitacion y enriquecimiento.

f) Mantener y mejorar la calidad del entorno urbano, regulando los usos del suelo, las
densidades, alturas y volumenes, dotaciones publicas, actividades productivas, comerciales, de
transporte, ocio, turisticas o de otra indole, con el fin de promover un progreso econémico y social
equilibrado y sostenible, en un entorno residencial diversificado, asegurando el acceso de los
habitantes en condiciones de igualdad a los equipamientos y lugares de trabajo, cultura y ocio.

g) Orientar las actuaciones publicas y privadas para la efectividad del derecho de todos a una
vivienda digna y adecuada.

h) Promover el desarrollo econémico y social equilibrado y sostenible a través del fomento de
las actividades productivas y generadoras de empleo estable.

i) Integrar y armonizar cuantos intereses publicos y privados, ya sean sectoriales o
especificos, afecten de forma relevante al territorio en relacion con los derechos constitucionales.

Articulo 5. Fines de la actuacién de caréacter urbanistico

1. Son fines de la actuacion publica de caracter urbanistico:

a) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, en sus distintas circunstancias, al
interés general definido en la Ley y la ordenacion territorial y urbanistica.
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b) Vincular la utilizacién del suelo, en coherencia con su utilidad publica y con la funcion social
de la propiedad, a los destinos publicos o privados congruentes con la calidad del medio urbano o
natural.

c) Delimitar, en el marco de la legislacion general, el contenido del derecho de propiedad del
suelo, asi como el uso y las formas de aprovechamiento de éste.

d) Evitar la especulacion con el suelo y la vivienda.

e) Impedir la desigual atribucion de beneficios en situaciones iguales, imponiendo la justa
distribucién de los mismos entre los que intervengan en la actividad transformadora del suelo.

f) Asegurar en todos los casos la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accién territorial y urbanistica y la ejecucién de obras o actuaciones de los entes
publicos que impligue mejoras o repercusiones positivas para la propiedad privada.

2. Laordenacion urbanistica tiene por objeto en el marco de la ordenacion del territorio:

a) La organizacion racional y conforme al interés general de la ocupacién y el uso del suelo,
mediante su clasificacion y calificacion, asi como el destino y la utilizacion de las edificaciones,
construcciones e instalaciones, incluyendo la determinacion, reserva, afectacion y proteccion del
suelo destinado a equipamiento y dotaciones.

b) La fijacion de la forma de gestiébn de las condiciones de ejecucion y, en su caso,
programacion de las actividades de urbanizacion y edificacién, asi como de cumplimiento de los
deberes de conservacion y rehabilitacion.

c) La constitucién de patrimonios publicos de suelo para actuaciones publicas que faciliten la
ejecucion del planeamiento.

d) La calificacion de suelo para construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica.

e) La proteccion y conservacion del paisaje natural, rural y urbano y del patrimonio histérico,
cultural y artistico de Extremadura.

Articulo 6. Formas de gestion y ejecucion de la actividad territorial y
urbanistica

1. Lagestion de la actividad territorial y urbanistica se desarrollara en las formas previstas en
esta Ley y, para todo lo no contemplado en ella, en la legislacion reguladora de la Administracion
actuante.

2. La gestidn y ejecucion de las actuaciones edificatorias podran ser publicas o privadas. La
ejecucion de las actuaciones urbanizadoras sera siempre publica, correspondiendo a la
Administracion decidir su gestion directa o indirecta. En la gestién directa, la Administracion
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actuante asume la financiacion y realizacion de la totalidad de las obras. En la gestion indirecta, la
Administracién actuante atribuye la condicion de agente urbanizador a una persona privada,
tenga o no la condicién de propietario, por el procedimiento establecido en esta Ley.

3. Se realizardn necesariamente mediante gestion directa:

a) La tramitacién y aprobacion de los instrumentos de planeamiento y los de ejecucién de
éstos.

b) Las actuaciones que impliquen el ejercicio de potestades de ordenacién, control,
intervencion, proteccion de la legalidad, sancion y expropiacion. La Administracién podra actuar,
en estos casos, por si misma o mediante una organizacion descentralizada de Derecho publico
dependiente de ella.

4. Las Administraciones con competencia en materia de ordenacion territorial y urbanistica
tienen el deber de facilitar y promover en el ambito de sus respectivas esferas de actuacion y en
las formas y con el alcance previstos en esta Ley, la iniciativa privada en el desarrollo de dicha
actividad, fomentando, especialmente, la colaboracidn activa de la pequefia y mediana empresa.

5. Losttitulares de derechos sobre el suelo o bienes inmuebles intervendran en la actividad de
ordenacion territorial y urbanistica, en la forma y los términos de la legislacién general reguladora
de las condiciones bésicas garantes de la igualdad en el ejercicio del derecho de propiedad y de la
presente Ley.

Articulo 7. Participacion ciudadana

1. En la gestién y el desarrollo de la actividad de ordenacion territorial y urbanistica, la
Administracion actuante debera fomentar y, en todo caso, asegurar la participacion de los
ciudadanos y de las entidades por éstos constituidas para la defensa de sus intereses, asi como
velar por sus derechos de informacion e iniciativa. En todo caso, los ciudadanos tienen derecho a
participar en los procedimientos de elaboracion y aprobacion de los instrumentos de ordenacion y
ejecucion mediante la formulacion de alegaciones en el periodo de informacién publica al que
preceptivamente deban ser aquéllos sometidos, asi como a exigir el cumplimiento de la legalidad,
mediante el ejercicio de la accion publica ante los érganos administrativos y judiciales.

A tal efecto, las Administraciones competentes aseguraran:

a) El libre acceso de los administrados a los documentos que integran los documentos de
planeamiento y sus expedientes, durante los periodos de informacién publica y posteriormente,
una vez entren en vigor, propiciando o asegurando, en los términos de la Ley, la publicacion
teleméatica de los mismos.

b) El derecho de todo administrado a la informacioén, por medios fehacientes y en plazo, del
régimen urbanistico aplicable a una finca o ambito de ordenacion.

c) El uso de términos y expresiones inteligibles para cualquier clase de administrado, de modo
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gue los efectos de las determinaciones de los documentos urbanisticos les sean conocidos sin
dificultad. Para ello, la documentacion expuesta al publico en los tramites de informacion publica
de los procedimientos de aprobacion del planeamiento o de sus innovaciones deberd incluir un
resumen ejecutivo de las caracteristicas esenciales de la ordenacion que se pretenda establecer,
gue deberéa expresar al menos los siguientes extremos:

— Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

— En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de
ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension.

d) La audiencia a cuantas asociaciones y colectivos previamente inscritos en el Registro
municipal de asociaciones o en el creado al efecto y que resulten directamente afectados por las
medidas dispuestas en los proyectos de planeamiento, facilitando la mas cabal comprensién de
su contenido a través de los medios de divulgacion y participacion que fueren precisos.

e) La justificacion de las garantias establecidas para la participacion ciudadana, a través de la
elaboracion de los anejos documentales comprehensivos del desarrollo integro del proceso de
participacion, que podra consultarse con el resto de documentacion del planeamiento cuando éste
fuere aprobado.

2. Los particulares podran suscribir convenios con las Administraciones competentes siempre
gue cumplan los siguientes requisitos:

a) Los convenios tendran caracter exclusivamente preparatorio y no vinculante de las
decisiones a adoptar por las Administraciones competentes, cuando, por ser de planeamiento,
versen sobre el contenido de una nueva ordenacion territorial o urbanistica a establecer, en su
caso, por innovaciéon de la vigente y previa la tramitaciéon del procedimiento legalmente
establecido al efecto. Cuando, por ser de ejecucién, tengan cualquier otro objeto, los convenios
podran contener pactos o acuerdos exclusivamente referidos a la mera ejecucion de las
determinaciones de la ordenacion territorial y urbanistica en vigor, sin que puedan suponer
alteracion, interpretaciéon o condicionamiento de la aplicacion de éstas.

b) Los convenios no podran condicionar, directa o indirectamente, el ejercicio pleno, por la
Administracion competente, de la potestad publica de ordenacién territorial y urbanistica,
careciendo de cualquier eficacia hasta la aprobacion definitiva de la correspondiente ordenacion,
en el caso de los convenios de planeamiento y hasta su aprobacién por el rgano competente, en
el caso de los convenios de ejecucion.

Deberan incorporar plazo maximo de vigencia, indicando los efectos derivados de su
vencimiento sin su total cumplimiento.

En cualquier caso, de no aprobarse el correspondiente instrumento de planeamiento, no habra lugar a
indemnizacion entre las partes ni a responsabilidad patrimonial de la Administracion.
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c) Los convenios no podran contener estipulaciones que supongan o tengan como
consecuencia ni la disminucién de deberes o cargas legales de la propiedad del suelo o de los
promotores de las actuaciones, o impliquen cualesquiera prestaciones a cargo de los propietarios
del suelo o, en general, de terceros mas gravosas de las legalmente previstas. A tal efecto
incluirdn una valoracién econémica de los compromisos que se deriven del mismo.

3. Los convenios a que se refiere el apartado anterior deberan:

a) Someterse a informacion publica, por un periodo minimo de veinte dias, incluyendo su texto
integro, salvo cuando formen parte de la documentacion de cualquiera de los instrumentos de
ordenacion o de ejecucion de ésta previstos en esta Ley, cuyo procedimiento incluya dicho tramite
como preceptivo.

b) Ser aprobados por el 6rgano competente en cada caso, tras el periodo de informacién
publica y a la vista de las alegaciones, y, en los Municipios, por el Pleno del Ayuntamiento.

) Se publicaran en el correspondiente diario oficial, previo depésito e inscripcién en el Registro
de Convenios Urbanisticos dependiente de la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica. Se creara el mencionado Registro, regulandose reglamentariamente su
régimen juridico.

4. Seran nulos los convenios que contravengan cualesquiera de las reglas de los dos apartados
anteriores.

TITULO I. El régimen urbanistico del suelo
CAPITULO I. La clasificacion del suelo

Articulo 8. Clases de suelo

1. Las clases de suelo son: urbano, urbanizable y no urbanizable.

2. El Plan General Municipal clasifica el suelo de su entero &mbito, en los términos de esta
Ley, mediante adscripcion de los terrenos a una de las clases y, en su caso, categorias de suelo
urbano consolidado y no consolidado, suelo urbanizable y suelo no urbanizable comun y de
especial proteccion.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el_articulo 60 , la clasificaciéon urbanistica del suelo es
siempre resultado del ejercicio de la potestad de planeamiento y sélo el Plan General Municipal
puede establecerla, mantenerla o modificarla.

Articulo 9. Suelo urbano
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1. Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General Municipal adscriba a esta clase de
suelo por:

a) Formar parte de un ndcleo de poblacion existente o ser integrables en él y estar ya
urbanizados, contando, como minimo, con acceso rodado por via urbana municipal,
abastecimiento de aguas, suministro de energia eléctrica y evacuacion de aguas residuales; todo
ello en los términos que, en su caso, precisen los Criterios de Ordenacién Urbanistica.

b) Estar ya consolidados por la edificacion al menos en las dos terceras partes del espacio
servido efectiva y suficientemente por las redes de los servicios generales enumerados en la letra
anterior y delimitado en la forma que, en su caso, precisen los correspondientes Criterios de
Ordenacion Urbanistica.

Forman parte asimismo del suelo urbano los terrenos que hayan sido urbanizados en ejecucion
del planeamiento urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.

2. Debera atribuirse la condicion de suelo urbano no consolidado, a los terrenos a que se refiere
la letra b) del apartado anterior, y también los de la letra a) cuando, para su urbanizacién o
reurbanizacion en los términos dispuestos por el planeamiento:

a) Sean sometidos a operaciones de reforma interior 0 actuaciones de renovacion urbana que
deban ejecutarse mediante unidades de actuacion urbanizadora integradas en su entorno y cuyo
desarrollo deba llevarse a cabo por el procedimiento establecido en el apartado 3 del articulo 10.

b) Su urbanizacion o nivel de dotaciones publicas existentes no comprenda todos los servicios
precisos 0 no tengan la proporcién adecuada, respectivamente, 0 unos u otras no cumplan los
requerimientos establecidos por los Criterios de Ordenacion Urbanistica.

c) Se atribuya a parcelas concretas un aprovechamiento objetivo superior al preexistente,
definido en los términos del apartado 3.4 de la disposicién preliminar, bien por asignacion de
mayor edificabilidad o por cambio de uso de mayor rentabilidad econdmica, cuya materializacion
requiera la delimitaciéon previa de unidades de actuacion discontinuas y la aplicacién de las
técnicas de las transferencias de aprovechamiento o de las compensaciones monetarias
sustitutivas.

Articulo 10. Suelo urbanizable

1. Integran el suelo urbanizable los terrenos que el Plan General Municipal adscriba a esta
clase legal de suelo, mediante su clasificacion, para poder ser objeto de transformaciéon mediante
su urbanizacion, en las condiciones y los términos prescritos por esta Ley y determinados, en
virtud de ella, por el planeamiento de ordenacion urbanistica de conformidad, en su caso, con los
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Criterios de Ordenacién Urbanistica y los planes de ordenacién del territorio. Sin perjuicio de su
comprensién de todos los terrenos aptos legalmente para ser transformados, en el contexto de la
justificacién de la ordenacién estructural adoptada debera acreditarse la razonabilidad de esta
clasificacion en funcién tanto de su adecuacion a la dinamica y la demanda de transformacion
previsibles en el Municipio, como de su idoneidad para la produccion de un desarrollo urbanistico
ordenado, racional y sostenible.

2. Laclasificacidn a que se refiere el apartado anterior determina la vinculacién de los terrenos
al destino final propio del suelo urbanizable, pero la legitimacién de la transformacion precisa para
la actualizacion de dicho destino requerird la aprobacion del Programa de Ejecucion
correspondiente, que delimite el ambito especifico de la actuacién urbanizadora y establezca las
condiciones para su realizacion.

3. Mientras no tenga lugar la aprobacion del correspondiente Programa de Ejecucion, los
particulares, sean o no propietarios, podran formular al Municipio consulta sobre la viabilidad de la
transformacioén urbanizadora que pretendan en suelo clasificado como urbanizable, basada en el
estudio relativo a su adecuaciéon al modelo de crecimiento urbano del que se haya dotado el
Municipio. En la solicitud de consulta se especificaran los siguientes extremos:

a) Propuesta de ambito de la operacion de transformaciéon proyectada, sefialando o
redelimitando una o varias unidades de actuacion urbanizadora. Su perimetro se configurara con
viarios y alineaciones propias de la ordenacion estructural o subsidiariamente de la detallada del
sector, previéndolo del modo mas racional posible para la estructuracion urbanistica del territorio.

b) Propuesta de plazos indicativos y forma de gestion de la actividad de ejecucion, asi como
acreditacion de la cualificacion técnica de la persona o personas consultantes para garantizar la
ejecucion de la actuacion urbanizadora.

El Ayuntamiento Pleno, valorando la pertinencia de la transformacion mediante urbanizacién de
los terrenos, la idoneidad del ambito sugerido para la misma, los plazos propuestos y el resto de
circunstancias urbanisticas concurrentes, optara, motivadamente y a los efectos de la evacuacion
de la consulta, por una de las siguientes alternativas:

12 Declaracion de la viabilidad de la transformacion objeto de consulta, con determinacién de
la forma de gestion de la actividad de ejecucion del planeamiento a que, en su caso, pudiera dar
lugar. En caso de determinacién de la forma de gestion indirecta, el acuerdo municipal debera
determinar, ademas, uno de los sistemas de ejecucion privada y fijar los criterios orientativos para
el desarrollo de la eventual actuacion. Si la forma de gestién decidida es la directa, el acuerdo
municipal debera determinar uno de los sistemas de ejecucion publica.

22 Declaracion, motivada, de la inviabilidad de la iniciativa objeto de la consulta.

La consulta debera evacuarse en el plazo de dos meses desde la presentacion, en debida
forma, de la correspondiente solicitud, transcurrido el cual sin notificacién de acuerdo alguno
podra reiterarse ante la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica,
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para que, previo requerimiento al Municipio y, caso de no ser atendido éste, en sustitucion del
mismo, se pronuncie exclusivamente sobre la viabilidad o no de la transformacién pretendida en el
plazo de un mes desde el vencimiento sin efecto del requerimiento practicado. Transcurrido este
ultimo plazo sin notificacion de resolucion alguna podra entenderse resuelta definitivamente la
consulta en sentido negativo o de declaracion de la inviabilidad de la transformacion, a los efectos
del acceso a la tutela judicial. El pronunciamiento de la Consejeria competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica declaratorio de la viabilidad de la transformacién constituira al
Municipio en la obligacién de determinar la forma de gestién y los demas extremos a que se
refiere el parrafo anterior, cuyo cumplimiento podra ser exigido en via judicial.

El acuerdo municipal por el que se dé respuesta a una consulta declarando la viabilidad de la
transformacion objeto de ésta o por el que se efectlien las determinaciones pertinentes en
cumplimiento de la correspondiente declaracién de la viabilidad por la Consejeria competente en
materia de ordenacion territorial y urbanistica debera publicarse en el «Diario Oficial de
Extremadura» y en un periddico local de amplia difusion, iniciandose a partir de la dltima
publicacion, en su caso, el computo del plazo de dos meses a que se refiere el articulo 126.2 .

4. Cuando el planeamiento tenga establecidas unas bases orientativas para su ejecucion,
relativas al menos a calidades, plazos y disefio urbano, y ya sea posible proceder a la misma
mediante una actuacién urbanizadora conforme a las condiciones objetivas que para ello fije de
conformidad con lo previsto en el apartado 1 del_articulo 111 , los particulares que pretendan
promover su transformacion podran iniciar directamente el procedimiento simplificado de
tramitacion del Programa de Ejecucion que se regula en la letra B) del_articulo 134 , sin la consulta
a que se refiere el apartado anterior.

Articulo 11. Suelo no urbanizable

1. Perteneceran al suelo no urbanizable los terrenos que el Plan General Municipal adscriba a
esta clase de suelo, por:

a. Tener la condiciéon de bienes de dominio publico natural o estar sujetos a limitaciones o
servidumbres con finalidad protectora de la integridad y funcionalidad de cualesquiera bienes de
dominio publico.

b. Ser merecedores de algin régimen urbanistico de proteccién o, cuando menos, garante del
mantenimiento de sus caracteristicas por razén de los valores e intereses en ellos concurrentes
de caracter ambiental, natural, paisajistico, cultural, cientifico, histérico o arqueoldgico, con la
salvedad prevista en el apartado 3.1 de este articulo.

c. Ser procedente su preservacion del proceso urbanizador, ademas de por razén de los valores
e intereses a que se refiere la letra anterior, por tener valor agricola, forestal o ganadero, o por
contar con riguezas naturales.
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d. Resultar objetiva y razonadamente inadecuados para su incorporaciéon inmediata al proceso
urbanizador, bien sea por sus caracteristicas fisicas, bien sea por su innecesariedad para un
desarrollo urbano racional de acuerdo con el modelo territorial adoptado por el Plan General
Municipal, y, en su caso, por los instrumentos de ordenacion del territorio y por los Criterios de
Ordenacion Urbanistica, si asi lo establecieran.

2. El Plan General Municipal debera diferenciar, dentro de esta clase de suelo, las categorias de
suelo comun y protegido, adscribiendo a la primera en todo caso los terrenos cuya clasificacion
resulta de lo dispuesto en la letra d) del apartado 1 anterior.

3. Dentro de la categoria de suelo no urbanizable protegido, el Plan General Municipal debera,
a su vez, distinguir entre:

3.1. Suelo no urbanizable de protecciébn ambiental, natural, paisajistica, cultural o de entorno,
por razén de los valores, naturales o culturales, que en ellos se hagan presentes, al que debera
adscribir en todo caso:

a. Los bienes de dominio publico natural y sus zonas de proteccion, en la variedad especifica de
proteccién ambiental.

b. Los terrenos que deban ser objeto de un régimen especial de proteccién por estar incluidos
en la Red de Areas Protegidas de Extremadura, siempre que los correspondientes instrumentos
de planificacién que los declaren o regulen establezcan expresamente su incompatibilidad para
ser objeto de transformacién urbanistica, en la variedad especifica de proteccién natural.

La mera inclusién de unos terrenos en la Red Ecolégica Natura 2000 no determinara, por si
sola, su clasificaci6n como suelo no urbanizable, pudiendo ser objeto de una transformacion
urbanistica compatible con la preservacion de los valores ambientales necesarios para garantizar
la integridad del area, y comprendiendo Unicamente los actos de alteracion del estado natural de
los terrenos que expresamente se autoricen en el correspondiente procedimiento de evaluacion
ambiental.

3.2. Suelo no urbanizable de proteccién estructural, sea hidrolégica, agricola, ganadera,
forestal, por razon de su potencialidad para los expresados aprovechamientos.

3.3. Suelo no urbanizable de proteccion de infraestructuras y equipamientos, por razén de la
preservacion de la funcionalidad de infraestructuras, equipamientos o instalaciones.

CAPITULO Il. El régimen de las distintas clases de suelo

SECCION 12. El contenido urbanistico de la propiedad del suelo

Articulo 12. Delimitacién del contenido urbanistico del derecho de propiedad
del suelo
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La clasificacion y, en su caso, la calificacion urbanisticas del suelo vinculan los terrenos y las
construcciones o edificaciones a los correspondientes destinos y usos y definen la funcién social
de los mismos, delimitando el contenido del derecho de propiedad.

Articulo 13. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo:
derechos

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

1. El uso y disfrute y la explotacion normales del bien a tenor de su situacion, caracteristicas
objetivas y destino, conformes 0, en todo caso, no incompatibles con la legislacion administrativa
gue le sea aplicable por razén de su naturaleza, situacion y caracteristicas, y en particular de la
ordenacién urbanistica.

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

a) Cualquiera que sea la categoria a la que estén adscritos, la realizacion de los actos precisos
para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén
efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e
instalaciones adecuados y ordinarios. Dichos actos no supondrén ni tendran como consecuencia
la transformacion del destino del suelo, ni de las caracteristicas de la explotacién, y permitiran la
preservacion, en todo caso, de las condiciones edafolégicas y ecoldgicas, asi como la prevencion
de riesgos de erosidn, inundacién, incendio o para la seguridad o salud publicas. Los trabajos y
las instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos estaran sujetos a las limitaciones impuestas
por la legislacion civil y la administrativa aplicable por razén de la materia y, cuando impliquen
obras, deberan realizarse, ademas, de conformidad con la ordenacién urbanistica aplicable. En
los terrenos adscritos a las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion, esta
facultad se entiende con el alcance que sea compatible con el régimen de proteccion a que estén
sujetos.

b) La realizacion de obras y construcciones y el desarrollo de usos y actividades que,
excediendo del derecho previsto en la letra inmediatamente anterior, se legitimen expresamente
por los planes de ordenacion del territorio y el Plan General Municipal, asi como, en su caso, los
instrumentos previstos en la legislacion de proteccién ambiental, en los términos previstos en esta
Ley.

3. Cuando se trate de suelo urbanizable a los derechos a que se refiere el apartado 1, se
afiaden los siguientes:

a) A realizar, mientras no cuente con Programa de Ejecucién aprobado, los actos contemplados
en la letra a) del apartado anterior.

b) A solicitar y, de ser procedente a tenor del régimen y la ordenacion urbanisticos de pertinente
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aplicacion, obtener, con caracter excepcional y mientras no cuente con Programa de Ejecucion
aprobado, autorizacion para la realizacion de obras y el desarrollo de los usos a que se refiere la
letra b) del apartado 2 anterior con caracter meramente provisional y a reserva de la demolicion y
el cese, respectivamente, a requerimiento municipal y sin indemnizacion.

¢) A formular consulta al Municipio de acuerdo con lo establecido en el apartado 3 del articulo
10.

d) A presentar en el Municipio el Programa de Ejecucion y los demas documentos técnicos que
posibiliten la transformacién urbanizadora de los terrenos en la forma determinada en esta Ley en
el caso de que, previamente se hubiera adoptado, evacuando consulta formulada para dichos
terrenos, acuerdo declaratorio de la viabilidad de la transformacion de éstos, con opcién por la
gestion indirecta y fijacion del sistema de compensacion.

e) A competir, en la forma determinada en esta Ley y con el régimen preferencial en ella
establecido, por la adjudicacion de la urbanizacion, cuando la Administracién hubiese optado por
la gestion indirecta y fijado el sistema de concertacion.

f) A participar en la actividad de ejecucién, en la forma determinada en esta Ley, cuando la
Administracion actuante hubiese adoptado para aquélla la forma de gestién directa vy fijado el
sistema de cooperacion.

g) A percibir el correspondiente justiprecio cuando la Administracién actuante hubiera adoptado
para la actividad de ejecucion la forma de gestion directa y fijado el sistema de expropiacién o, en
todo caso, cuando voluntariamente y antes de la aprobacién del Programa de Ejecucion, hubieran
renunciado a intervenir en el desarrollo urbanistico.

4. Cuando se trate de terrenos clasificados como suelo urbano no consolidado, cuya ejecucion
deba tener lugar en unidades de actuacién urbanizadora, los derechos de los propietarios son los
mismos reconocidos a los propietarios de suelo urbanizable.

5. Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al suelo urbano, consolidado o no, carentes de
la condicién de solar y para los cuales el planeamiento de ordenacién urbanistica haya dispuesto
la delimitacion de unidades de actuacion discontinuas o su ejecucién en régimen de actuaciones
edificatorias, a los derechos del apartado 1 se afiaden, en su caso, el derecho a ejecutar las obras
de urbanizacién precisas, con caracter simultaneo a la edificacion.

6. Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al suelo urbano consolidado y tengan, ademas,
la condicion de solar, habiéndose cumplido respecto de ellos todos los deberes legales exigibles y
permitiendo la ordenacién urbanistica su ejecucion en régimen de actuaciones edificatorias, los
derechos previstos en el apartado 1 incluyen los de materializar, mediante la edificacion, el
aprovechamiento urbanistico atribuido al suelo correspondiente y destinar las edificaciones
realizadas a los usos autorizados por la referida ordenacion, desarrollando en ellas las
correspondientes actividades.
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Articulo 14. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo:
deberes

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

1.1. Con caracter general:

a) Destinar el suelo al uso previsto por los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica y
conservar las construcciones e instalaciones existentes, asi como, en su caso, levantar las cargas
impuestas por la ordenacién urbanistica para el legitimo ejercicio de la facultad prevista en la letra
b) del apartado 2 del articulo anterior.

b) Conservar y mantener el suelo y, en su caso, su masa vegetal en las condiciones precisas
para evitar riesgos de erosion y para la seguridad o salud publicas y dafios o perjuicios a terceros
o al interés general, incluido el ambiental, asi como realizar el uso y la explotacién de forma que
no se produzca contaminacioén indebida de la tierra, el agua y el aire, ni tengan lugar inmisiones
ilegitimas en bienes de terceros. En caso de incendio o agresion ambiental que produzca la
pérdida de masas forestales preexistentes, quedara prohibida la reclasificacion como suelo
urbano o urbanizable o la recalificacién para cualquier uso incompatible con el forestal.

c) Realizar las plantaciones y los trabajos y obras de defensa del suelo y su vegetacion que
sean necesarios para mantener el equilibrio ecoldgico, preservar el suelo de la erosion, impedir la
contaminacioén indebida del mismo y prevenir desastres naturales; en particular, proceder a la
reforestacion precisa para la reposicién de la vegetacion en toda la superficie que la haya perdido
como consecuencia de incendio, desastre natural o acciébn humana no debidamente autorizada,
en la forma y condiciones prevenidas en la legislacion correspondiente y los planes o programas
aprobados conforme a la misma.

Cuando el coste de los trabajos y obras objeto de este deber exceda de la mitad del valor,
conforme a la Ley, de la explotacion, podra ser sufragado, en el exceso, por la Administracion,
salvo que tengan por objeto la reposicidon de vegetacion desaparecida como consecuencia de
accion del propietario no autorizada o de negligencia inexcusable del mismo.

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

e) Cumplir los planes y programas sectoriales aprobados conforme a la legislacion
administrativa reguladora de las actividades a que se refiere la letra c) precedente, asi como los
aprobados para la proteccién de los espacios naturales, la flora y la fauna.

f) Permitir la realizacion por la Administracion publica competente de los trabajos de plantacién
gue sean necesarios para prevenir la erosién. Toda restriccién por tales trabajos de usos reales y
actuales desarrollados en los terrenos dard lugar a responsabilidad patrimonial de la
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Administracion.

g) Respetar las limitaciones que deriven de la legislacién correspondiente para el suelo y las
instalaciones, construcciones y edificaciones integrados en el patrimonio histérico, cultural y
artistico y las establecidas por el planeamiento de la ordenacién urbanistica para los incluidos en
Catélogos de Bienes Protegidos.

1.2. Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo urbanizable:

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

b) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica, una vez el
suelo tenga la condicion de solar y se haya legitimado, cuando proceda y en la forma dispuesta en
esta Ley, la materializacion del aprovechamiento correspondiente a la Administracion actuante, y
en su caso, del resto del excedente de aprovechamiento previsto por la ordenacién urbanistica.

c) Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificacién a fin de que ésta mantenga en todo
momento las condiciones minimas requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su
ocupacion, siempre que el importe de las obras a realizar no supere la mitad del valor de una
construccién de nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie Util que la existente,
gue relna las condiciones minimas imprescindibles para obtener la referida autorizacion de
primera ocupacion.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién los terrenos destinados por la
ordenacioén urbanistica a dotaciones publicas.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion actuante los terrenos en que se localice
la parte de aprovechamiento urbanistico que corresponda a dicha Administracion en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias.

f) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién, incluyendo, en todo caso, la parte que
proceda de las precisas para asegurar la conexion a las redes generales de servicios y dotaciones
publicas y la integridad de éstas, siempre que la ordenacion territorial y urbanistica sujete los
terrenos a una actuacién urbanizadora.

g) Proceder, en su caso, a la distribuciéon equitativa de beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo.

1.3. Cuando los terrenos pertenezcan al suelo urbano no consolidado, los deberes seran los
siguientes:

a. En el suelo cuya ejecucion deba tener lugar en unidades de actuacién urbanizadora, los
previstos en el apartado 1.2 anterior, excepto el de costear y, en su caso, ejecutar la parte de las
obras situada fuera del ambito de la actuacion y que sea precisa para asegurar la conexion a las
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redes generales de servicios y dotaciones publicas, salvo que asi se establezca en el Programa
de Ejecucion.

b. En el suelo sometido a una operacion de reforma interior, los previstos en la letra anterior, si
bien, los terrenos destinados a dotaciones publicas y el porcentaje de aprovechamiento
urbanistico que le corresponda a la Administracion podran reducirse motivadamente en el plan
por causa de la dificultad de su insercion en la trama urbana en funcién de su nivel de
consolidacion y de la potencialidad de plusvalias generadas en la actuacién. En cualquier caso, su
disminucion se realizara en lo estrictamente necesario para satisfacer los requisitos sefialados,
procediendo a cumplir los deberes mediante la aplicacion de las transferencias de
aprovechamiento urbanistico o de las compensaciones monetarias sustitutivas.

c. En parcelas a las que el planeamiento les atribuya un incremento de aprovechamiento sobre
el preexistente, los deberes previstos en la letra a) anterior cuantificandose, tanto los suelos
dotacionales como el porcentaje de aprovechamiento que le corresponde a la Administracion,
sobre la diferencia entre el aprovechamiento objetivo total derivado del planeamiento y el
preexistente en la parcela. En todo caso, se procurara localizar los suelos correspondientes a
estos deberes en parcelas de la Zona de Ordenacion Urbanistica en las que se integran,
procediendo a cumplir los deberes mediante la aplicacion de las transferencias de
aprovechamiento urbanistico o de las compensaciones monetarias sustitutivas.

d. En parcelas que no tengan aun la condicidon de solar porque su urbanizacion no comprenda la
totalidad de los servicios precisos o las dotaciones publicas existentes no guarden la proporcion
adecuada para ello y siempre que el planeamiento no les atribuya un incremento de
aprovechamiento sobre el preexistente, ademas de los deberes sefialados en las letras a), b) y c),
del apartado 1.2 anterior, los deberes correspondientes a las letras d) y f) de ese mismo apartado
anterior, en la medida necesaria para completar la urbanizaciéon requerida para obtener la
condicion de solar.

1.4. Cuando los terrenos pertenezcan al suelo urbano consolidado por tener adquirida la
condicion de solar edificable sin encontrarse pendiente carga urbanistica alguna, los deberes
previstos en las letras a), b) y ¢) del apartado 1.2 anterior.

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

Articulo 15. Caracter real de los deberes de la propiedad del suelo

La enajenacion del suelo y las construcciones no modifica la situacion juridica de su titular
definida por esta Ley y, en virtud de ella, por los instrumentos de la ordenacion territorial y
urbanistica y los actos que los ejecuten o apliquen, quedando el adquirente legalmente subrogado
en el lugar y puesto del anterior propietario, en particular por lo que respecta a los compromisos
de urbanizacion y edificacion, sin perjuicio de la facultad de ejercitar contra el transmitente las
acciones que procedan.
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Articulo 16. Principios generales del régimen urbanistico legal de la propiedad
del suelo

1. La ordenacion urbanistica de los terrenos y construcciones no confiere a los propietarios
afectados por ella derecho alguno a indemnizacion, salvo en los supuestos previstos en la Ley y
de conformidad, en todo caso, con el régimen general de la responsabilidad patrimonial de las
Administraciones publicas.

2. En suelo clasificado como urbano no consolidado y urbanizable con Programa de
Ejecucién aprobado, la participacion de la comunidad en el aprovechamiento generado por la
ordenacioén urbanistica y el reparto entre los propietarios afectados por ésta de los gastos de la
urbanizacion precisa para su materializacion, asi como del aprovechamiento susceptible de
apropiacion, se producen en la forma y los términos establecidos en esta Ley.

Articulo 17. Determinaciones de ordenacion de directa aplicacion y de caréacter
subsidiario

1. Todos los actos de aprovechamiento y uso del suelo realizados en lugares inmediatos o que
formen parte de bienes integrantes del patrimonio histérico, cultural y artistico deberan armonizar
con ellos, de acuerdo con la Ley del Patrimonio Historico y Cultural de la Comunidad Auténoma de
Extremadura.

2. En el suelo no urbanizable, los actos de aprovechamiento y uso del suelo deberan, ademas,
ajustarse a las siguientes reglas:

a) No podran, en los lugares de paisaje abierto, ni limitar el campo visual, ni romper el paisaje,
asi como tampoco desfigurar, en particular, las perspectivas de los nucleos e inmediaciones de
las carreteras y los caminos.

b) No podran suponer la construccién con caracteristicas tipolégicas o soluciones estéticas
propias de las zonas urbanas, en particular, de viviendas colectivas, naves y edificios que
presenten paredes medianeras vistas.

¢) Se prohibe la colocacién y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas publicitarias o
instalaciones de caracteristicas similares, salvo los oficiales y los que retnan las caracteristicas
fijadas por la Administracién en cada caso competente que se sitlen en carreteras o edificios y
construcciones y no sobresalgan, en este Ultimo supuesto, del plano de la fachada.

d) Las construcciones deberan armonizar con el entorno inmediato, asi como con los
invariantes caracteristicos de la arquitectura rural o tradicional.

e) Las construcciones deberan presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas
totalmente terminados, con empleo en ellos de las formas y los materiales que menor impacto
produzcan, asi como de los colores tradicionales en la zona o, en todo caso, los que favorezcan
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en mayor medida la integracion en el entorno inmediato y en el paisaje.

3. En defecto de otras determinaciones del planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica,
las construcciones y edificaciones deberan observar las siguientes reglas:

a) No podran tener mas de dos plantas de altura, salvo que las caracteristicas especificas
derivadas de su uso hicieran imprescindible superar esta Gltima en alguno de sus puntos. Cuando
se trate de solares enclavados en nucleos de poblacién o manzanas edificados en mas de dos
terceras partes, se podran autorizar alturas que alcancen la media de los edificios ya construidos.

b) En el suelo no integrado en un nucleo de poblacion, deberdn ademas:

1) Ser adecuadas al uso y la explotacién a los que se vinculen y guardar estricta proporcién con
las necesidades de los mismos.

2) Tener el caracter de aisladas.

3) Cuando vayan a construirse de nueva planta, retranquearse, como minimo, cinco metros a
linderos y quince metros al eje de caminos o vias de acceso.

4) No dar lugar a la formacion de nucleo de poblacién, por lo que la realizacion de actos de
segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones no podran conllevar la
demanda potencial de los servicios o infraestructuras colectivas innecesarias para la actividad de
explotacién rdstica o de caracter especificamente urbano, ni la existencia de méas de tres
edificaciones con destino industrial o terciario en unidades rasticas aptas para la edificacion
colindantes. Tampoco podran existir mas de tres edificaciones con destino residencial en
unidades rasticas aptas para la edificacion colindantes, cuya densidad supere la de una vivienda
por cada dos hectareas.

¢) En Suelo Urbano Consolidado, todas aquellas actuaciones que resulten indispensables para
la adecuacion de las edificaciones existentes a los requisitos de la normativa vigente en materia
de accesibilidad, no computaran a efectos de volumen edificable, distancias minimas a linderos, a
otras edificaciones, o a la via publica, ni implicaran cambio en las alineaciones existentes ni en el
destino urbanistico del suelo. Se garantizara, en todo caso, la funcionalidad de las vias o espacios
libres que se vieran afectados, y se adecuaran a las condiciones estéticas aplicables al edificio al
gue se encuentren vinculados.

SECCION 22, El régimen del suelo no urbanizable

Articulo 18. Régimen del suelo no urbanizable

1. La ocupacion y el uso de los terrenos clasificados como suelo no urbanizable deben
producirse y desarrollarse siempre con arreglo a los principios de desarrollo del medio rural
adecuado a su caracter propio y utilizacién racional de los recursos naturales.
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2. Podran realizarse en el suelo no urbanizable:

2.1. Entodo caso, los actos enumerados en la letra a) del apartado 2 del articulo 13, que, siendo
propios del sector primario y del medio rural, no estén prohibidos o excluidos expresamente por el
planeamiento territorial y urbanistico. Ademas de los que sean excluidos por los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica, no podran ejecutarse, ni legitimarse por acto administrativo
alguno los actos de transformacion del estado del suelo que comporten un riesgo significativo,
directo o indirecto, para la integridad de cualesquiera de los valores objeto de proteccion en un
espacio natural, asi como de erosidn o pérdida de calidad del suelo, afeccion de zonas hiimedas o
masas vegetales, abandono o quema de objetos y vertidos contaminantes.

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

a) Los que comporten la division de fincas o la segregacion de terrenos, siempre que cumplan
los requisitos minimos establecidos por la ordenacion territorial y urbanistica.

b) Los relativos a instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la produccién
agropecuaria, que no impidan la reposicién de los terrenos a su estado natural.

c) Los vallados realizados exclusivamente con setos o malla y soportes metdlicos.

d) La reposicidbn de muros previamente existentes y la de los elementos de carpinteria o
cubierta y acabados exteriores de edificaciones existentes, asi como la reforma o rehabilitacion de
estas Ultimas, siempre que, en este Ultimo caso, no alteren la tipologia edificatoria, y no comporten
incremento de la superficie construida originaria, ni afecten a elementos estructurales.

e) La realizacidon de construcciones e instalaciones, excluidas las viviendas, vinculadas a
explotaciones de naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética al servicio de la gestion
medioambiental o analoga, que vengan requeridas por éstas o sirvan para su mejora.

3. Siempre que la ordenacién territorial y urbanistica prevea la compatibilidad del uso en
construccién, edificacién o instalacion no vinculado a la explotacion agricola, pecuaria o forestal y
previa calificacion urbanistica que atribuya el correspondiente aprovechamiento, ademas de los
actos enumerados en el apartado 2.2, podran realizarse en suelo no urbanizable los actos
precisos para la materializacion de dicho aprovechamiento, en las condiciones determinadas por
aquella ordenacion, previo cumplimiento de los especificos deberes y el levantamiento de las
cargas que ésta determine y, en todo caso, el pago de un canon urbanistico, cuya fijacion
correspondera a los Municipios, por la cuantia establecida en el articulo 27 de esta Ley, que podra
ser satisfecho en especie mediante cesion de suelo por valor equivalente. El aprovechamiento
gue otorgue la calificacién urbanistica podra tener una duracion limitada, aunque renovable, que
no serd inferior en ningln caso al tiempo que sea indispensable para la amortizacion de toda la
inversion que requiera su materializacion.

4. Las condiciones que determine la ordenacion territorial y urbanistica para la materializacién
del uso en edificacién que prevea en suelo no urbanizable deberan:
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a) Asegurar, como minimo, la preservacion del caracter rural de esta clase de suelo y la no
formacion en él de nucleos de poblacion, asi como la adopcion de las medidas que sean precisas
para proteger el medio ambiente y asegurar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios publicos correspondientes.

b) Garantizar la preservacion o, en su caso, restauracion de las condiciones ambientales de los
terrenos y de su entorno inmediato.

5. La divisién, segregacion o parcelacion de fincas en suelo no urbanizable sélo sera posible cuando la
superficie de cada una de las fincas resultantes supere la superficie minima que resulte aplicable en consideracion
a su numero, segun la siguiente proporcion: cuando dé lugar a dos fincas, su superficie minima sera la establecida
en el articulo 26 de esta Ley; si da lugar a tres fincas, la superficie minima de cada una de ellas sera el doble de la
establecida en dicho precepto; si da lugar a cuatro, su superficie minima sera el triple; y asi sucesivamente.

Articulo 19. Contenido, alcance y requisitos de los usos y las actividades y
construcciones permisibles o autorizables

1. En los usos y actividades que se legitimen y autoricen en suelo no urbanizable, asi como en
las construcciones e instalaciones que les deban otorgar soporte, se entenderan siempre
incluidos cuantos de caracter accesorio sean imprescindibles de acuerdo con la legislacion de
seguridad, proteccion civil, laboral o sectorial que sea de pertinente aplicacion.

2. Todas las construcciones e instalaciones que se ejecuten para establecer y desarrollar usos
y actividades en suelo no urbanizable deberan comprender la totalidad de las correspondientes a
cuantos servicios demanden. En particular, las viviendas y las explotaciones ganaderas deberan
disponer de depuradoras o, en todo caso, fosas sépticas individuales.

3. Los instrumentos de ordenacién urbanistica precisaran las condiciones urbanisticas de los
diferentes usos y actividades, asi como de sus construcciones e instalaciones, y definiran los
requisitos sustantivos y documentales que deberan cumplir, en cada caso, los correspondientes
proyectos técnicos y los estudios de impacto territorial que se exijan para su viabilidad.

Articulo 20. Condiciones de realizacion de los actos de aprovechamiento
legitimados por la correspondiente calificacién urbanistica

Todas las obras, construcciones e instalaciones que se realicen y todos los usos que se
desarrollen en suelo clasificado como no urbanizable deberan serlo con estricta sujecion a la
legislacion sectorial que en cada caso los regule y cumplimiento, ademas, de las condiciones, los
requisitos y las limitaciones establecidas por esta Ley o, en virtud de la misma, por el
planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica.

Articulo 21. Formalizacion e inscripcion de los deberes y las cargas
urbanisticos

Los deberes y las cargas previstos en esta Ley en relaciéon con los usos y aprovechamientos
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urbanisticos en el suelo no urbanizable, asi como los que, ademas, resulten de las condiciones
legitimas de las calificaciones acordadas y las licencias otorgadas para la realizacion o el
desarrollo de aquéllos, deberan hacerse constar en el Registro de la Propiedad conforme a la
legislacion pertinente.

Articulo 22. Invalidez de los actos de calificacion y autorizacion

Son nulas de pleno derecho las calificaciones urbanisticas y las licencias municipales que,
respectivamente, otorguen y autoricen, en suelo no urbanizable y para la realizacion de los actos
y las actividades correspondientes, la ejecucion de obras, construcciones o instalaciones que no
cumplan los requisitos sustantivos y administrativos pertinentes conforme a esta Ley.

Articulo 23. Calificacion urbanistica del suelo no urbanizable comun

El suelo no urbanizable comdn podra ser calificado, a los efectos de lo dispuesto en el apartado
3 del articulo 18, para la legitimacion de la ejecucion de obras, construcciones o instalaciones
destinadas al desarrollo de actividades y usos que, siendo compatibles con el medio rural, tengan
cualquiera de los objetos siguientes:

a) La realizacidn de construcciones e instalaciones no vinculadas directa y exclusivamente a la
explotaciéon de la finca, de naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética al servicio de la
gestién medioambiental o analoga, que vengan requeridas por éstas 0 sirvan para su mejora.

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

c) El depdsito de materiales y residuos, el almacenamiento de maquinaria y el estacionamiento
de vehiculos, siempre que se realicen enteramente al aire libre, no requieran instalaciones o
construcciones de caracter permanente y respeten la normativa medioambiental.

d) Las actividades necesarias, conforme en todo caso a la legislacion sectorial aplicable por
razén de la materia, para el establecimiento, el funcionamiento, la conservacion o el
mantenimiento y la mejora de infraestructuras o servicios publicos estatales, autonémicos o
locales, incluidas las estaciones para el suministro de carburantes.

e) Los servicios integrados en areas de servicio de toda clase de carreteras, con sujecion a las
condiciones y limitaciones establecidas en la legislacion reguladora de éstas.

f) La implantacién y el funcionamiento de cualquier clase de equipamiento colectivo, asi como
de instalaciones o establecimientos de caracter industrial o terciario, para cuyo emplazamiento no
exista otro suelo idéneo y con calificacion urbanistica apta para el uso de que se trate, asi como
los objetos de clasificacién por la legislacién sectorial correspondiente y que en aplicacion de ésta
deban emplazarse en el medio rural, siempre que, en todos los casos y con cargo exclusivo a la
correspondiente actuacion, resuelvan satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios
precisos para su funcionamiento interno.
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g) La vivienda familiar aislada en &reas territoriales donde no exista posibilidad de formacion de
ndcleo de poblacién, ni pueda presumirse finalidad urbanizadora, por no existir instalaciones o
servicios necesarios para la finalidad de aprovechamiento urbanistico.

h) El establecimiento de instalaciones destinadas a la obtencidon de energia mediante la
explotacién de recursos procedentes del sol, el viento, la biomasa o cualquier otra fuente derivada
de recursos naturales renovables de uso comdn y general, cuyo empleo no produzca efecto
contaminante, siempre que las instalaciones permitan, a su desmantelamiento, la plena
reposicion del suelo a su estado natural.

Articulo 24. Calificacion urbanistica del suelo no urbanizable protegido

En el suelo no urbanizable de proteccion s6lo podran producirse las calificaciones urbanisticas
gue sean congruentes con las actividades y usos que expresamente permita el planeamiento de
ordenacioén territorial y urbanistica. En ningln caso seran posibles calificaciones que permitan la
autorizacion de actos que tengan por objeto cualquiera de los contemplados en las letras b), c), f)
y h) del articulo anterior, cuando el planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica considere
gue éstos son incompatibles con el régimen de proteccion que establezca.

Articulo 25. Concurso sobre localizacion y caracteristicas para la legitimacion
de ciertos actos de iniciativa particular

Cuando las actividades clasificadas o los equipamientos colectivos y las instalaciones y los
establecimientos de caracter industrial o terciario contemplados en la letra f) del_articulo 23 sean
promovidos por particulares y, por sus caracteristicas, puedan limitar, dificultar o impedir el
desarrollo de ulteriores iniciativas, particulares o publicas, con el mismo o analogo objeto, o
simplemente condicionar la implantacion o localizacion de éstas en areas de extension
apreciable, la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica, antes de
proceder a la tramitacién del procedimiento pertinente conforme a los articulos siguientes, podra
convocar y celebrar concurso publico de iniciativas, que versara sobre la localizacion y
caracteristicas de los usos y actividades posibles.

Articulo 26. Requisitos de los actos de uso y aprovechamiento urbanisticos

1. Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en los articulos 23 y 24, asi como
los usos y las actividades a los que se destinen, deberan cumplir los siguientes requisitos:

1.1. Sustantivos:

Realizarse en unidad rustica apta para la edificacion que tenga las caracteristicas y superficie
minimas siguientes:

a) Las dispuestas por la ordenacion territorial y urbanistica para la autorizacién de vivienda
familiar aislada sin que en ningun caso la unidad vinculada a esta pueda ser inferior a hectarea y
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media, ni la vivienda podra ocupar una superficie superior al 2 % de aquélla, el resto de la cual
deberd mantenerse en explotacién agraria efectiva o con plantacién de arbolado.

b) La funcionalmente indispensable para las construcciones e instalaciones correspondientes,
gue nunca podra ser inferior a una hectarea para el caso de aquellas sujetas a exencién o
bonificacién del canon urbanistico de acuerdo con el articulo 27, ni a la prescrita para vivienda
familiar, en todos los restantes casos. No obstante, previo informe favorable de la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica, podra disminuirse aquella superficie
en lo estrictamente necesario por razén de la actividad especifica de que se trate.

¢) En el caso de la rehabilitacion de edificaciones y construcciones existentes para su destino a
cualquiera de los usos compatibles con el suelo no urbanizable contemplados en el articulo 23 de
esta Ley, la unidad rastica apta para la edificacion podra ajustarse a la superficie de la finca en
gue se sitle y la edificacion o construccion a rehabilitar podrd mantener sus condiciones de
volumen y posicion respecto de los limites de dicha unidad, siempre que se cumplan los
siguientes requisitos:

— Que la edificacién cuya rehabilitacion se pretenda tenga un caracter tradicional y una
antigtiedad igual o superior a los 30 afios, contada a partir del nueve de noviembre de 2010.

— Que la edificacién objeto de rehabilitacién haya tenido un uso vinculado a la naturaleza y
destino de la finca, como molinos, secaderos u otros, asi como construcciones vinculadas a
infraestructuras publicas actualmente en desuso.

— Que la finca en la que se sitle la edificacion no haya sufrido alteraciones que hayan
disminuido su superficie en los 5 afios inmediatamente anteriores a la solicitud de licencia
urbanistica.

— Que las obras de rehabilitacién a realizar no impliquen un incremento de superficie construida
superior al 10 % de la ya existente. No obstante, previo informe favorable de la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica, podra superarse este porcentaje en
lo estrictamente necesario por razon de la actividad especifica de que se trate.

— Que, como consecuencia de la realidad preexistente, no se contribuya a generar nucleos de
poblacién.

La unidad rustica apta para la edificacion a que se refiere el parrafo anterior quedara en todo
caso vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes
actividades o usos. Esta vinculacién legal implicara la afectacion real de la unidad a las obras, las
construcciones, las dotaciones, los equipamientos, las instalaciones o los establecimientos
legitimados por la calificacion urbanistica y la licencia municipal pertinentes. Mientras éstas
permanezcan vigentes, la unidad no podra ser objeto de acto alguno que tenga por objeto o
consecuencia su parcelacién, divisién, segregacion o fraccionamiento. La inscripcion registral de
esta afectacion real debera acreditarse ante la Administracion competente como requisito para el
otorgamiento de la preceptiva licencia.
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1.2. Administrativos:

a) La acreditacion del otorgamiento, previo a la concesion de la calificacion y el otorgamiento de
la licencia, de cualesquiera concesiones 0 autorizaciones administrativas, u otras que fueran
necesarias conforme a la legislacion administrativa aplicable. No obstante, bastara para el
otorgamiento de la calificacién urbanistica la incorporaciéon al expediente de copia de las
solicitudes de las concesiones, autorizaciones o informes pertinentes, excluida la preceptiva
evaluacién de impacto ambiental, en cuyo caso la eficacia de la calificacidén urbanistica quedara
condicionada a la obtencion de los correspondientes informes o resoluciones favorables.

b) La calificacion urbanistica es previa a la licencia municipal, la declaracion responsable o la
comunicacion previa y su establecimiento corresponde a la Consejeria competente en materia de
ordenacioén territorial y urbanistica para la legitimacién de todos los actos previstos en el apartado
3 del articulo 18 que pretendan ejecutarse en suelo no urbanizable protegido de cualquier
Municipio y comun en Municipios de menos de 20.000 habitantes de derecho.

En los restantes supuestos la calificacion urbanistica corresponde a los Municipios, que se
pronunciaran sobre ella en el procedimiento de otorgamiento de licencia y con motivo de la
resolucion del mismo.

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

2. Reglamentariamente se podran establecer y precisar condiciones de edificacion relativas a la
edificabilidad maxima, la ocupacion, la prevencién de formacién de nicleo de poblacion y aquellos
otros parametros urbanisticos que permitan definir el desarrollo de las previsiones en materia de
suelo no urbanizable dispuestas en la presente Ley.

Articulo 27. Contenido y procedimiento de otorgamiento de la calificacién
urbanistica para actos promovidos por particulares

1. La calificaciéon urbanistica precisa para la legitimacion de actos de construccion, uso y
aprovechamiento del suelo promovidos por particulares debera:

1.°) Determinar exactamente las caracteristicas del aprovechamiento que otorgue y legitime,
asi como las condiciones para su materializacién, de conformidad con la evaluacién de impacto
ambiental cuando ésta sea legalmente exigible.

2.%) Fijar la parte proporcional de los terrenos que deba ser objeto de reforestacion para
preservar los valores naturales de éstos y de su entorno; superficie que no podra ser inferior a la
mitad de la minima establecida como unidad ristica apta para la edificacion en los casos de
depésito de materiales, almacenamiento de maquinaria, estacionamiento de vehiculos, de
equipamientos colectivos e instalaciones o establecimientos industriales o terciarios y de
instalaciones destinadas a la obtencion de energia mediante la explotacién de recursos naturales
renovables.
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3.9) Establecer el plan de restauracion o de obras y trabajos para la correccion de los efectos
derivados de las actividades o usos desarrollados y la reposicién de los terrenos a determinado
estado, que debera ser ejecutado al término de dichas actividades o usos y, en todo caso, una vez
caducada la licencia municipal y la calificacién que le sirva de soporte. Este contenido sélo
procedera en los casos de instalaciones y actividades extractivas y mineras; de depdsito de
materiales, almacenamiento de maquinaria y estacionamiento de vehiculos; de equipamientos
colectivos e instalaciones o0 establecimientos industriales y terciarios; y de instalaciones
destinadas a la obtencion de energia mediante la explotacidon de recursos naturales renovables.

4.9 Concretar el canon urbanistico a satisfacer al Municipio en concepto de participacion en el
aprovechamiento urbanistico otorgado por la calificacién o, en su caso y con caracter sustitutivo,
previa adopcion de acuerdo expreso por el Pleno del Ayuntamiento, la entrega gratuita de
terrenos por un valor equivalente al mismo. Este contenido no procedera en los casos a que se
refiere el apartado e) del articulo 23, en el caso de construcciones destinadas a equipamientos
publicos y en el supuesto de establecimientos destinados a actividades de caracter
benéfico-asistencial realizadas por entidades sin animo de lucro.

2. La cuantia del canon urbanistico sera como minimo del dos por ciento del importe total de la
inversion a realizar para la ejecucion de las obras, construcciones e instalaciones e implantacion
de las actividades y los usos correspondientes, excepto en el supuesto del uso residencial familiar
no vinculado a explotaciones de naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética al servicio de
la gestion medioambiental o analoga en el que se aplicara una cuantia minima del 5 por ciento.

En el caso de establecimientos o actividades destinados a industria agroalimentaria, agricultura
y ganaderia ecologica, turismo rural o energias renovables y los procesos productivos industriales
justificados en razones de interés general, asi como en la rehabilitacion de edificaciones y
construcciones que no tengan destino a vivienda, los municipios podran establecer, mediante las
correspondientes ordenanzas municipales, bonificaciones de la cuantia del canon urbanistico de
hasta el 50 por ciento de su importe y su pago fraccionado por periodos regulares de tiempo. En
cualquier caso, el canon debe quedar plenamente satisfecho en el plazo de 5 afios desde la fecha
de la resolucion que otorga la calificacion urbanistica.

La materializacion y formalizacion de la entrega, en la forma que en cada caso proceda, sera
requisito indispensable para la eficacia de la licencia y el comienzo de las obras o, en su caso,
para la presentacién de la declaracion responsable o comunicacion previa.

Los terrenos objeto de entrega sustitutiva podran pertenecer a cualquier clase de suelo,
debiendo cumplir lo dispuesto en el articulo 40.

3. De acuerdo con lo dispuesto en letra b) del apartado 1.2 del articulo 26, cuando la calificacién
urbanistica corresponda a la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica, los particulares podran solicitarla conjuntamente con la solicitud de licencia
urbanistica ante el Municipio o directamente a dicho organismo autonémico en los casos de
actuaciones sujetas a comunicacién previa o declaracion responsable, asi como en los supuestos
de inactividad municipal.
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4. Cuando la solicitud sea conjunta, no podra resolverse el procedimiento de licencia hasta la
obtencion de la calificacién urbanistica. En este caso, el Municipio ante el que se hubiera
solicitado la licencia urbanistica pertinente, antes de proceder a instruccién municipal alguna,
interesard la calificacion urbanistica mediante la remisibn de una copia de la solicitud de
calificacion y licencia, de un ejemplar del proyecto técnico y de la restante documentacion
exigible. El requerimiento municipal de la calificacién suspendera el transcurso del plazo méximo
legal para el otorgamiento expreso de la licencia durante los tres meses siguientes a su registro de
entrada en la Consejeria competente o hasta la comunicacion de resolucién expresa si ésta fuera
anterior.

5. Cuando, de acuerdo con la Ley, se exija una declaracion responsable 0 una comunicacion
previa para acometer obras o para acceder a una actividad o a su ejercicio y una calificacion
urbanistica, la declaracion responsable o la comunicacién previa no podran presentarse hasta
haber obtenido previamente la calificacién urbanistica y, en todo caso, debera disponerse de la
documentacion que asi lo acredite.

Carecerda de validez y eficacia a todos los efectos la declaracion responsable o la comunicacién
previa relativa a un proyecto que no se ajuste a lo determinado en la previa calificacion
urbanistica.

Una vez otorgada la calificacion urbanistica, los particulares habran de presentar la declaracion
responsable o comunicacién previa ante el Municipio correspondiente en un plazo no superior a 3
meses desde su otorgamiento. El transcurso de dicho plazo determinara la caducidad automatica
de la calificaciéon urbanistica otorgada sin necesidad de tramite o declaracién administrativos
algunos. La calificacion urbanistica caducada por esta causa podra ser objeto de rehabilitacion
previo informe de la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

6. El transcurso del plazo de tres meses sin notificacion de la resoluciéon de calificacion
urbanistica sélo podra entenderse, tanto por el interesado como por el Municipio, en sentido
desestimatorio de la calificacién interesada.

7. Mediante Decreto aprobado por el Consejo de Gobierno de la Junta de Extremadura, a
propuesta del titular de la Consejeria con competencias en materia de ordenacioén del territorio y
urbanismo, se regulara el procedimiento de calificacién urbanistica que debera comprender
trdmite de informacién publica por plazo de veinte dias.

Articulo 28. Calificacidon urbanistica para actos promovidos por las
Administraciones publicas o los usos correspondientes a areas de servicios de
carreteras

1. En la aprobacién de los proyectos de obras y servicios publicos se entendera implicita la
calificacion urbanistica del suelo a que afecten, cuando dicha calificacion sea precisa conforme a
esta Ley.

2. En el caso de las obras, construcciones e instalaciones para usos integrados en areas de
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servicio de toda clase de carreteras, que deban ser ejecutadas o desarrolladas por particulares, la
calificacion urbanistica se entendera implicita, cuando sea favorable, en el informe preceptivo y
vinculante de la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica, que
deberd ser requerido por la Administracion o el 6rgano administrativo responsable de la
correspondiente carretera.

Articulo 29. Condiciones legales minimas y vigencia y caducidad de las
licencias municipales

1. El contenido de las calificaciones urbanisticas previas integrard legalmente el de las
correspondientes licencias municipales a titulo de condiciones legales minimas.

2. Las licencias municipales se otorgaran;

a) Por plazo indefinido, las relativas a vivienda familiar, obras, construcciones e instalaciones
y Sus respectivos usos o actividades, vinculadas a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales,
cinegéticas o analogas.

b) Por el plazo que proceda conforme a la legislacion sectorial pertinente, las relativas a las
obras, construcciones e instalaciones, y sus usos o0 actividades correspondientes, vinculadas a la
extraccion o explotacién de recursos o la primera transformacion de éstos, asi como las que
descansen en concesiones demaniales o de servicio publico.

c) Por plazo determinado fijado en funcion del tiempo preciso para la amortizacion de la
inversion inicial, en todos los restantes casos.

Cuando las licencias, debiendo fijarlo, no contengan determinacion del plazo de su vigencia,
éste sera de diez afos. El plazo de vigencia de la licencia podra ser prorrogado expresa y
sucesivamente, siempre antes del vencimiento del que estuviera corriendo. La primera prérroga
no podra exceder de diez afos y las sucesivas no podran superar, cada una de ellas, los cinco
afos.

3. Las licencias municipales caducaran:

a) Por incumplimiento de las condiciones de la calificaciéon urbanistica o de las demas
impuestas en las licencias, asi como de cualesquiera otras determinaciones sustantivas de la
ordenacioén territorial y urbanistica.

b) Por el transcurso del plazo en ellas otorgado y, en su caso, de sus prorrogas, sin necesidad
de tramite o declaracién administrativos algunos.

4. Lacaducidad de la licencia municipal supondra la de la calificacién urbanistica presupuesto
de la misma, implicara el cese de la actividad o el uso legitimado por una y otra y determinara, sin
necesidad de requerimiento u orden de ejecucion algunos, el comienzo del coémputo de los plazos
de ejecucién previstos en el correspondiente plan de restauracion o de trabajos de reposicion de
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los terrenos a determinado estado para el cumplimiento de esta obligacion.

SECCION 32, El régimen del suelo urbanizable y del suelo urbano

Articulo 30. Régimen del suelo urbanizable sin Programa de Ejecucion
aprobado

1. Mientras no cuente con Programa de Ejecucion aprobado, rige para el suelo el régimen
propio del suelo no urbanizable comuin, no pudiendo aprobarse ni autorizarse en él otras obras
gue las de caracter provisional previstas en esta Ley y las correspondientes a infraestructuras y
dotaciones publicas.

2. Los Programas de Ejecucion son instrumentos para la ejecucion de actuaciones
urbanizadoras que se rigen por lo dispuesto en los articulos 117 a 120 de la presente Ley y cuya
aprobacién determina la aplicacion del régimen contenido en el articulo siguiente.

Articulo 31. Régimen del suelo urbanizable con Programa de Ejecucion
aprobado

1. La aprobacion por la Administracion del correspondiente Programa de Ejecucién determina:

a) La identificacion del ambito espacial concreto que delimita la actuacion y la vinculacion legal
de los terrenos al pertinente proceso urbanizador y edificatorio del sector y en el marco de la
correspondiente unidad de actuacion, estableciendo las condiciones para su desarrollo.

b) La afectacién legal de los terrenos, con caracter de garantia real, al cumplimiento de los
deberes de la promocién de la correspondiente actuacion y el levantamiento de las cargas a que
se refiere el_articulo 14 , tal como resulten precisados por el planeamiento urbanistico y el
Programa de Ejecucién correspondiente, en régimen de equitativa distribucién de los beneficios y
las cargas y en los términos de la forma de gestidn de la actividad y el sistema de ejecucion que se
fijen al efecto.

c) El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacién a la
superficie de sus fincas originarias respectivas del porcentaje del aprovechamiento medio del
area de reparto correspondiente, bajo la condicidon del cumplimiento de los deberes y el
levantamiento de las cargas establecidos en el_articulo 14 , asi como a ejercitar los derechos
determinados en el articulo 13 .

d) La afectacion legal de los terrenos obtenidos por la Administraciéon actuante en virtud de
entrega obligatoria y gratuita por cualquier concepto a los destinos previstos en el planeamiento.

2. Las entregas de terrenos a la Administraciéon comprenden:

a) La superficie total de los viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas y de recreo y
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expansion publicos, equipamientos culturales y docentes publicos y los precisos para la
instalacion y el funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos. Cuando la superficie
total de los terrenos destinados a dotaciones y servicios publicos previamente existentes sea igual
0 superior a la que deba resultar de la ejecucidén del planeamiento urbanistico, se entendera
sustituida una por otra, percibiendo la Administracién los aprovechamientos que le correspondan
en terrenos con aprovechamiento lucrativo, salvo que aquellos terrenos hubiesen sido objeto de
previa cesion gratuita y ello sin perjuicio del régimen patrimonial que, de conformidad con su
legislacion especifica, le sea aplicable a la Administracién General del Estado y de los organismos
publicos adscritos a la misma.

b) La superficie de suelo libre de cargas de urbanizacion precisa para materializar el diez por
ciento del aprovechamiento del sector que corresponde a la Administracion.

No obstante lo anterior, en aquellos sectores cuyo aprovechamiento sea superior o inferior a la
media aritmética de los aprovechamientos medios correspondientes a la totalidad de las areas de
reparto en que el planeamiento hubiera desagregado el suelo urbanizable, el planeamiento podra
incrementar o disminuir la entrega de suelo urbanizable con aprovechamiento lucrativo, segun
proceda, en proporcion a la diferencia existente y hasta un maximo de un 15% y un minimo de un
5%.

¢) La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo que corresponda, en su caso, al
porcentaje pertinente aplicado a la diferencia entre el aprovechamiento del sector y el
aprovechamiento medio del area de reparto.

Esta entrega se realizara con caracter provisional y a reserva de liquidacion final, cuando este
componente del excedente de aprovechamiento deba destinarse a la compensacion de
propietarios de terrenos cuyo aprovechamiento objetivo sea inferior al medio del area de reparto.
A este Ultimo efecto compensatorio, para los sectores a los que el planeamiento general atribuya
un aprovechamiento superior al medio del area de reparto correspondiente, los Programas de
Ejecucién deberan delimitar unidades de actuacién y atribuir a una o varias de ellas este
componente del excedente de aprovechamiento.

3. Las entregas de suelo a que se refieren las letras b) y ¢) del apartado anterior podran
sustituirse por el abono en metdlico de su valor, en los supuestos y condiciones previstos en el
articulo 38. La monetizacién de las entregas previstas en el citado apartado b) sera posible
siempre que el deber no pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda sometida a algun
régimen de proteccion publica, en los términos establecidos por la legislacién estatal en materia
de suelo.

4. No es posible, con caracter general, la realizacién de otros actos edificatorios o de
implantacién de usos antes de la ultimacion de las obras de urbanizacién que los previstos en el
apartado 1 del articulo anterior. Sin embargo, podra autorizarse la edificacién vinculada a la
simultanea ultimacién de la urbanizacion, en las mismas condiciones previstas en el articulo 157
para las actuaciones edificatorias.
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Articulo 32. Régimen del suelo urbano

1. El régimen urbanistico del suelo urbano para el que el planeamiento de ordenacién territorial
y urbanistica establezca o prevea, a efectos de su ejecucion, la delimitacién de unidades de
actuacion urbanizadora, es el propio del suelo urbanizable en los mismos términos que el articulo
anterior. No obstante, a los efectos de su valoracion, se tasard como suelo urbano ain antes de
ser programado.

2. El régimen del restante suelo urbano sera el siguiente:

A) Los terrenos estaran legalmente vinculados a la edificacion y al uso previsto por la
ordenacion territorial y urbanistica, asi como, en su caso, afectados al cumplimiento por sus
propietarios de los deberes pendientes de entre los enumerados en el_articulo 14 , tal como
resulten precisados por el planeamiento urbanistico.

A los efectos del parrafo anterior, las entregas de suelo seran:

1. En el caso de parcelas que aln no dispongan de la condicidn de solar por ausencia de alguno
de los servicios urbanisticos o afectado por dotaciones fijadas por el planeamiento, las precisas
para obtener la condicion de solar de entre las prescritas para el suelo urbanizable en la letra a)
del apartado 2 del articulo anterior.

2. En el caso de terrenos sometidos a operaciones de reforma interior las siguientes:

a) Las de suelo dotacional publico: las derivadas de los objetivos del planeamiento general
municipal o del planeamiento especial que corresponda, dimensionadas por relaciéon a los
estandares regulados en el_articulo 74 y en funcién de los incrementos de aprovechamiento que el
planeamiento otorgue o de los aprovechamientos atribuidos a la unidad, o unidades, de actuacion
urbanizadora que en su caso se delimiten.

b) Las de superficie de suelo urbanizado con aprovechamiento lucrativo suficiente e idéneo
para materializar el diez por ciento de la diferencia de aprovechamiento entre el correspondiente a
la situacion final y la inicial de la reforma interior. Este porcentaje podra incrementarse o
disminuirse por el planeamiento, segun proceda y de forma suficientemente motivada, en funcion
de las plusvalias generadas por la accién publica y el papel incentivador que la reforma interior
otorgue a la iniciativa privada, con el limite del 15% y el 5%, respectivamente.

3. En el caso de terrenos a los que el planeamiento atribuya, sea por cambio del uso a uno de
mayor rentabilidad, sea por incremento de la edificabilidad, un aprovechamiento objetivo superior
al preexistente segun definicién del apartado 3.4 de la disposicion preliminar, las siguientes:

a) La parte proporcional de suelo dotacional publico resultante de aplicar los estandares
regulados en el articulo 74 en funcion del incremento de edificabilidad que el planeamiento
otorgue.

b) La superficie de suelo urbanizado con aprovechamiento lucrativo suficiente e idénea para
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materializar el diez por ciento de la diferencia de aprovechamiento entre el atribuido por el nuevo
planeamiento y el preexistente. El planeamiento podra incrementar o disminuir dicho porcentaje,
de manera motivada, en funciéon de las plusvalias y sobre la base de estudio de mercado
actualizado hasta el 15% y el 5%, respectivamente. En ausencia de estudio de mercado, para
determinar la diferencia proporcional entre los diversos valores de repercusion de suelo para cada
uso global residencial plurifamiliar, unifamiliar, terciario o industrial, se adoptaran los establecidos
para cada poligono fiscal en la Ultima ponencia de valores catastral vigente.

4. Los propietarios tendran derecho al aprovechamiento urbanistico lucrativo de que sea
susceptible su parcela o solar, minorado, en su caso, en la cuantia de la entrega a que se refieren
los péarrafos a) y b) de los dos numeros anteriores. A dichos efectos podra autorizarse la
edificaciéon aun cuando la parcela correspondiente no tenga todavia la condicion de solar, siempre
gue quede debidamente garantizada la simultanea y completa urbanizacién.

B) Los terrenos obtenidos por la Administracidn municipal en virtud de entrega obligatoria y
gratuita por cualquier concepto quedaran afectados a los destinos previstos por el planeamiento
de ordenacion territorial y urbanistica.

Las entregas de suelo previstas en los apartados 2 y 3 de la anterior letra A) siempre que asi se
justifique, podran sustituirse por el pago en dinero de su valor calculado conforme al_articulo 38 ,
con la finalidad de facilitar la gestion urbanistica privada. El importe debera ser ingresado en todo
caso en el patrimonio publico de suelo, o en su caso si corresponde a la obtencion de las
dotaciones correspondientes.

Articulo 33. Areas de reparto y aprovechamientos medios

1. Las areas de reparto en suelo urbanizable deben comprender:
a) Uno o varios sectores completos; y

b) Los sistemas generales no incluidos en ningln sector. La superficie de estos sistemas se
adscribira a las distintas areas de reparto en la proporciéon adecuada y debidamente calculada
para que las areas con un mismo uso global tengan un aprovechamiento medio similar.

2. Las areas de reparto en unidades de actuacion urbanizadora en suelo urbano clasificado en
virtud de lo dispuesto en la letra b) del apartado 1 del articulo 9, se delimitaran de manera analoga
a las correspondientes al suelo urbanizable, sin que en este caso sea obligada la adscripcién de
sistemas generales a aquéllas.

3. En suelo urbano ya urbanizado a que se refiere la letra a) del apartado 1 del_articulo 9 , no
procede la delimitacién de areas de reparto, constituyendo cada solar el ambito espacial de
atribucion del aprovechamiento, conformado en este caso como aprovechamiento objetivo.

4. Cuando el planeamiento no se lo haya atribuido, el aprovechamiento objetivo de las
superficies de suelo urbano con destino dotacional publico no incluidas en unidades de actuacion
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se determinard por la media ponderada de la edificabilidad y el uso mayoritario asignados por el
planeamiento en la Zona de Ordenacién Urbanistica en que se integren, de conformidad con lo
establecido en la legislacién estatal en materia de suelo.

Articulo 34. Determinacion y calculo del aprovechamiento medio

1. El Plan General Municipal fijara, mediante coeficientes unitarios de edificabilidad, el
aprovechamiento medio correspondiente a cada area de reparto que explicitamente delimite.

2. Para calcular el aprovechamiento medio se dividira el aprovechamiento objetivo total del area
de reparto entre la superficie de ésta, excluida la del terreno dotacional publico existente ya
afectado a su destino.

3. Para calcular el aprovechamiento subjetivo de las parcelas edificables incluidas en unidades
de actuacién discontinuas en suelo urbano no consolidado a que se refiere el_apartado 3 del
articulo 33 , se procedera de la siguiente forma:

a) En cada zona de ordenacion urbanistica delimitada por usos y tipologias homogéneas, la
superficie de las reservas dotacionales a que se refiere el Ultimo parrafo del apartado 1 del articulo
74 se dividira por el incremento total de aprovechamiento urbanistico objetivo que se atribuya a la
zona de ordenacion.

Dicho cociente representa la cuota media por zona de ordenacién del suelo dotacional
establecida en el apartado 3)-a) del nUmero 2.A) del articulo 32 , en relacion con el incremento de
aprovechamiento atribuido a cada una de las zonas.

La parte proporcional de suelo dotacional que le corresponde a cada parcela concreta, se
determinara multiplicando el citado cociente por el incremento de aprovechamiento atribuido a
dicha parcela.

b) La parte del aprovechamiento que le corresponde a cada parcela edificable para compensar
la cuota parte de suelo dotacional, se determinara multiplicando dicha cuota por la edificabilidad
media ponderada de las atribuidas por el plan a la Zona de Ordenacién.

¢) Se calculara el porcentaje de participacion publica en las plusvalias correspondientes al
incremento de aprovechamiento atribuido a cada parcela edificable.

Este producto representa la carga de entrega de aprovechamiento lucrativo establecida en el
apartado 3)-b) del nimero 2.A) del articulo 32.

d) El aprovechamiento subjetivo de cada parcela edificable se determinara restando de su
aprovechamiento objetivo la cantidad obtenida en la letra c) anterior y previo levantamiento de la
carga dotacional establecida en la letra a) anterior mediante la correspondiente transferencia de
aprovechamiento urbanistico. Asimismo, se podra determinar mediante compensaciones
econdmicas calculadas sobre la base de un riguroso estudio de mercado que defina el valor de
repercusion del uso atribuido a la parcela edificable, aplicados a los aprovechamientos
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determinados en las letras b) y c¢) anteriores y calculados en los términos establecidos en la
normativa Estatal de valoraciones.

Articulo 35. Coeficientes correctores de uso y tipologias

1. Cuando la ordenacion urbanistica prevea, dentro de un area de reparto, usos
tipologicamente diferenciados que puedan dar lugar, por unidad de edificacion, a rendimientos
econdmicos muy diferentes, en el calculo del aprovechamiento medio podran utilizarse
coeficientes correctores de ponderacion, a fin de compensar con mas metros de aprovechamiento
subjetivo la menor rentabilidad unitaria de aquél.

2. A falta de coeficientes diferenciados, se utilizaran los valores relativos de repercusion de los
terrenos para lograr la finalidad equidistributiva que la fijacion de coeficientes debe perseguir.

3. El plan podra, asimismo, establecer coeficientes correctores al objeto de bonificar aquellas
parcelas destinadas a vivienda sujeta a cualquier régimen de proteccion oficial o a otros usos de
interés social objeto de incentivos administrativos.

4. El plan debera motivar la procedencia y cuantia de los coeficientes correctores previstos en
los apartados anteriores que establezca.

5. Con la exclusiva finalidad de garantizar la equitativa distribucion de beneficios y cargas, las
operaciones de reparcelacion se verificaran empleando coeficientes de ponderacién concretos y
actualizados, sobre la base de un riguroso estudio de mercado para cada uno de los productos
inmobiliarios dotados de rendimientos econémicos diferenciados que vayan a ser realizados
conforme a la ordenacién detallada aprobada.

Para ello, se aplicara a la superficie edificable correspondiente a los diferentes usos y
tipologias, los coeficientes de ponderacion relativos derivados de los respectivos valores de
repercusion, procediéndose, ulteriormente, a la adjudicacién de los aprovechamientos asi
ponderados y actualizados a los diferentes adjudicatarios en la operacion reparcelatoria de
acuerdo con sus respectivos derechos. En todo caso, los coeficientes de ponderacion tendran la
consideracion de determinaciones condicionantes del contenido del proyecto de reparcelaciéon y
se tramitaran, para su aprobacién, de manera conjunta con éste.

Articulo 36. Transferencias de aprovechamiento

1. Si asi lo estableciera el planeamiento, los propietarios de suelo urbano calificado como
dotacional publico podran transferir el aprovechamiento subjetivo que les corresponda a otras
parcelas o solares que cuenten con excedentes de aprovechamiento objetivo. La transferencia
determina la adquisicién del correspondiente exceso de aprovechamiento objetivo y legitima su
materializacion.

2. La transferencia de aprovechamiento debera ser aprobada por el Municipio, segun
propuesta suscrita por los interesados y formalizada en escritura publica, con planos adjuntos
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expresivos de la localizacion y dimensiones de las parcelas o solares implicados. Dicha
transferencia, asi como la incorporacién de terrenos al patrimonio municipal de suelo que
conlleve, debera ser objeto de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

3. La eficacia de toda transferencia dependera de la cesion gratuita al Municipio, libre de
cargas y en pleno dominio, de los terrenos cuyo aprovechamiento subjetivo sea transferido y la
paridad, en términos de valor urbanistico, entre dicho aprovechamiento subjetivo y el excedente
de aprovechamiento objetivo que es objeto de adquisicion mediante la transferencia.

4. Las reparcelaciones voluntarias, concertadas entre los afectados para la concrecion del
cumplimiento de sus deberes y obligaciones urbanisticos en los términos mas acordes con sus
preferencias, se tramitaran y aprobaran por la Administracién actuante conforme a lo dispuesto en
los apartados anteriores.

Articulo 37. Reservas de aprovechamiento

1. Con motivo de la incorporacion al dominio publico, conforme a esta Ley, de Terrenos con
Destino Dotacional podra hacerse reserva, para su posterior transferencia, del aprovechamiento
subjetivo correspondiente a la titularidad de dichos terrenos. Segun la transmision determinante
de la incorporacion al dominio publico sea a titulo oneroso o gratuito, podra hacer la reserva en su
favor:

a) El propietario del terreno cedido gratuitamente a la Administracion competente.

Procedera la reserva de aprovechamiento con motivo de una cesién de terrenos, cuando no dé
lugar, directa e inmediatamente, a la adquisicion de un excedente de aprovechamiento objetivo.
No podra, por tanto, reservarse el aprovechamiento, para ulterior transferencia, quien efectie la
cesion como consecuencia de inmediata transferencia o de una reparcelacion.

b) La Administraciéon o el agente urbanizador que sufrague el precio del terreno dotacional,
cuando éste se adquiera para su destino publico en virtud de una transmisién onerosa, voluntaria
o forzosa.

No habré lugar a la reserva de aprovechamiento si la adquisicion onerosa del terreno dotacional
publico va acompafiada, por expropiacién conjunta tasada a un precio medio, con la de otros
terrenos con excedentes de aprovechamiento objetivo equivalentes al terreno dotacional publico.

La reserva de aprovechamiento deberd ser aprobada por el Municipio o Administracion
expropiante y se anotara en el Registro de la Propiedad al margen de la transmisién de la que
traiga su causa. La reserva se cancelara, de igual forma, cuando se transfiera su
aprovechamiento. El Municipio no podra denegar la aprobacién si, en su dia, acepto la cesion que
motivo la reserva. Podra oponerse a la aprobacion el agente urbanizador, cuando se pretenda
adquirir asi excedentes de aprovechamiento objetivo radicados en el ambito de la
correspondiente actuacion urbanizadora.
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2. Cuando el aprovechamiento subjetivo que, en conjunto, corresponda a los propietarios
afectados por un Programa de Ejecucion sea inferior al total aprovechamiento objetivo de los
terrenos comprendidos por éste, el agente urbanizador que financie la diferencia podra reservarse
el aprovechamiento que corresponda a la diferencia.

3. Eltitular de una reserva de aprovechamiento podra solicitar su expropiacién, cuando hayan
transcurrido mas de tres afios desde la constitucion de la reserva o el menor plazo que resulte de
la aplicacion del articulo 142 .

Articulo 38. Compensaciones monetarias sustitutivas

1. En el suelo urbano no consolidado a que se refiere la letra c) del apartado 2 del_articulo 9 :

1.1. Los Municipios podran, por razones de interés publico local y con motivo de la solicitud de
licencia de edificacion, transmitir, directamente y por precio a satisfacer en metalico, el excedente
de aprovechamiento objetivo materializable sobre parcelas o solares.

A tal efecto, la solicitud de licencia se acompafiar4d de una oferta de venta al patrimonio
municipal de suelo de la propia parcela o solar para la que se solicite licencia, por precio unitario
gue mejore el propuesto por el solicitante como valor de adquisicion del excedente de
aprovechamiento objetivo. Con la solicitud se justificaran los gastos en que se haya incurrido para
su presentacion, incluidos los del proyecto técnico. La oferta de venta debera ser suscrita por
quien ostente la propiedad o facultad de disposicion suficiente sobre la parcela o el solar.

El Municipio podra aceptar la oferta de venta pagando, por metro cuadrado de
aprovechamiento subjetivo, un precio superior en un veinte por ciento al que el oferente hubiera
propuesto satisfacer por metro cuadrado de excedente de aprovechamiento objetivo e
indemnizandole, ademas, los gastos justificados que hubiera acreditado.

El Municipio debera resolver sobre la adquisicion dentro de los dos meses siguientes al
momento en que el oferente deposite o avale el importe que ofrezca pagar por el excedente de
aprovechamiento objetivo. Dentro del mismo plazo, el Municipio podra inadmitir la oferta de
adquisicion en metélico o condicionarla a distinta valoracidon del aprovechamiento urbanistico.
Transcurrido el plazo sin resolucion expresa alguna, se entendera adquirido el aprovechamiento
por el importe depositado.

1.2. Los Municipios podran aprobar un cuadro indicativo de valores de repercusion de suelo
expresivo de los precios maximos que el Municipio prevé pagar por la adquisicidon o expropiacion
de suelo para el patrimonio municipal de suelo. Dichos valores se calcularan de conformidad con
la normativa técnica de valoracion catastral, previo informe de la Administracion tributaria
competente. Si ésta informara de la existencia de una ponencia de valores vigente y aplicable a
los efectos de la gestidn y valoracion urbanistica, no procedera aprobar el referido cuadro,
pudiendo el Alcalde ordenar la utilizacion de la ponencia con los fines expresados.

Los valores se revisaran de inmediato para adaptarlos a las resoluciones administrativas o

50



GRAU ASOCIADOS
ABOGADOS
www.grauasociados.com

judiciales que determinen justiprecios expropiatorios. La vigencia maxima e improrrogable del
cuadro sera de tres afios.

1.3. No seréa preciso formular la oferta de venta de la parcela a la que se refiere el apartado 1.1
cuando quien oferte la adquisicion de excedente de aprovechamiento objetivo, pague un precio
superior en un veinte por ciento al que resultaria del cuadro indicativo.

1.4. El pago por el excedente de aprovechamiento debera ser previo o simultdneo a la
obtencion de la licencia de obras.

2. En el restante suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable:

2.1. La Administracién actuante podra transmitir, directamente y por precio a satisfacer en
metdlico, el aprovechamiento que le corresponda en concepto de participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la accién urbanistica de los poderes publicos, siempre que se
cumplan los siguientes requisitos:

a) Que se motive expresamente que no es necesario destinarlo a la promocién publica de
edificaciones dentro de la actuacion.

b) Que se tase conforme a lo establecido en el articulo 93.a).
c) Que el adquirente lo destine a cualquiera de los usos establecidos en el_articulo 92.1 .

2.2. El resto del excedente que, en su caso, pueda existir, s6lo podra ser adquirido
cumpliendo los siguientes requisitos:

a) Que el planeamiento, si lo adscribe a la compensacién de propietarios de suelo con
aprovechamiento inferior al medio del area de reparto, no determine qué propietarios tienen
derecho a la adjudicacion en cada ambito o sector excedentario.

b) Que se tase conforme a lo establecido en el articulo 93.a) .

c) Que los recursos obtenidos se destinen a compensar a los propietarios del area de reparto
con aprovechamiento objetivo inferior al medio de la misma.

3. La adquisicién de excedentes de aprovechamiento objetivo en metélico tendra en todo
caso caracter subsidiario respecto de la regulada en los dos articulos precedentes y de las
cesiones a la Administracién del suelo necesario para la materializacion de los excedentes.

CAPITULO Ill. Las parcelaciones y reparcelaciones

Articulo 39. Parcelacion urbanistica

1. Se considera a cualesquiera efectos parcelacion urbanistica toda division simultanea o
sucesiva de solares, parcelas, unidades risticas aptas para la edificacién, terrenos o fincas en
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dos o mas lotes o fincas nuevas independientes:
a) En suelo urbano o urbanizable, en todos los casos.

b) En suelo no urbanizable, cuando cada uno de los lotes o las fincas a que dé lugar
constituyan unidades rusticas aptas para la edificacion y dispongan o vayan a disponer de
infraestructuras o servicios colectivos innecesarios para las actividades a que se refiere el
apartado 2 del_articulo 13 o, en todo caso, de caracter especificamente urbano.

2. Es nula toda parcelacion urbanistica que sea contraria a la ordenacién territorial y
urbanistica en vigor o infrinja lo dispuesto en los dos articulos siguientes.

3. Las licencias autorizatorias de parcelaciones y las certificaciones declaratorias de la
innecesariedad de aquéllas se entenderan otorgadas y expedidas legalmente bajo la condicién de
la presentacién en el Municipio, dentro de los tres meses siguientes a su otorgamiento o
expedicién, del documento publico en el que se hayan formalizado los actos de parcelacion, que
debera contener testimonio integro de la licencia o certificacion que viabilice éstos y, cuando
proceda, del caracter indivisible de las fincas, unidades rusticas aptas para la edificacion, parcelas
0 solares resultantes.

El mero transcurso del plazo a que se refiere el apartado anterior sin que se hubiera presentado
el pertinente documento publico de formalizacion de la parcelacion determinara la caducidad de la
licencia otorgada o de la certificacion expedida, por ministerio de la Ley y sin necesidad de acto
alguno para su declaracién. El plazo de presentacién podra ser objeto de prérroga por causa
justificada.

Articulo 40. Indivisibilidad de fincas, unidades rusticas aptas para edificacion,
parcelas y solares

Son indivisibles las fincas, las unidades rusticas aptas para la edificacion, las parcelas y los
solares siguientes:

a) Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como minimas,
salvo que los lotes resultantes se adquieran simultaneamente por los propietarios de fincas,
unidades rusticas aptas para la edificacion, parcelas o solares colindantes con la finalidad de
agruparlos y formar una nueva finca, unidad rustica apta para la edificacion, parcela o solar con
las dimensiones minimas exigibles.

b) Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas, salvo que el
exceso sobre éstas pueda segregarse con el mismo fin sefialado en la letra anterior.

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

d) Los vinculados o afectados legalmente a las construcciones o edificaciones autorizadas
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sobre ellos.

Articulo 41. Régimen de las parcelaciones urbanisticas

1. No se podran efectuar parcelaciones urbanisticas en suelo urbano mientras no se
encuentre aprobada la ordenacion detallada establecida por el Plan General Municipal y en suelo
urbanizable mientras no se encuentre aprobado el correspondiente Programa de Ejecucién. Se
exceptlan de la regla anterior las segregaciones que sean indispensables para la incorporacion
de terrenos al proceso de urbanizacion en el ambito de unidades de actuacion.

2. En suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas.

3. Toda parcelacién urbanistica queda sujeta a licencia municipal.

Articulo 42. Reparcelacion

1. Se entiende por reparcelacion la operacion urbanistica consistente en la agrupacion de
fincas, parcelas o solares existentes para su nueva division ajustada a los planes de ordenacién
urbanistica, con adjudicacion de las nuevas fincas, parcelas o solares a los interesados, en
proporcion a sus respectivos derechos.

2. Lareparcelacién podra tener cualquiera de los siguientes objetos:
a) Laregularizacion de las fincas, parcelas y solares existentes.

b) Lajusta distribucion de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion urbanistica,
incluidos los gastos de urbanizacion y gestion.

¢) Lalocalizacion del aprovechamiento urbanistico en suelo apto para la edificacion conforme
al planeamiento.

d) Laadjudicacién al Municipio de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita y, en su caso, al
agente urbanizador, en pago de su gestion y de la urbanizacion.

e) La sustitucion en el patrimonio de los propietarios, en su caso forzosa y en funcion de los
derechos de éstos, de las fincas, parcelas o solares iniciales por solares resultantes de la
ejecucion.

3. La adjudicacion de fincas, parcelas o solares para la sustitucion a que se refiere la letra €)
del apartado anterior se producira, con arreglo a los criterios empleados para la reparcelacion, en
cualquiera de los siguientes términos:

a) La superficie de solares precisa para servir de soporte al entero aprovechamiento
urbanistico a que tenga derecho el propietario, quedando aquélla afecta al pago de los costes de
urbanizacion y gestion, en su caso.
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b) La superficie de solares precisa para servir de soporte a la parte del aprovechamiento
urbanistico correspondiente al propietario que reste una vez deducida la correspondiente al valor
de los costes de urbanizacion y gestion.

4. La delimitacién de la unidad de actuacién urbanizadora tras la aprobacion del
correspondiente Programa de Ejecucién, coloca los terrenos en situacion de reparcelacion, con
prohibicion de otorgamiento de licencias de parcelacion y edificacion hasta la firmeza en via
administrativa de la operacion reparcelatoria. La reparcelacion podra llevarse a cabo de forma
voluntaria y forzosa, asi como en suelo o mediante indemnizacién sustitutoria de adjudicacion de
suelo.

Articulo 43. Régimen de la reparcelacién

1. El proyecto de reparcelacion podra ser formulado a iniciativa del promotor de la
urbanizacion, propietario o agente urbanizador, o de oficio por la Administracién actuante.

2. El éarea reparcelable, que podra ser discontinua, se definira en el propio proyecto de
reparcelacion y no tendra que coincidir necesariamente con la unidad de actuacion.

3. Reglamentariamente se determinara:

a) Los supuestos en que sea innecesaria la reparcelacion y en los que no se produce, por
tanto, la situacion a que se refiere el articulo anterior.

b) El contenido sustantivo y documental de la reparcelacion.

c) El procedimiento de aprobacion de la reparcelacién cuando se tramite separadamente,
gue, en todo caso, habra de ajustarse a las siguientes reglas:

12 Informacidn publica por plazo minimo de veinte dias.

22 Acreditacién de la titularidad y situacion de las fincas iniciales mediante certificacion del
Registro de la Propiedad de dominio y cargas.

32 Audiencia por plazo de quince dias, sin necesidad de nueva informacién publica, de los
titulares registrales no tenidos en cuenta en la elaboracion del proyecto de reparcelacion y
aquellos que resulten afectados por modificaciones acordadas tras el periodo de informacion
publica.

42 Aprobacion, cuando sea a iniciativa privada, dentro del plazo maximo de dos meses desde
la presentacion de la totalidad de la documentacion exigible o, en su caso, del Unico requerimiento
posible de subsanacion de deficiencias de la aportada, que solo podra practicarse dentro de los
quince dias siguientes a aquella presentacion. La no notificacion de resolucién expresa dentro del
indicado plazo maximo autorizard para entenderla aprobada por acto presunto, debiendo
abstenerse la Administracion de cualquier pronunciamiento expreso una vez que quede
debidamente acreditada la produccién de dicho acto presunto.

54



GRAU ASOCIADOS
ABOGADOS
www.grauasociados.com

4. Las adjudicaciones de terrenos a que dé lugar la reparcelacion gozaran, cuando se
efectlen en favor de los propietarios comprendidos en la correspondiente unidad de actuacion, de
las exenciones y bonificaciones fiscales previstas en los impuestos que graven, por cualquier
concepto, los actos documentados y las transmisiones patrimoniales, previstas o autorizadas por
la legislacion general, autondmica y local.

5. Se aplicaran a la reparcelacién supletoriamente las normas reguladoras de la expropiacion
forzosa.

Articulo 44. Criterios para la reparcelacion

Los proyectos de reparcelacion deberan ajustarse a los siguientes criterios:

a) Parala valoracion de los bienes y derechos aportados se aplicaran, en defecto de acuerdo
unanime entre los afectados por una reparcelacion voluntaria, los criterios previstos por la
legislacidn general pertinente, en los términos que se precisen reglamentariamente en desarrollo
de esta Ley. Los criterios voluntariamente establecidos no podran ser ni contrarios alalLeyoala
ordenacion urbanistica aplicable, ni lesivos de derechos de terceros o del interés publico.

b) El aprovechamiento urbanistico objetivo susceptible de ser materializado en cada solar
resultante habra de ser proporcional al aprovechamiento urbanistico al que subjetivamente tenga
derecho el adjudicatario por razon de la superficie de su finca, parcela o solar originario.

c) El solar o los solares adjudicados deberan tener la misma localizacion que la de las
correspondientes fincas, parcelas o solares originarios o, de no ser ello posible, la mas cercana
posible a esta Ultima. Cuando la localizacién sea distinta, la adjudicacion podra corregirse
mediante ponderacion de los valores, segun su localizacion, de las fincas originarias y los solares
resultantes, siempre que la diferencia entre ellos sea apreciable y asi lo justifique.

d) Se adjudicaran a la Administracion actuante los terrenos y solares correspondientes a las
cesiones obligatorias y gratuitas. No obstante, en las actuaciones en que se opere mediante
agente urbanizador, podra preverse, siempre que lo acepte la Administracion actuante y en los
términos del_articulo 38.2 , la adquisicion en metalico a ésta del excedente de aprovechamiento y,
por tanto, de los correspondientes solares, en especial cuando se ofrezca la construccién de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica o con precio de venta o alquiler tasados.
A este efecto, si la aceptacion de la Administracién no se ha recabado antes de la formulacién del
proyecto, ésta podra interesarse formalmente durante el periodo de informacién publica.

e) En ningun caso podra procederse a la adjudicacion como solares y fincas independientes
de superficies que no tengan ni la dimensioén ni las caracteristicas exigidas a la parcela minima
edificable.

f) Cuando la cuantia del derecho de un propietario no alcance o supere la necesaria para la
adjudicacion de uno o varios solares resultantes como fincas independientes, el defecto o el
exceso en la adjudicacién podran satisfacerse en dinero. La adjudicacion se producira en todo
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caso en exceso cuando se trate de mantener la situacion del propietario de finca, parcela o solar
en que existan construcciones compatibles con el planeamiento en ejecucion.

Los propietarios y el agente urbanizador, cuando sea distinto a éstos, asi como unos y otro y la
Administracion actuante podran formularse requerimientos fehacientes para determinar a quien
corresponde pagar o percibir las indemnizaciones sustitutorias de defectos o excesos en la
adjudicacion, en la forma prevista en el parrafo anterior.

g) Sera preceptivo el reflejo de la totalidad de las operaciones reparcelatorias en una cuenta
de liquidacion provisional individualizada respecto de cada propietario. De resultar éste acreedor
neto, su finca, su parcela o solar inicial s6lo podra ser ocupado previo pago de la indemnizacién
gue proceda y a reserva de la liquidacion definitiva.

Articulo 45. Reparcelacion econdmica

1. La reparcelacién podra ser econémica:

a) Cuando las circunstancias de edificacion, construccién o de indole similar concurrentes en la
unidad de actuacién hagan impracticable o de muy dificil realizacién la reparcelaciéon material en
al menos una cuarta parte de la superficie total de aquélla.

b) Cuando aln no concurriendo las circunstancias a que se refiere la letra anterior, asi lo
acepten los propietarios que representen, al menos, el cincuenta por ciento de la superficie total
de la unidad de actuacion.

2. La reparcelacion econbémica se limitara al establecimiento de las indemnizaciones
sustitutorias con las rectificaciones correspondientes en la configuracion y linderos de las fincas,
parcelas o solares iniciales y las adjudicaciones que procedan en favor de sus beneficiarios,
incluidos el Municipio y el agente urbanizador si es distinto de los propietarios, asi como, en el
supuesto previsto en la letra a) del apartado anterior, a la redistribucion de los terrenos en que no
concurran las circunstancias justificativas de su caracter econémico.

Articulo 46. Reparcelacion voluntaria y forzosa

1. Lareparcelacion podra ser voluntaria y forzosa.

2. La propuesta de reparcelacién voluntaria que, de comun acuerdo y formalizada en
documento publico, presenten al Municipio los propietarios y, en su caso, éstos en unién del
agente urbanizador, serd sometida a informacion publica por veinte dias e informada por los
servicios competentes. Recaida la aprobacion municipal, para la inscripcion de la reparcelacién
en el Registro de la Propiedad bastara con la presentacion en éste de la correspondiente escritura
publica en unién de certificacién del acuerdo municipal aprobatorio.

3. La reparcelacion sera forzosa cuando el Municipio la imponga, de oficio o a instancia de
parte, por ser necesaria para la ejecucion del planeamiento. La voluntaria gozara en todo caso de
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preferencia.

TITULO Il. La Ordenacion territorial y urbanistica
CAPITULO I. La ordenacion del territorio

Articulo 47. Instrumentos de la ordenaciéon del territorio

La ordenacion territorial se establece, en el marco de esta Ley, mediante los siguientes
instrumentos:

a) Las Directrices de Ordenacion Territorial.
b) Los Planes Territoriales.

c) Los Proyectos de Interés Regional.

SECCION 12, Las Directrices de Ordenacién Territorial

Articulo 48. Directrices de Ordenacion Territorial

1. Las Directrices de Ordenacion Territorial definen los elementos de la organizacion y
estructuracién de la totalidad o parte del territorio de Extremadura. Sus determinaciones vinculan,
en sus propios términos, a las de:

a) Cualesquiera otros instrumentos de ordenacion territorial y planes de ordenacion
urbanistica.

b) Los planes, programas y acciones con incidencia territorial o que supongan la ocupacion y
utilizacién de suelo, susceptibles de desarrollo por las diferentes Administraciones Publicas en el
ejercicio de sus competencias especificas.

c) Las acciones con repercusién territorial o que impliquen aprovechamiento del suelo
promovidas por la iniciativa privada.

2. Las Directrices de Ordenacion Territorial tendran como finalidad:

a) La formulacién del conjunto de determinaciones que ordenen y regulen, con caracter
estratégico, los procesos de ocupacion del territorio por las distintas actividades econémicas y
sociales, consolidando y potenciando, desde una opcién sostenible del desarrollo, la distribucion
equilibrada de estos procesos en los emplazamientos idoneos y adecuados al interés general.

b) Ladefinicién del marco territorial que permita y asegure la integracion y coordinacion de las
politicas sectoriales de las Administraciones Publicas desde el punto de vista de su coherencia en
la utilizacion del suelo en cuanto recurso natural, y constituya la referencia garantizadora de un
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desarrollo adecuado de la accién urbanistica de los Municipios.

c) Prever las acciones territoriales que requieran la acciéon conjunta de diferentes
Administraciones Publicas, estableciendo las bases suficientes para celebrar los convenios o
acuerdos de cooperacién que resulten necesarios.

3. Las Directrices de Ordenacion territorial pueden tener caracter general o parcial. Tendran
este Ultimo caracter cuando se limiten a un area geografica determinada o circunscriban su objeto
a uno o varios aspectos de los propios de su finalidad.

Articulo 49. Determinaciones de las Directrices de Ordenaciéon Territorial

Las Directrices de Ordenacion Territorial establecen, de conformidad con la finalidad que les es
propia segun el articulo anterior, todas o algunas de las siguientes determinaciones:

a) Diagnéstico del territorio, expresando los problemas existentes, valorando las tendencias
observables sobre su evolucién y sus distintas alternativas de tratamiento.

b) Sefialamiento, a la luz del diagnéstico anterior, de los criterios generales a los que habra de
acomodarse la accién de las diferentes Administraciones Publicas, marcando los objetivos a
alcanzar.

c) Definicion del esquema de articulacion territorial, identificando sistemas de ciudades,
comarcas e hitos naturales, ejes relacionales e infraestructuras.

d) Definicion de los criterios territoriales bésicos para la localizacion de infraestructura
vertebradora o ambiental, equipamiento y servicios de ambito o caracter supramunicipal y para el
emplazamiento de acciones publicas de fomento al desarrollo, justificando su adecuacion a la
prioridad de sostenibilidad.

e) Definicién de los criterios territoriales basicos que han de presidir la utilizacién o explotacion
racional del agua y demas recursos naturales, la proteccién de los valores ecoldgicos, el
tratamiento de las superficies aptas para la explotacién agraria, la proteccion del patrimonio
histérico-cultural, e intervencion de ambitos sujetos a riesgo catastrofico.

f) Definicion de areas que deban ser objeto de ordenacién mediante Planes Territoriales y por
razén de la definicién de los criterios territoriales basicos, determinando las condiciones y los
objetivos a los que habra de someterse dicha ordenacion.

g) Definicibn de las normas de aplicacibn general o directa y del régimen de
incompatibilidades y prohibiciones, asi como de las alternativas o recomendaciones que la accion
de las Administraciones Publicas y la iniciativa privada deba respetar.

h) Establecimiento de las condiciones necesarias para el seguimiento de los efectos de las
propias Directrices de Ordenaciéon Territorial, asi como para la formulacién de memorias de
gestién en las que se analice el grado de desarrollo de las mismas.
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i) Definicion de las causas y supuestos que habran de determinar la adaptacion o modificacion
de las Directrices de Ordenacién Territorial.

j) Otras determinaciones que se considere necesario establecer para el mejor cumplimiento
por las Directrices de su funcién legal.

Articulo 50. Documentacion de las Directrices de Ordenacién Territorial

Las Directrices de Ordenacion Territorial estaran integradas por la documentacion escrita y
gréfica necesaria para justificar la adecuacion a sus fines y formalizar el contenido previsto en el
articulo anterior, efectuando, para las determinaciones pertinentes, las precisiones a que se
refiere el_articulo 52 . En particular, deberan contener una evaluacién del impacto territorial tanto
del modelo adoptado como de sus alternativas estudiadas.

Articulo 51. Formulacion y aprobacion de la Directrices de Ordenacion
Territorial

1. Corresponde ala Junta de Extremadura, a propuesta del Consejero competente en materia
de ordenacion territorial y urbanistica, acordar la formulacién de las Directrices de Ordenacion
Territorial de Extremadura.

2. El acuerdo de formulacién sera motivado, expresando objetivos y plazo para la redaccién,
cuya direccion técnica correspondera a la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica. El acuerdo, que revestira la forma de Decreto, se publicara en el «Diario
Oficial de Extremadura».

3. En el procedimiento de elaboracion de las Directrices de Ordenacion Territorial debera
asegurarse la intervencion y participacion de las Administraciones y entidades publicas afectadas
por razén de su competencia.

4. Aprobado el avance de Directrices por el Consejero competente en materia de ordenacién
territorial y urbanistica, se sometera a informacioén publica, por plazo no inferior a dos meses, a
efectos de formulacion de sugerencias y propuestas de alternativas por parte de asociaciones,
particulares y demas entidades publicas o privadas que no hubieran contribuido a su elaboracion,
mediante insercion de anuncios en el «Diario Oficial de Extremadura» y en dos periddicos de
amplia difusién en la Comunidad Auténoma de Extremadura.

5. Una vez concluido el periodo de informacién publica y a la vista de su resultado, se
procedera a la formulacion del anteproyecto de Directrices, que, previo informe no vinculante de la
Comisién de Urbanismo y Ordenacion del Territorio, sera aprobado por el Consejero competente
en materia de ordenacion territorial y urbanistica para su elevacion a la Junta de Extremadura a
efectos de su aprobacion y remisién como proyecto a la Asamblea de Extremadura, a la que
correspondera la aprobacion definitiva.

6. EIl proyecto de Directrices de Ordenacién Territorial se tramitara de conformidad con el

59



GRAU ASOCIADOS
ABOGADOS
www.grauasociados.com

Reglamento de la Asamblea de Extremadura y, una vez aprobado por ésta y efectuadas por el
Consejo de Gobierno las adaptaciones que vengan requeridas por las resoluciones de la Camara,
se publicara en el «Diario Oficial de Extremadura».

Articulo 52. Obligatoriedad y eficacia de las Directrices de Ordenacion
Territorial

1. Las Directrices de Ordenacion Territorial tendran caracter vinculante para las distintas
Administraciones Publicas, asi como para cualquier persona natural o juridica.

2. Las determinaciones de las Directrices de Ordenacion Territorial serdn de directa
aplicacion, salvo las que tengan por objeto el ulterior proceso de ordenacion territorial y
urbanistica, que sélo lo seran una vez aprobados los planes de ordenacion territorial o urbanistica
a los que se remitan o cuya adaptacion requieran. Estas Ultimas deberan, en todo caso, fijar los
plazos dentro de los cuales debera producirse bien la formulacién y aprobacion de los planes de
ordenacion territorial y urbanistica, bien las adaptaciones de éstos, a que se refieran.

Articulo 53. Vigencia y modificacién y revision de las Directrices de Ordenacion
Territorial

1. Las Directrices de Ordenacion Territorial tendran vigencia indefinida.

2. La revisién y modificacion de las Directrices de Ordenacion Territorial se sujetaran a los
mismos tramites prescritos para su aprobacion.

SECCION 22, Los Planes Territoriales

Articulo 54. Los Planes Territoriales

1. Los Planes Territoriales tienen como objeto la definicién integral o sectorial de los
elementos basicos que estructuran un area geografica determinada, desarrollando para la misma
los criterios de ordenacion establecidos, en su caso, por las Directrices de Ordenacion Territorial.
En ninglin caso podran tener ambito territorial inferior al municipal.

2. Los Planes Territoriales no podran clasificar suelo, ni sustituir en ningin caso el
planeamiento urbanistico en su funcion propia de conformidad con esta Ley.

3. Endesarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Territoriales podran formularse y
aprobarse Planes Especiales. Unos y otros se ejecutaran a través de los correspondientes
proyectos de obras y servicios, formulados y aprobados por los érganos y organismos
administrativos competentes por razén de la materia de conformidad con la legislacion que sea de
pertinente aplicacion.

4. El contenido de los Planes Especiales a que se refiere el apartado anterior sera adecuado a
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las previsiones de los Planes Territoriales que desarrollen, debiendo formalizarse
documentalmente y tramitarse y aprobarse de conformidad con lo dispuesto en esta Ley para
dicho tipo de planeamiento urbanistico.

Articulo 55. Determinaciones de los Planes Territoriales

Los Planes Territoriales estableceran las siguientes determinaciones:

a) Definicién de los objetivos de la ordenacién a partir de los andlisis de las tendencias
observadas y del ajuste a las Directrices de Ordenacion Territorial.

b) Definicidon de los criterios basicos para la localizacion de infraestructura vertebradora o
ambiental, equipamiento y servicios de caracter supramunicipal, justificando su adecuacion a la
prioridad de sostenibilidad y su necesidad para la consecucién de los objetivos propuestos.

c) Definicion de zonas para la ordenacién del area geografica afectada, con los fines de
proteccion y mejora del medio ambiente, de los recursos naturales, y del patrimonio
histérico-cultural, estableciendo el programa de acciones segun las Administraciones y entidades
publicas que por razén competencial deban desarrollar éstas.

d) Definicion de los criterios y las normas a los que habrd de ajustarse la ordenacion
urbanistica, sefialando aquellas determinaciones que deban ser objeto de adaptacion y
justificando las alteraciones propuestas, dentro del respeto al marco competencial legalmente
atribuido a las entidades locales.

e) Definicién de las normas de aplicacion general o directa, incompatibilidades, alternativas o
recomendaciones que debera respetar la accion de las Administraciones Publicas y la iniciativa
privada.

f) Establecimiento de las condiciones necesarias para el seguimiento de los efectos del Plan
Territorial, asi como para la formulacién de memorias de gestion en las que se analice el grado de
desarrollo de las mismas.

g) Definicién de las causas y supuestos que habran de determinar la adaptacién, modificacion
o revision del Plan Territorial.

h) Otras determinaciones que el Consejo de Gobierno considere necesario establecer para el
mejor cumplimiento por el correspondiente plan de su funcion legal.

Articulo 56. Documentacién de los planes territoriales

Los Planes Territoriales formalizaran sus determinaciones en los siguientes documentos:

a) Memoria de andlisis y diagnéstico referida al desarrollo de las determinaciones del articulo 55
de la presente Ley.
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b) Memoria justificativa de la ordenacién propuesta y de sus alternativas, en su caso, definiendo
objetivos, criterios y en general su ajuste al desarrollo de las determinaciones previstas en el
articulo 55 de la presente Ley.

¢) Memoria econémica, estimando y ordenando la programacién de las acciones planificadas
conforme a los agentes intervinientes y sus respectivas previsiones presupuestarias.

d) Régimen normativo, conforme al desarrollo de las determinaciones del articulo anterior.
e) Evaluacion del impacto de los escenarios a que se refiere la letra a) del articulo anterior.

f) Documentacién grafica comprensiva del diagnéstico y de las propuestas, a escala adecuada
para la correcta lectura y difusion de su contenido.

g) Evaluacion ambiental inicial e informe de sostenibilidad ambiental del Plan.

Articulo 57. Formulacion y aprobacion de los Planes Territoriales

1. Corresponde a la Junta de Extremadura, a propuesta del Consejero competente en materia
de ordenacion territorial y urbanistica, acordar la formulacion de los Planes Territoriales.

2. Antes de elevar su propuesta, el Consejero competente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica dard audiencia a las Corporaciones Locales cuyo territorio quede comprendido, en
todo o en parte, en el ambito del Plan Territorial a elaborar.

3. El acuerdo de formulacién sera motivado, expresando objetivos y plazos para la redaccion.
La direccion técnica correspondera a la Consejeria competente en materia de ordenacién
territorial y urbanistica. El acuerdo se publicara en el «Diario Oficial de Extremadurax».

4. En el procedimiento de elaboracion de los Planes Territoriales se contara con la colaboracion
y participacién de las Administraciones Publicas, en particular las locales, y las demas entidades
Publicas afectadas por razén del territorio o de la competencia.

5. Aprobado inicialmente el Plan Territorial por el Consejero competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica, se sometera a informacién publica, por plazo no inferior a dos
meses, a efectos de formulacion de sugerencias, propuesta de alternativas y, en su caso,
exposicion de objeciones y reclamaciones por parte de asociaciones, particulares y demas
entidades publicas y privadas que no hubieran contribuido a su elaboracion, mediante insercion
de anuncios en el «Diario Oficial de Extremadura» y en dos periddicos de amplia difusién regional.

6. Concluido el periodo de informacidn publica, la Consejeria competente en materia de
ordenacioén territorial y urbanistica valorara cuantas sugerencias, alternativas y reclamaciones se
hubieran formulado, introduciendo las rectificaciones estimadas procedentes. Efectuadas, en su
caso, estas rectificaciones y previo informe no vinculante de la Comision de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura, el Consejero elevara el plan a la consideracion de la
Junta de Extremadura para examen y, en su caso, aprobacion definitiva, mediante Decreto, que
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debera ser publicado en el «Diario Oficial de Extremadurax.

7. Para garantizar la adecuada evaluacion de sus efectos sobre el medio ambiente, los planes
territoriales en su elaboracidén y tramitacion, incorporaran el cumplimiento de las determinaciones,
en documentos y plazos, de la_Ley 9/2006, de 28 de abril (RCL 2006, 885) , sobre evaluacion de
los efectos de determinados planes y programas sobre el medio ambiente.

Articulo 58. Obligatoriedad y eficacia de los Planes Territoriales

1. Los Planes Territoriales obligan a las diferentes Administraciones Publicas y a los sujetos
privados y vinculan a los planes urbanisticos. Cuando éstos resulten afectados por aquéllos,
deberan adaptarse a los mismos en los plazos por ellos fijados al efecto.

2. Seran de aplicacion directa aquellas determinaciones a las que los propios Planes
Territoriales otorguen tal caracter. En todo caso, las determinaciones que remitan a la adaptacién
del planeamiento urbanistico municipal solo podran ser de directa aplicacién a partir de la
publicacién en el Diario Oficial de Extremadura de la aprobacion definitiva de dicha adaptacion o,
en todo caso, al vencimiento del plazo fijado a tal fin. Los Planes Territoriales deberan concretar, a
tal efecto, el o los plazos en los que la adaptacién deba tener lugar.

Articulo 59. Efectos de la aprobacién y vigencia, modificacién y revision de los
Planes Territoriales

1. Unavez aprobados, los Planes Territoriales seran inmediatamente ejecutivos.

2. La aprobacion de los Planes Territoriales implicara la declaracion de utilidad publica y la
necesidad de ocupacion de los bienes y adquisicion de derechos correspondientes, a los fines de
expropiacion, de ocupacion temporal o de imposicion o modificacion de servidumbres.

3. Los Planes Territoriales entraran en vigor con la publicacion del Decreto que los apruebe y
tendran vigencia indefinida, debiendo observarse para su revisién y maodificacion los mismos
tramites que para su aprobacion.

SECCION 32. Los Proyectos de Interés Regional

Articulo 60. Proyectos de Interés Regional; naturaleza y objeto

1. Los Proyectos de Interés Regional son proyectos que ordenan y disefian, con caracter basico
y para su inmediata ejecucion, las obras a que se refieran, pudiendo comprender terrenos
situados en uno o varios términos municipales y desarrollarse en cualquier clase de suelo, tengan
0 no planeamiento de desarrollo de los mismos.

Su aprobacion definitiva determinara, en su caso, la clasificacién y calificacion urbanistica de
los terrenos a que afecten, conforme a los destinos para éstos en ellos previstos, quedando
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adscritos los que se destinen a uso dotacional publico, en todo caso, a los sistemas generales de
la ordenacion establecida por el planeamiento municipal.

Los Proyectos de Interés Regional estan jerarquicamente subordinados a las Directrices de
Ordenacion Territorial y a los Planes Territoriales previstos en esta Ley y deberdn ser compatibles
con la proteccién que, al margen del planeamiento municipal, dispensen al suelo en que se
ubiquen las leyes de defensa del Medio Ambiente, del Patrimonio Historico y demas leyes
sectoriales.

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

a) Infraestructuras de cualquier tipo, comprendiendo las construcciones e instalaciones
complementarias precisas 0 adecuadas a su mas completa y eficaz gestion o explotacion,
destinadas a las comunicaciones terrestres y aéreas; las telecomunicaciones; la ejecucion de
planes y obras hidrolégicos; la produccion, la transformacion, el almacenamiento y la distribucion
del gas; la recogida, el almacenamiento, la conduccién o el transporte, el tratamiento o el
saneamiento, la depuracién y la nueva utilizacion de aguas o de toda clase de residuos, incluidos
los industriales y los urbanos; las destinadas a la instalacion de grandes superficies industriales o
logisticas promovidas por las Administraciones Publicas, sus Organismos Auténomos y
cualesquiera otras organizaciones descentralizadas de ellas dependientes o por sociedades cuyo
capital les pertenezca integra o mayoritariamente, incluida la urbanizacién complementaria que
precisen.

b) Obras, construcciones o instalaciones, incluida la urbanizacion complementaria que
precisen, que sirvan de soporte o sean precisas para la ejecucion de la politica o programacion
regional en materia de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica, asi como de
dotaciones, equipamientos o establecimientos educativos, de ocio, salud, bienestar social,
deporte 0, en general, destinados a la provision directa a los ciudadanos de bienes o prestaciones
de naturaleza analoga, siempre, y en la medida en que se justifique, la insuficiencia del suelo con
la clasificacion y calificacion idoneas conforme al planeamiento en vigor para satisfacer las
necesidades derivadas de la ejecucion de la politica o programacion regional pertinente v,
tratdndose del cumplimiento de los objetivos en materia de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica, ademas, la existencia de un desequilibrio entre el nimero de demandantes,
segln datos oficiales, y el de las viviendas de estas caracteristicas ofertadas en los cuatro afios
inmediatamente anteriores a la aprobacién inicial del correspondiente Proyecto de Interés
Regional. En el caso de existencia de suelo ya clasificado y con la calificacion idonea suficiente
para satisfacer la demanda de vivienda protegida, la Junta de Extremadura podra, en ejecucion de
su politica o programa de vivienda, proceder a su desarrollo mediante el pertinente Proyecto de
Interés Regional, siempre que, habiendo practicado requerimiento al Municipio para que se lleve a
cabo la ejecucion del planeamiento, haya transcurrido sin efecto el plazo concedido al efecto.

¢) Instalaciones para el desarrollo de actividades industriales y terciarias que tengan por objeto
la produccién, la distribuciéon o la comercializacion de bienes y servicios, tales como centros
productivos de caracteristicas especiales, que no tengan prevision ni acomodo en el
planeamiento vigente.
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d) Obras y servicios publicos y actuaciones conjuntas, concertadas o convenidas entre
Administraciones Publicas o precisas, en todo caso, para el cumplimiento de tareas comunes o de
competencias concurrentes, compartidas o complementarias.

e) Proyectos alejados de los nlcleos urbanos en los que se promueva un desarrollo urbanistico
asociado al fomento de intereses turisticos, de ocio, deportivos o similares, generalmente en torno
a campos de golf, laminas de agua o instalaciones para la practica de cualquier otro deporte o
actividad recreativa, cultural o de caracter ludico al aire libre, de uso extensivo, a los que se
podran asociar, en su caso, alojamientos turisticos residenciales susceptibles de venta a terceros,
con destino a su ocupacion temporal o estacional, que en ningun caso tendran la consideracion de
vivienda a todos los efectos.

3. Los Proyectos de Interés Regional deberan asegurar en todos los casos el adecuado
funcionamiento de las obras e instalaciones que constituyan su objeto, mediante la realizacion de
cuantas otras sean precisas para la eficaz conexidon de aquéllas a las redes generales
correspondientes, como para la conservacién, como minimo, de la funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios ya existentes.

Articulo 61. Determinaciones de los Proyectos de Interés Regional

1. Los Proyectos de Interés Regional contendran las siguientes determinaciones y documentos:

a) Justificacion de la necesidad del objeto de la actuacion, con determinacion del ambito
espacial del servicio que vaya a prestar o del alcance del beneficio, la repercusion o el impacto
gue del mismo se espera.

b)Fundamentacién, en su caso, de la utilidad puablica o el interés social, segin proceda, de su
objeto.

c) Localizacién de las obras a realizar, delimitaciéon de su ambito y descripciéon de los terrenos
en él comprendidos, comprensiva del término o términos municipales en que se sitien y de sus
caracteristicas, tanto fisicas, incluyendo topografia, geologia y vegetacion, como juridicas
relativas a la estructura de la propiedad y los usos y aprovechamientos existentes.

d) Administracion publica, entidad o persona promotora del Proyecto, con precisién, en su caso,
de todos los datos necesarios para su plena identificacion.

e) Memoria justificativa y de evaluacion del impacto ambiental, y descripcion detallada de las
caracteristicas técnicas del Proyecto.

f) Plazos de inicio y terminacion de las obras, con determinacién, en su caso, de las fases en
gue se divida la ejecucion.

g) Estudio econémico-financiero justificativo de la viabilidad del Proyecto por relacién al coste
total previsto, con indicacion de la consignacion de partida suficiente en el capitulo de gastos del
presupuesto correspondiente al primer afio de la ejecucidn en el caso de promocion publica, asi
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como, en todo caso, de los medios, propios y ajenos, en la disposicion de la entidad o persona
responsables de dicha ejecucién para hacer frente al referido coste.

h) Determinacion de la forma de gestién a emplear para la ejecucion.
i) Informes geotécnicos y estudios de impacto ambiental en su caso.

j) Identificacién de las dificultades o los inconvenientes que para la realizaciéon de su objeto
ofrezca la ordenacion urbanistica en vigor y aplicable a los terrenos comprendidos por el
Proyecto, en cuanto a la clasificacion y la calificacion del suelo, con justificacion de los requisitos
prescritos en el apartado 2 del articulo anterior y precision, en su caso, de las previsiones de dicha
ordenaciéon que resultaren directamente alteradas por la aprobacion definitiva del Proyecto
incorporando, en su caso, un documento técnico de propuesta de modificacion o revisién, segun
proceda, del planeamiento urbanistico vigente para facilitar la tramitacion de la innovacién que el
Proyecto comporte.

Cuando la alteracién o innovacion prevista, conforme al parrafo anterior, pudiera, por las
caracteristicas de su incidencia en la ordenacién urbanistica municipal, originar dificultades en la
correcta aplicacion de ésta en el periodo que medie entre la aprobacion del Proyecto y la
aprobacién de aquella ordenacién, se incluiran, ademas, las previsiones estrictamente
indispensables para resolver satisfactoriamente las referidas dificultades en el entorno inmediato
de los terrenos afectados. Estas previsiones formaran parte de la ordenacién urbanistica
municipal, a titulo de normas transitorias complementarias, hasta que tenga lugar la adaptacion
de ésta.

k) En el caso de los Proyectos de Interés Regional aludidos en la letra c) del apartado 2 del
articulo anterior, las obligaciones asumidas por el promotor, que deberan incluir, en cualquier
caso y como minimo, las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la
clase de suelo correspondiente y las de estructuracion del suelo en una Unica finca juridico-civil
acorde con la ordenacién urbanistica del Proyecto y afectacion real de ella, con prohibicion de su
division en cualquier forma, al destino objetivo prescrito por dicha ordenacion, con inscripcion
registral de estas dos ultimas obligaciones antes de la conclusién de la ejecucion.

I) Garantias que, en su caso, se prestan y constituyen, en cualquiera de las formas admitidas en
Derecho, para asegurar el cumplimiento de las obligaciones a que se refiere la letra anterior en los
plazos a que se refiere la letra f).

m) Cualesquiera otras determinaciones que vengan impuestas por disposiciones legales o
reglamentarias.

2. Los Proyectos de Interés Regional comprenderan los instrumentos técnicos de ordenacion y
de gestion necesarios para formalizar con claridad y precisién las determinaciones a que se
refiere el apartado anterior, en funcion de su aplicacion a la clase de suelo y al destino final
previsto para la actuacion.

3. Por Decreto acordado en Junta de Extremadura, a propuesta del Consejero competente en
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materia de ordenacion territorial y urbanistica, podra concretarse el contenido minimo en
determinaciones y los documentos de que deben constar los Proyectos de Interés Regional y
fijarse, en su caso y cuando las caracteristicas peculiares del objeto de éstos asi lo demande, el
contenido complementario del general establecido en el apartado 1 que deba exigirse para su
tramitacion y aprobacion.

4. La Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica podra otorgar
lineas de ayuda a los Municipios cuya ordenacion deba ser adaptada como consecuencia de la
aprobacién de un Proyecto de Interés Regional, para la elaboracién de los instrumentos precisos
para la modificacion o, en su caso, revision del planeamiento general en ellos vigente.

Articulo 62. Elaboracion y aprobacién de los Proyectos de Interés Regional

1. Podran elaborar y promover Proyectos de Interés Regional ante la Consejeria competente en
materia de ordenacion territorial y urbanistica:

a) Las Administraciones Publicas, sus Organismos Autbnomos y cualesquiera otras
organizaciones descentralizadas de ellas dependientes y las sociedades cuyo capital les
pertenezca integra 0 mayoritariamente, siempre que, en este Ultimo caso, la urbanizacion y la
edificacion forme parte de su objeto social.

b) Las personas privadas, fisicas o juridicas.

2. Los Proyectos de Interés Regional elaborados y promovidos por personas o entidades
particulares solo podran tramitarse, para su aprobacién, una vez declarado su interés regional por
la Junta de Extremadura.

Las solicitudes de dicha declaracion deberan presentarse en la Consejeria competente en
materia de ordenacion territorial y urbanistica y acomparfiarse de los documentos expresivos de
las determinaciones previstas en los apartados a), b), c) y d) del apartado 1 del articulo anterior.
La Junta de Extremadura deber resolver dentro de los dos meses siguientes a la solicitud, previa
audiencia del o de los Municipios afectados por plazo minimo de diez dias. El transcurso de dicho
plazo sin notificacion de resolucién expresa habilitard para entender desestimada la solicitud de
declaracion.

3. La aprobacioén de los Proyectos de Interés Regional se ajustara al siguiente procedimiento:

a) Aprobacion inicial, si procede, por la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica, con inmediato sometimiento a informacién publica y, simultdneamente, a
audiencia del Municipio o Municipios afectados, cuando éstos no sean los promotores del
Proyecto, por plazo de un mes, a cuyo efecto debera insertarse el pertinente anuncio en el «Diario
Oficial de Extremadura» y en, al menos, uno de los peridédicos de mayor difusion en ésta.

En todo el tiempo de duracién del tramite informacion publica y audiencia, la Consejeria
responsable del procedimiento podra acordar y practicar, incluso de oficio, la realizaciéon de

67



GRAU ASOCIADOS
ABOGADOS
www.grauasociados.com

cuantas actuaciones de investigacion y determinacion de hechos y datos considere que pueden
aportar elementos de juicio relevantes para la resolucion.

b) Aprobacion definitiva, si procede, por la Junta de Extremadura, a la vista de las alegaciones e
informes presentados en el periodo de informacién pulblica y audiencia y de las demas
actuaciones practicadas, a propuesta del Consejero competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica y previo informe de la Comision de Urbanismo y Ordenacién Territorial de
Extremadura.

El acuerdo de aprobacién definitiva expresara el organismo, entidad o sociedad publicos a que
se encomiende la ejecucion o, en su caso, la persona o entidad particular promotora responsable
de ella.

4. La aprobacioén de los Proyectos de Interés Regional producira los efectos propios de la de los
planes urbanisticos previstos en el_apartado 1 del articulo 79 . La eficacia de dicha aprobacion
s6lo estara condicionada a la publicacién del contenido integro de la pertinente resolucion en el
Diario Oficial de Extremadura. Cuando el suelo afectado pertenezca a la clase de suelo no
urbanizable, la vigencia de la aprobacién estara limitada al plazo de duracién de la calificacion
urbanistica otorgada a los terrenos correspondientes.

5. El Consejero con competencias en materia de ordenacion del territorio podra aprobar, en
fase de ejecucion, las adaptaciones de los Proyectos de Interés Regional que, justificadas por
circunstancias sobrevenidas o imprevistas, exijan la adecuacion de alguno de sus parametros
para asegurar la mayor efectividad de las determinaciones generales que justificaron su
aprobacién y que no supongan la alteracién de las determinaciones estructurales ni modificacion
de estas ultimas.

Articulo 63. Subrogacion en la posicién juridica de la persona o entidad
particular que tenga atribuida la ejecucién

1. La persona o entidad particular a la que el acto de aprobacién definitiva atribuya la
responsabilidad de la ejecucion de un Proyecto de Interés Regional estara obligada a la completa
realizacién de las obras e instalaciones previstas en éste.

2. Excepcionalmente, en virtud de circunstancias sobrevenidas, cuando sea indispensable
para el aseguramiento de la conclusion de la ejecucion y por acuerdo de la Junta de Extremadura
adoptado a instancias del interesado, podra autorizarse la sustitucién, total o parcial, de éste en
los derechos y las obligaciones derivados del acto de aprobacion de un Proyecto de Interés
Regional y relativos, por tanto, a su ejecucion.

A los efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, debera presentarse en la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica la correspondiente solicitud,
acompafiada de copia de la escritura publica del acuerdo suscrito entre las partes, en el que
debera identificarse la persona o personas que pretendan subrogarse, total o parcialmente, en la
ejecucion, expresarse todas y cada una de las condiciones en que se verificaria la subrogacion y
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contenerse compromiso de la persona o personas que pretenda hacerse cargo de la ejecucién de
prestar garantias suficientes y, como minimo, equivalentes a las ya constituidas.

3. La Junta de Extremadura resolvera las solicitudes a que se refiere el apartado anterior
dentro de los dos meses siguientes a su presentacion, a propuesta del Consejero competente en
materia de ordenacion territorial y urbanistica y previo informe de la Comisién de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura, atendiendo en todo caso a la persistencia del interés
publico en la ejecucion del Proyecto de que se trate, el grado de cumplimiento por parte del que
pretenda ser sustituido en dicha ejecucion, la situacién de éste y de las obras y la solvencia
econdmica, técnica y profesional de la persona o las personas que pretendan asumir, por
subrogacion, la ulterior realizacion del Proyecto. El transcurso de dicho plazo permitira entender
desestimada la solicitud. En todo caso, la autorizaciéon de dicha subrogacién comportara la
pérdida por el adjudicatario originario de la garantia que hubiere prestado ante la Comunidad
Auténoma de Extremadura, en la proporcién que, del total de las previstas, representen las obras
pendientes de ejecucion.

Articulo 64. Ejecucion de los Proyectos de Interés Regional

1. La ejecucion de los Proyectos de Interés Regional correspondera a la Administracion
Publica o, en su caso, la persona privada que los hubiera promovido, que debera ser determinada
expresamente por el acto de aprobacién definitiva.

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

3. Los proyectos técnicos a que se refiere el apartado anterior se aprobaran por la Consejeria
competente en materia de ordenacién territorial y urbanistica cuando tengan por objeto la
ejecucion de Proyectos de Interés Regional de la propia Comunidad Autbnoma de Extremadura.
En tal caso, no estaran sujetos a previa licencia municipal, sin perjuicio del cumplimiento de las
obligaciones tributarias, salvo que las obras revistan especial interés para el Municipio
correspondiente.

Articulo 65. Incumplimiento en la ejecucién de los Proyectos de Interés
Regional; sus consecuencias

1. La Junta de Extremadura podra declarar caducado un Proyecto de Interés Regional, con
prohibicion expresa de cualquier acto ulterior de ejecucion del mismo y los demas
pronunciamientos que procedan sobre la responsabilidad en que se hubiera podido incurrir, en los
siguientes supuestos:

a) Incumplimiento de los plazos de inicio o terminacion de la ejecucion o interrupcion de ésta
por tiempo superior al autorizado o sin causa justificada.
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b) Sustitucibn o subrogacion de tercero en la posicion juridica de la persona o entidad
responsable de la ejecucion, sin autorizacion expresa previa.

¢) Realizacion de la ejecucion contraviniendo o apartdndose en cualquier otra forma de las
previsiones contenidas en el Proyecto de Interés Regional.

2. Paraladeclaracion de la caducidad a que se refiere el apartado anterior debera observarse
el siguiente procedimiento:

a) Advertencia previa sobre el incumplimiento por parte del Consejero competente en materia
de ordenacion territorial y urbanistica, con especificacion del supuesto o de los supuestos en que
descanse y las consecuencias que se entienda procedente deducir del incumplimiento, que
deberd notificarse a la persona o personas interesadas.

b) Practica de las pruebas propuestas en el tramite de alegaciones y declaradas pertinentes
por el Consejero competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica, asi como de
cuantas otras disponga éste de oficio, en un periodo maximo de un mes.

c) Vista del expediente y alegaciones por plazo de veinte dias.
d) Propuesta de resolucion.

e) Resolucidn definitiva, por acuerdo de la Junta de Extremadura a propuesta del Consejero
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica. Esta resolucién podra, cuando asi
proceda y no obstante la apreciaciéon de la caducidad del Proyecto, disponer la rehabilitacion de
éste y la prorroga del plazo o los plazos para su ejecucion, con imposicidn de los requisitos y las
condiciones pertinentes y adecuadas para garantizar el puntual y correcto cumplimiento.

3. Dentro del mes siguiente a la declaracion de la caducidad en los términos previstos en el
apartado 1, la Administracién actuante podra decidir asumir directamente la gestiéon de la
ejecucion.

Desestimada esa asuncion o, en todo caso, transcurrido el plazo para acordarla sin adopcion de
decision expresa alguna, se produciran automaticamente los siguientes efectos:

a) Los terrenos comprendidos por el Proyecto de Interés Regional recuperaran, a todos los
efectos, la clasificacion y la calificacién urbanisticas que tuvieran al tiempo de la aprobacién de
aquél.

b) La persona o entidad responsable de la ejecucion del Proyecto de Interés Regional
caducado debera realizar los trabajos precisos para reponer los terrenos al estado que tuvieran
antes del comienzo de dicha ejecucion y, perderd, en su caso, la garantia que tuviera constituida.

c) Losttitulares de los terrenos que hubieran sido objeto de expropiacion para la ejecucion del
Proyecto podran solicitar su reversion de acuerdo con los requisitos y el procedimiento previstos
en la legislacion general reguladora de la expropiacion forzosa.
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SECCION 42, El aseguramiento de la efectividad y actualidad de los
instrumentos de ordenacidén del territorio

Articulo 66. Suspension del planeamiento urbanistico precisado de adaptacion

1. LaJunta de Extremadura, a propuesta del Consejero competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica, previo informe de la Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio y
audiencia durante un mes de los Municipios interesados, podra acordar la suspension, en todo o
en parte, de la vigencia de los planes de ordenacidn urbanistica, cuando éstos, estando afectados
por determinaciones de los instrumentos de la ordenacion del territorio, no hayan sido adaptados
a ellos en los plazos fijados al efecto.

La suspensién a que se refiere el parrafo anterior es independiente de la que puede acordarse,
conforme al_articulo 83 , para estudiar y tramitar la innovacién de los planes de ordenacion
urbanistica.

2. El acuerdo de suspension determinara el ambito territorial y el alcance de la medida y
conllevara la suspension del otorgamiento de licencias urbanisticas de parcelacion, edificacion y
demolicién, asi como de implantacion, desarrollo y cambio objetivo de usos en el referido ambito
territorial, debiendo ser publicado en el «Diario Oficial de Extremadurax».

3. Hasta tanto no se apruebe la adaptacion del plan de ordenacion urbanistica de que se trate,
se dictaran normas supletorias, que regiran hasta la aprobacion definitiva de dicha adaptacion.

4. El Consejero competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica, deberé aprobar
inicialmente las normas supletorias en el plazo de los seis meses siguientes a la adopcién del
acuerdo de suspension, sometiéndolas simultaneamente, mediante anuncio publicado en el
«Diario Oficial de Extremadura» y por plazo de veinte dias, a los trdmites de informacién publica'y
audiencia de los Municipios afectados. Corresponde a dicho Consejero su aprobacion definitiva,
una vez examinadas las alegaciones formuladas y previo informe de la Comision de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura.

5. Sien el plazo de un afio, contado desde la adopcion del acuerdo de suspension, las normas
supletorias no hubieran sido aprobadas, quedara restablecida la plena vigencia del plan de
ordenacioén urbanistica suspendido, sin perjuicio de que, iniciado ulteriormente el procedimiento
de adaptacion de dicho plan a las Directrices de Ordenacién Territorial o al Plan Territorial, segun
proceda, la Administracion competente pueda acordar la suspension de licencias.

Articulo 67. Revision y modificacion de los instrumentos de ordenacion
territorial

1. Se entiende por revisién de los instrumentos de ordenacion territorial, la alteracién de sus
objetivos, asi como de las determinaciones relativas a la definicion del esquema de articulacion
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territorial y a cualesquiera de los criterios territoriales basicos a que se refieren los_articulos 49 y
55 de la presente Ley.

2. Se entiende por modificacion cualquier otra alteracién distinta a la que deba dar lugar a la
revision.

3. Corresponde a la Junta de Extremadura, a propuesta del Consejero competente en materia
de ordenacion territorial y urbanistica, acordar la modificacion o revisién de cualesquiera de los
instrumentos de ordenacién del territorio, que debera seguir el mismo procedimiento que para la
aprobacién de dichos instrumentos, sin perjuicio de lo sefialado en el_apartado 5 del articulo 62
respecto de las adaptaciones de los Proyectos de Interés Regional.

CAPITULO Il. La ordenacién urbanistica
SECCION 12. Los instrumentos de la ordenacién urbanistica

Articulo 68. Instrumentos de ordenacidn urbanistica

1. La ordenacion urbanistica se establece, en el marco de esta Ley y de las normas
reglamentarias generales a que la misma remite y de las dictadas en su desarrollo, asi como de
las determinaciones de los instrumentos de ordenacion del territorio, por los siguientes
instrumentos de planeamiento:

a) Los Planes Generales Municipales.
b) Los Planes de Desarrollo:

1) Planes Parciales de Ordenacion.
2) Planes Especiales de Ordenacion.
3) Estudios de Detalle.

2. Contribuyen a la ordenacion urbanistica y, en su caso, la complementan, en los términos
dispuestos en la seccion 42 de este capitulo, los siguientes instrumentos:

a) Los Criterios de Ordenacion Urbanistica.

b) Las Ordenanzas Municipales de Policia de la Edificacion y de la Urbanizacion.

SECCION 22, Los instrumentos de planeamiento para la ordenacion urbanistica

Articulo 69. Planes Generales Municipales: funcion

1. Los Planes Generales Municipales definen la ordenacién urbanistica en la totalidad del
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correspondiente término, distinguiendo la estructural y la detallada, y organizan la gestion de su
ejecucion.

Cuando la ordenacién coherente del desarrollo urbanistico municipal haga indispensable la de
terrenos pertenecientes a término o términos municipales colindantes, el Plan General Municipal
podra extenderse a ellos en la medida estrictamente indispensable y a los solos efectos de
establecer aquellas determinaciones que impidan la descoordinacion de las soluciones de
ordenacioén urbanistica. Estas determinaciones:

a) Deberan limitarse a lo estrictamente necesario para cumplir su finalidad y formularse en los
términos que comporten las menores incidencia y restriccion posibles en la ordenacion vigente en
el término o términos municipales colindantes y la potestad propia de ordenacién del o de los
Municipios correspondientes.

b) Comportaran la directa modificacion de la ordenacion urbanistica en vigor en el o los
Municipios colindantes.

2. El contenido de los Planes Generales Municipales debe desarrollarse con arreglo a los
principios de minimo contenido necesario, adecuacion a las caracteristicas del Municipio y
maxima simplicidad compatible con éstas y los procesos de ocupacién y utilizacion del suelo
actuales y previsibles que deban ser objeto de ordenacion.

3. En el marco de los fines y objetivos enumerados en el articulo 5 y, en su caso, de los
instrumentos de ordenacion del territorio, los Planes Generales Municipales deben:

a) Optar por las soluciones de ordenacion que mejor aseguren:

1) Lacompatibilidad del desarrollo urbanistico, mediante la primera transformacién del suelo o
la reforma, mejora o renovacion de la urbanizacion existente, con la coherencia y calidad de los
espacios urbanos existentes o a crear preferentemente en los entornos de los nicleos existentes
con la finalidad de mejorar y completar sus estructuras urbanas.

2) La funcionalidad, economia y eficiencia, asi como, en su caso, accesibilidad para las
personas con diversos niveles de discapacidad, en las redes de infraestructuras para la
prestacion de los servicios urbanos de vialidad y transporte, abastecimiento de agua, evacuacion
de aguas, alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo.

3) El adecuado tratamiento, para la conservacion y mejora del medio rural y natural, de los
terrenos que, por los valores en ellos concurrentes, deban ser preservados del proceso
urbanizador.

b) Garantizar la correspondencia entre la intensidad prevista para los usos lucrativos y los
estandares dotacionales minimos y la eficiente capacidad de los servicios publicos previstos
impidiendo todo deterioro de la relacion ya alcanzada.

c) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones publicas destinadas
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a zonas verdes, parques Y jardines e instalaciones de caracter cultural, civico y deportivo, asi
como para el ocio y el esparcimiento.

d) Resolver de forma especifica el sistema de transportes, dando preferencia a los medios
publicos o colectivos, y el estacionamiento de vehiculos.

e) Establecer medidas dirigidas a promover el equilibrio en dotaciones y equipamientos entre
todas las partes del nucleo o nucleos de poblacion existentes en el Municipio y la articulacion y
vertebracion de las mismas, asi como a evitar la degradacion de cualesquiera de ellas y las
situaciones de marginalidad y exclusion.

f) Favorecer el mantenimiento y la conservacion de patrimonio arquitecténico en general y el
histérico-artistico en particular.

g) Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las edificabilidades medias y las
densidades globales ya existentes en el suelo urbano consolidado.

h) Primar la ocupacion de baja y media densidad.

Articulo 70. Planes Generales Municipales: contenido

1. Los Planes Generales Municipales establecen:
1.1. La ordenacion estructural del territorio municipal mediante las siguientes determinaciones:

a) Fijacion de las directrices que resulten del modelo asumido de evolucién urbana y de
ocupacion del territorio, previendo la expansién urbana a medio plazo, en especial para la reserva
de suelo con destino a dotaciones e infraestructuras publicas sobre la base de criterios explicitos
de sostenibilidad que garanticen su equilibrio y calidad, y justificando su adecuacién a los
instrumentos de ordenacidn del territorio, a fravés de un Estudio sujeto a Evaluacion Estratégica del
Impacto Ambiental en el que se describan las alternativas, con referencia a la seguridad, salud y calidad de vida de
la poblacion, proteccion del medio ambiente y el uso racional de los recursos naturales. El estudio abarcara el
analisis del modelo territorial completo, valorando areas de nuevo desarrollo, gestién positiva del Suelo No
Urbanizable, y considerando los efectos de la implantacion de corredores de infraestructura y otros elementos
estructurantes del territorio.

b) Clasificacién del suelo con delimitacion de las superficies adscritas a cada una de las clases
y categorias de suelo adoptadas.

¢) Sefalamiento indicativo del perimetro geométrico de sectores y unidades de actuacion
urbanizadora en areas de reforma interior y de desarrollo en el suelo urbano no consolidado, asi
como de desarrollo en el suelo urbanizable con la finalidad de su adecuacién racional y armoénica
a la estructura urbana y viaria propuesta, determinando la secuencia logica de su desarrollo a
través de la definicion concreta de las condiciones objetivas que legitimen la incorporacién de las
actuaciones al proceso de urbanizacién, estableciendo un orden basico de prioridades y
regulando los requerimientos que deban cumplirse para que sea posible su programacion.
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d) Establecimiento de usos globales y compatibles y definicibn de las intensidades y
densidades edificatorias maximas para las parcelas localizadas en cada zona de ordenacion
territorial y urbanistica, asi como delimitacion de las éareas de reparto y fijacion del
aprovechamiento medio que les corresponda en el suelo urbanizable y, en su caso, en el suelo
urbano.

e) Tratamiento, conforme a su legislacion reguladora y para su proteccion y funcionalidad, de
los bienes de dominio publico no municipal.

f) Ordenacidn de los establecimientos y de las actividades susceptibles de generar trafico
intenso o problemas de aparcamiento, tales como grandes superficies comerciales.

g) Ordenacion de la localizacién, distancias a otros usos y demas previsiones urbanisticas
exigibles conforme a la normativa aplicable, de los establecimientos en donde se produzcan,
utilicen, manipulen o almacenen sustancias peligrosas.

h) Determinacion de la red basica de reservas de terrenos y construcciones de destino
dotacional publico que asegure la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico,
garantizando la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo. Esta red de
reservas debe comprender como minimo las precisas para:

1) Parques y jardines publicos en proporcidon adecuada a las necesidades sociales actuales y
previsibles futuras, que debe respetar el estandar fijado reglamentariamente, sin que, en los
Municipios de mas de 5.000 habitantes, pueda ser nunca inferior a cinco mil metros cuadrados por
cada mil habitantes.

2) Equipamientos y redes de transporte, comunicaciones y servicios de titularidad o caracter
supramunicipal, con esquema indicativo de su funcionamiento.

3) Sefialamiento de los sistemas generales de infraestructuras, espacios libres, jardines y otras
dotaciones de cualquier indole vy titularidad que, por su funcién o destino especifico, sus
dimensiones o su posicidn estratégica, integren, o deban integrar la estructura del desarrollo
urbanistico del término municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes.

4) Terrenos dotacionales, cuya ubicacién y configuracion convenga definir en tanto que
condicionante de la forma de las parcelas y los edificios que puedan ejecutarse en su entorno.

5) Vias publicas y demas infraestructuras que presten servicio a y comuniquen entre si las
dotaciones previstas en las letras precedentes para su integracién en una red coherente.

i) Ordenacién del suelo no urbanizable, con delimitacion del sujeto a proteccién.

j) Fijacion de los objetivos a considerar en la formulacion de los instrumentos de desarrollo del
plan, con sefialamiento de usos dominantes, incompatibles e intensidades globales para el suelo
urbano sujeto a operaciones de reforma interior, las unidades de actuacién delimitadas para el
desarrollo urbano no consolidado y el suelo urbanizable, asi como determinacion del
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aprovechamiento medio de los distintos sectores.

k) Las determinaciones precisas para garantizar que se destine a la construccién de viviendas
sujetas a un régimen de proteccién publica que, cuando menos, habilite a la Administracién para
tasar su precio, u otros usos de interés social a los que sea aplicable, por cualquier titulo, cuando
menos un régimen de precio tasado de venta o alquiler, el suelo suficiente para cubrir las
necesidades previsibles en el primer decenio de vigencia del Plan. Estas determinaciones seran,
como minimo, las precisas para permitir el cumplimiento del estandar establecido al efecto en el
apartado 3 del_articulo 74 y se justificaran, para la vivienda, en un analisis riguroso de las
caracteristicas de distribucién de la demanda por niveles de ingresos de la unidad familiar y por
tramos de edad en funcién del modelo asumido por el plan y, para los restantes usos de interés
social, en la oportunidad de incentivar la actividad social o econdmica correspondiente.

[) Catalogo de Bienes Protegidos, cuando no se formulen de forma independiente, de forma que
en cada municipio exista un unico Catalogo de Bienes Protegidos.

1.2. Las previsiones de programacion y gestion, en su caso, de las infraestructuras y dotaciones
publicas integradas en la ordenacion estructural, con fijacibn de las circunstancias cuya
concurrencia haga procedente la revision del Plan.

2. Asimismo, los Planes Generales Municipales establecen:

a) La ordenacion urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana y sus
espacios publicos y dotaciones comunitarias para el suelo urbano consolidado, complementaria 'y
conforme con la ordenacién estructural.

La ordenacion a que se refiere el parrafo anterior debera determinar los usos pormenorizados y
las ordenanzas tipologicas mediante definicion propia o efectuada por remisiébn a los
correspondientes Criterios de Ordenacién Urbanistica, legitimando de esta forma directamente la
actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo alguno.

b) La delimitacién de los dmbitos de suelo urbano no consolidado, incluidos los sujetos a
operaciones de reforma interior o de renovacion o mejora urbanas, a desarrollar por los Planes
Especiales de Ordenacion u otros instrumentos de desarrollo.

¢) Las mismas determinaciones de la letra a) anterior para todo o parte del suelo urbano no
consolidado, incluido el sujeto a operaciones de reforma interior o de renovacién o mejora
urbanas, y del suelo urbanizable contiguo al suelo urbano que el Plan estime preciso para
absorber la demanda inmobiliaria a corto y medio plazo, a los efectos de la pronta programacion
de los terrenos y de la legitimacion de la actividad de ejecucioén sin necesidad de planeamiento de
desarrollo.

Articulo 71. Planes Parciales de Ordenacion

1. Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por objeto la ordenacién detallada de sectores
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completos de suelo urbanizable que no se hubiera establecido ya en los Planes Generales
Municipales y el complemento o la mejora de la establecida en éstos, con el objeto de optimizar la
calidad ambiental del espacio urbano o la capacidad de servicio de las dotaciones publicas,
justificAndose en las directrices garantes del modelo territorial establecido en el correspondiente
Plan General Municipal de conformidad con lo dispuesto en la letra a) del apartado 1.1 del articulo
anterior.

2. Los Planes Parciales de Ordenacion contendran las siguientes determinaciones:

a) El trazado de la red de comunicaciones propias del sector, detallando sus alineaciones y
rasantes y las caracteristicas de su enlace con el sistema general de comunicaciones previsto en
el Plan General, de acuerdo a la secuencia légica de su desarrollo prevista en la letra c) del
apartado 1.1 articulo anterior.

b) La divisibn en zonas de ordenacion urbanistica, sefialando los usos pormenorizados y
ordenanzas tipolégicas mediante definicibn propia o efectuada por remision a los
correspondientes Criterios de Ordenacion Urbanistica.

c) La division, en su caso, en unidades de actuacion, sefialando para las de urbanizacion las
condiciones objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de
cada una de ellas.

d) La fijacion de reservas para dotaciones publicas de acuerdo a los estandares minimos
establecidos en esta Ley.

e) La precision de las caracteristicas y el trazado de las galerias y redes de abastecimiento de
agua, alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos otros servicios que, en su caso, el Plan
General Municipal hubiera previsto, asi como la resolucién de su eventual enlace con las redes
municipales existentes.

3. Cuando el Plan Parcial de Ordenacion forme parte de un Programa de Ejecucion, las
determinaciones a que se refiere la letra e) del apartado anterior podran omitirse siempre que se
incluyan en el Anteproyecto de Urbanizacién correspondiente.

Articulo 72. Planes Especiales de Ordenacién

1. En desarrollo, complemento o mejora de los Planes Generales Municipales, podran
formularse Planes Especiales con cualquiera de las siguientes finalidades:

a) Crear o ampliar reservas de suelo dotacional.
b) Definir o proteger las infraestructuras, las vias de comunicacion, el paisaje o el medio natural.

c) Adoptar medidas para la mejor conservacion de los inmuebles, conjuntos o jardines de
interés cultural o arquitecténico.
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d) Concretar el trazado y funcionamiento de las redes de infraestructuras.

e) Vincular areas o parcelas o solares a la construccion o rehabilitacion de viviendas u otros
usos sociales sometidos a algun régimen de proteccion oficial o publica.

f) Establecer la Ordenacién detallada de los ambitos del suelo urbano no consolidado
determinados por el Plan General Municipal.

g) Establecer las condiciones necesarias para adaptar el entorno urbano y los edificios de uso
publico a la normativa de accesibilidad vigente.

2. Con las mismas finalidades sefialadas en el apartado anterior podran formularse Planes
Especiales de Reforma Interior para areas concretas de suelo urbano, debiendo diferenciar los
terrenos que han de quedar sujetos al régimen de actuaciones de urbanizacién de las que se
sometan al régimen de actuaciones de edificacion.

3. Los Planes Especiales de Ordenacion deberan redactarse con el mismo grado de detalle y
contendran las mismas determinaciones que los instrumentos de planeamiento que
complementen, mejoren o modifiquen.

4. Los Planes Especiales de Ordenacién pueden modificar las determinaciones del Plan
General Municipal a cuyo desarrollo, complemento o mejora se refieran.

5. Podran formularse también Planes Especiales conforme a lo establecido en el_articulo 54 de
esta Ley u otras Leyes sectoriales, sin necesidad de existencia de Plan General Municipal.

Articulo 73. Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto, en el marco de los Planes Generales
Municipales, y los Parciales o Especiales de Ordenacion, establecer o, en su caso, reajustar para
manzanas o unidades urbanas equivalentes:

a) Las alineaciones y las rasantes.

b) Los volimenes.

c) Elviario o suelo dotacional publico nuevo que demanden las anteriores determinaciones.
2. Los Estudios de Detalle en ningln caso pueden:

a) Modificar el destino urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.

¢) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas.
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Articulo 74. Limites de la potestad de planeamiento. Estandares minimos de
calidad y cohesién urbanas

1. En el suelo urbano la edificabilidad no podra superar 1 metro cuadrado de edificacion
residencial por cada metro cuadrado de suelo computado por zonas de ordenacién urbanistica o
para la totalidad del suelo urbano.

En el suelo urbano consolidado en que se haya alcanzado o superado ya dicho limite maximo,
no se podra aumentar la edificabilidad respecto de las previsiones del planeamiento anterior y
deberd procurarse que disminuya o, a lo sumo, se mantenga en su intensidad el grado de
consolidacion caracteristico del ultimo medio siglo.

Cuando el planeamiento, por no encontrarse superado el limite maximo anterior, prevea un
incremento de la edificabilidad sobre la realmente existente para zonas de ordenacion concretas,
debera reservar los suelos dotacionales suficientes para alcanzar los estandares previstos en las
letras b) y c) del apartado 2.2 siguiente.

2. En los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable deberan respetarse unos estandares de calidad que cumplan:

2.1. Los requisitos que se determinen reglamentariamente o por los Criterios de Ordenacioén
Urbanistica.

2.2. Los criterios sustantivos de ordenacién, en los nuevos desarrollos urbanos y sobre la base,
para el suelo de uso global residencial, del médulo de un habitante por cada 33 metros cuadrados
edificables, siguientes:

a) La edificabilidad no podra superar los siguientes valores: 0,90 m2/m2, en los Municipios con
poblacién de derecho superior a 20.000 habitantes, y 0,70 m2/m2, en resto de los Municipios,
Pedanias y Entidades Locales Menores. El valor relativo a la edificabilidad se entiende siempre
referido a metro cuadrado de uso residencial o terciario.

b) Reserva suficiente y proporcionada de suelo para dotaciones publicas excluido el viario;
reserva que no podra ser inferior a 35 metros cuadrados por cada 100 de techo potencialmente
edificable en sectores en que se permita el uso residencial. Una parte proporcional adecuada de
la reserva debera destinarse a zonas verdes, que sera como minimo de 15 metros cuadrados por
cada 100 de techo potencialmente edificable en dichos sectores. En municipios de menos de
2000 habitantes la reserva no podra ser inferior a 20 metros cuadrados por cada 100 de techo,
destinando a zonas verdes un minimo de 10 metros cuadrados por cada 100 de techo
potencialmente edificable.

¢) En sectores de uso industrial o terciario, la reserva de suelo dotacional, excluido el viario,
sera, como minimo, el 15% de la superficie total ordenada, destindndose dos tercios de dicha
reserva a zonas verdes.

d) Prevision de un niumero adecuado de aparcamientos, que debera respetar el minimo de una
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plaza, que reglamentariamente podra elevarse a 1,5 para determinados sectores, por cada 100
metros cuadrados de edificacion residencial y las adecuadas que se establezcan para el resto de
los usos. En todo caso, al menos 0,5 plazas por cada 100 m2de edificacién, anexas o no al viario,
deberan tener caracter publico.

3. En el suelo urbanizable y en el urbano no consolidado, de uso residencial, debera, ademas,
establecer las determinaciones precisas para garantizar que se destine a la construccidon de
viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica el suelo suficiente para cubrir las
necesidades previsibles en el primer decenio de vigencia del plan. Sera potestad del
planeamiento establecer, motivadamente, los concretos regimenes de proteccién publica a
reservar de entre los regulados en los planes sectoriales de vivienda vigentes.

Las determinaciones que se establezcan para la efectividad de la garantia a que se refiere el
parrafo anterior, se aplicaran en los instrumentos de ordenacién y en sus innovaciones,
entendiéndose suficiente a tal efecto la observancia de los siguientes criterios:

a) En el suelo urbano no consolidado sujeto a la reforma o renovacion de la urbanizacion
existente y en el que se atribuya a parcelas concretas un aprovechamiento superior al
preexistente, la edificabilidad vinculada a la garantia se establecera justificadamente en cada
caso por la Administracién actuante, con un minimo del 10 % del incremento de edificabilidad
residencial que el planeamiento otorgue, a materializar bien en cada unidad o bien en el conjunto
de las previstas en todo el Municipio.

b) En el suelo urbanizable y en el urbano no consolidado sujeto a nuevos desarrollos
urbanisticos, la superficie de suelo destinada al uso objeto de la garantia no podra ser inferior a la
precisa para que al menos el 30 % de la total edificabilidad residencial a materializar en el ambito
de cada sector o unidad de actuacion quede sujeto al pertinente régimen de proteccién publica.

c) En el caso de las actuaciones reguladas en las Disposiciones Adicionales 4.2 y 5.2 la
edificabilidad vinculada a la garantia no podra ser inferior a la precisa para que al menos el 10 %
de la total edificabilidad residencial a materializar en su ambito de actuacion, quede sujeto a algun
régimen de proteccion publica. En estas actuaciones el municipio podra optar motivadamente
entre su establecimiento discontinuo en el ntcleo principal 6 su sustitucién por el pago de su valor
en metalico, incorporandose en este Ultimo caso los recursos obtenidos al Patrimonio Publico de
Suelo.

4. Mediante resolucion motivada del Consejero competente en materia de ordenacion territorial
y urbanistica, dictada previo informe favorable de la Comision de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Extremadura, se podra:

a) Permitir el uso y, en su caso, la explotacion privadas, manteniendo su destino urbanistico, de
hasta el 50% de la superficie correspondiente a las dotaciones publicas previstas en el apartado
segundo del presente articulo, sin perjuicio de la vinculacién de los terrenos al destino dotacional
publico, vinculacién que se hara constar en la inscripcion registral de éstos. Reglamentariamente
se determinaran los sectores, actuaciones o complejos en los que cabe tal autorizacién en
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atencion a su uso o escasa densidad y los supuestos de caducidad de la misma.

b) En las zonas de borde inmediatas al urbano consolidado, eximir parcial y justificadamente del
cumplimiento de las reservas minimas que, por incompatibles con la consolidacion, resulten
impracticables. Esta exencion se acordara sélo en los estrictamente preciso para ultimar la trama
urbana en coherencia formal y funcional con sus condiciones histdricas.

¢) Cuando circunstancias excepcionales asi lo aconsejen, previa propuesta motivada del
Ayuntamiento, elevare los limites maximos establecidos en la letra a) del apartado 2.2 anterior
hasta los que se fijen reglamentariamente, que en ningln caso podran superar 0,90 metros
cuadrados por metro cuadrado de suelo de uso residencial o terciario.

d) Eximir, motivadamente, del cumplimiento del estandar de vivienda sometida a un régimen de
proteccion publica en determinadas unidades de actuacién en suelo urbano, o permitir su
cumplimiento agregado en determinados sectores de suelo urbanizable.

e) Disminuir o eximir la reserva de aparcamientos en actuaciones de uso global industrial para
adecuarlos a las necesidades reales de la actividad industrial que se trate, previa propuesta
motivada de la Administracién actuante.

Articulo 75. Contenido documental minimo de los planes de ordenacion
urbanistica

La documentacion de los diferentes planes de ordenacion urbanistica, debera respetar las
siguientes reglas minimas:

12 La Memoria, preceptiva en todo caso, informara de la tutela de los bienes y del cumplimiento
de los criterios y los fines previstos en el Titulo Preliminar y justificara, para su validez, las
determinaciones correspondientes a los documentos graficos o literarios, incluyendo, en su caso,
el analisis y las consecuencias demograficos, sociolégicos y ambientales de las determinaciones
establecidas, con especial atencién a las previstas en la letra a) del apartado 1.1 del_articulo 70 de
la presente Ley. Asimismo diferenciara las determinaciones correspondientes a la ordenacion
estructural y detallada, identificAndolas expresamente por relacion a documentaciéon escrita y
gréfica.

22 Cuando la finalidad del plan asi lo aconseje y el desarrollo y la dinamica urbanisticos lo
exijan, se debera incluir en la Memoria, ademas, el analisis y las propuestas relativos a la
ordenacion del trafico; la movilidad, especialmente de las personas discapacitadas; y el transporte
colectivo.

3?2 El estudio de impacto o informe de sostenibilidad ambiental legalmente exigible, que cuando
el planeamiento ordene una o varias actuaciones de urbanizacién, debera comprender un mapa
de riesgos naturales del ambito objeto de ordenacion. Esta documentacion vendra desarrollada
como parte de la Memoria.
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42 |os planes que prevean inversiones publicas y privadas para su ejecucion, deberan incluir,
como Anexo a la Memoria, un estudio de sostenibilidad econdmica relativo a las posibles
implicaciones econémicas y financieras en funcion de los agentes inversores previstos y de la
I6gica secuencial establecida para su ejecucion y puesta en servicio. Respecto de las actuaciones
de urbanizacion, se ponderara el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por
la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias y por la puesta en marcha y
la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion de suelo destinado
a usos productivos.

52 Los planes que establezcan determinaciones de desarrollo del régimen urbanistico del suelo,
incluiran un documento de Normas Urbanisticas en las que se expresaran los diferentes criterios y
elementos definitorios de los usos y aprovechamientos correspondientes a cada solar o parcela,
asi como las definitorias de las morfologias edificatorias, sin perjuicio de su remisién a los
correspondientes Criterios de Ordenacion Urbanistica.

62 Los planos y la documentacién gréafica correspondientes deberan definir con claridad la
informacion y la ordenacién que expresen y deberan confeccionarse a la escala y con el grado de
definicion adecuados a la finalidad que persigan.

Entre los planos a que se refiere el parrafo anterior deberan figurar, en su caso, planos de
informacién catastral y topografica, comprensivos de todos los factores fisicos y juridicos que
condicionen o afecten la ordenacion, asi como los planos que reflejen graficamente de forma
adecuada y suficiente esta Ultima.

Articulo 76. Competencias y facultades para la formacion y aprobacién del
planeamiento urbanistico

A los efectos del ejercicio de la potestad de planeamiento corresponde:

1. A los Municipios:

1.1. Laformacion y la adopcion de proyectos de cualesquiera planes de ordenacion urbanistica
de &mbito municipal, asi como de sus modificaciones y revisiones.

1.2. La aprobacion definitiva de:

a) La modificacion de las determinaciones de ordenacion detallada que contengan cualesquiera
planes de ordenacion urbanistica, previo informe de la Consejeria competente en materia de
ordenacioén territorial y urbanistica, salvo cuando afecte a término o términos municipales
colindantes.

b) Los Planes Parciales de Ordenacion, previo informe, en el caso de Municipios con poblacion
de derecho inferior a 10.000 habitantes, de la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica.
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¢) Los Estudios de Detalle.

d) Los Planes Especiales de Ordenacion de ambito municipal previstos en el_articulo 72 ,
siempre que no afecten a la ordenacion estructural del Plan General Municipal, y su objeto propio
sea de interés exclusivamente municipal. En el caso de Municipios con poblacion de derecho
inferior a 10.000 habitantes, sera preceptivo el informe de la Consejeria competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica.

2. A la Comunidad Auténoma de Extremadura:

2.1. La aprobacion inicial y la aprobacion definitiva de los Planes Especiales de Ordenacion de
ambito supramunicipal, previo informe, en todo caso, de los Municipios interesados.

2.2. La aprobacién definitiva de:

a) Los Planes Generales Municipales y las modificaciones y revisiones de la ordenacion
estructural por ellos establecida, asi como de las determinaciones de dichos Planes que afecten a
término o términos municipales colindantes.

b) Los Planes Especiales de Ordenacion de ambito municipal, cuando su objeto desborde el
interés municipal o afecte a la ordenacion estructural del Plan General Municipal.

c) Cualesquiera planes de ordenacién urbanistica de ambito supramunicipal, asi como otros
instrumentos cuya aprobacién definitiva no corresponda al Municipio.

La aprobacion definitiva debera producirse en forma expresa en el plazo maximo de cuatro
meses a contar desde el dia de ingreso del expediente completo en la Consejeria competente en
materia de ordenacion territorial y urbanistica. El transcurso de dicho plazo, como de los restantes
previstos en esta ley para la aprobacion definitiva de un instrumento de planeamiento, cualquiera
gue sea la Administracion competente, autorizara a la Administracion que lo haya aprobado
provisionalmente o al solicitante a que se refiere el articulo 77.2.1 a) , para entender desestimada
la aprobacion, con la Unica excepcion de los Estudios de Detalle, en que podra el solicitante
entender estimada la aprobacién definitiva cumplido el plazo legal para resolver sobre ella.

2.3. La evacuacion del informe previo exigido en los casos previstos en el apartado 1.2 anterior,
sera vinculante en lo referente a la legalidad del instrumento y del procedimiento a seguir para su
formacion y aprobacion y, en todo caso, se entendera emitido en sentido favorable transcurridos
dos meses desde la comunicacion de su peticion.

3. A cualquier Administracion o entidad adscrita o dependiente de la misma y para el ejercicio
de sus competencias propias con relevancia o repercusion territoriales, la elaboracién técnicay la
presentacion de Planes Parciales o Especiales de Ordenacién o Estudios de Detalle, asi como,
cuando sea preciso, de modificaciones de los correspondientes Planes Generales Municipales.

4. A los particulares, la iniciativa de los Estudios de Detalle en suelo urbano, asi como de los
restantes Planes de Desarrollo cuando formen parte de un Programa de Ejecuciéon de una
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actuacion urbanizadora a desarrollar por alguno de los sistemas de ejecucion indirecta, o
acompafien a una Actuacion de Rehabilitacion Integrada de iniciativa privada.

SECCION 32. La aprobacion y sus efectos, la publicacion, la vigenciay la
innovacion de los instrumentos de planeamiento para la ordenacion
urbanistica

Articulo 77. La tramitacion, para su aprobacién definitiva, de los planes de
ordenacion urbanistica

1. La instruccion de los procedimientos para la aprobacién de cualesquiera avances de
planeamiento que puedan formularse no estara sujeta a tramites predeterminados, ni siquiera al
de informacioén publica. En cualquier caso, la aprobacion de los avances soélo tendra efectos
administrativos internos preparatorios de la elaboracion o formulacion del correspondiente plan de
ordenacién urbanistica.

Seran preceptivas la formulacién de avance de planeamiento y la concertacién de su contenido
con el Municipio o los Municipios afectados, en la parte correspondiente y por plazo minimo de un
mes, cuando se pretenda la primera elaboracion de un Plan General Municipal y se proyecte la
modificacién o revisién de uno ya vigente que deba extenderse, en los términos previstos en el
apartado 1 del_articulo 69 , a término o términos municipales colindantes. En caso de conclusién
del trdmite de concertacion sin haberse alcanzado acuerdo entre el Municipio autor del avance y
el o los afectados, el avance debera ser elevado a la Consejeria competente en materia de
ordenacioén territorial y urbanistica, a la que correspondera su aprobacidn, previa audiencia de
todos los Municipios interesados por plazo minimo de quince dias. La decisién de la Consejeria
sera vinculante para éstos y con arreglo a ella debera formularse el Plan General Municipal o la
modificacion o revision del que estuviera en vigor, sin perjuicio de las alteraciones que la solucion
en principio adoptada pueda sufrir con ocasion de la tramitacion del procedimiento para la
aprobacién definitiva.

Cuando el plan deba someterse a evaluacion ambiental estratégica, el avance de planeamiento
sera preceptivo y contendra el alcance preciso para iniciar dicha evaluacion.

2. La ordenacién del procedimiento para la aprobacion de los planes de ordenacién urbanistica
se ajustara a las siguientes reglas:

2.1. Se iniciard;

a) Por la Administracion competente para la tramitacion y mediante la aprobacion inicial, de
oficio 0 a solicitud de cualquier otra Administracién o entidad publica o persona privada legitimada
para ello, acompafada del pertinente proyecto de plan completo en su contenido sustantivo y
documental, en el caso de los Planes de Desarrollo.

Deducida solicitud de tramitacion y aprobacion, la Administracion competente para la primera,
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salvo que decida inadmitir la solicitud, podra formular, antes de la aprobacién inicial, un solo
requerimiento de subsanacion y, en su caso, mejora de aquélla dentro del mes siguiente a su
presentacion. El requerimiento suspendera el transcurso del plazo maximo para resolver.

b) De oficio por la Administracién competente para su tramitacién y mediante aprobacion inicial
adoptada a iniciativa propia o en virtud de mocién deducida por cualquiera otra Administracion o
entidad publica, o de peticién formulada por persona privada legitimada para ello, en todos los
restantes casos.

2.2. La aprobacion inicial del proyecto de plan implicara el sometimiento de éste a informacion
publica por plazo minimo de un mes mediante la publicacion de la resolucion correspondiente en
el Diario Oficial de Extremadura y en la sede electrénica de la administracion competente para la
tramitacion y el requerimiento de los informes de los 6rganos y entidades administrativos gestores
de intereses publicos afectados, previstos legalmente como preceptivos, que deberan ser
emitidos en el plazo de duracion de la informacién publica. En el caso de que un plan, revisién o
modificacion estén sujetos a evaluacion ambiental estratégica, incluira el correspondiente estudio
o documento ambiental, y el plazo minimo de informacion publica sera de 45 dias.

A estos efectos, cuando el proyecto sea de Plan General Municipal o Especial de Ordenacién
de ambito supramunicipal o cuyo objeto incida en competencias de Administraciones
supramunicipales, se practicara, antes de proceder a la citada publicacién, aviso a todos los
restantes drganos y entidades administrativos gestores de intereses publicos con relevancia o
incidencia territorial para que, si lo estiman pertinente, puedan comparecer en el procedimiento
para hacer valer las exigencias que deriven de dichos intereses.

Debera llamarse al tramite de informacién publica, para que surta los efectos propios del de
audiencia, a los propietarios de terrenos comprendidos en el ambito bien de modificaciones de las
determinaciones de Planes Generales Municipales en suelo urbano consolidado, o bien de Planes
Especiales de Reforma, Rehabilitacion o Renovacion Urbanas, Planes Parciales de Ordenacién y
Estudios de Detalle, excepto cuando éstos formen parte de un Programa de Ejecucion o
acompafien a una Actuacion de Rehabilitacién Integrada, en cuyo caso se estara al procedimiento
correspondiente. El llamamiento se realizara a cuantos figuren como propietarios en el Catastro
mediante comunicacién de la apertura y duracion del periodo de informacion publica y audiencia,
dirigida al domicilio fiscal que figure en aquél.

2.3. La Administracion responsable de la tramitacion debera resolver, a la vista del resultado de
los tramites previstos en el apartado anterior, sobre las alegaciones presentadas, las consultas
practicadas y el correspondiente estudio o0 documento ambiental, y aprobara provisional o, en su
caso, definitivamente el plan de ordenacién urbanistica.

En el caso de los Planes Generales Municipales y de los Planes Especiales de Ordenacién que
afecten a la ordenacion estructural de aquellos, s6lo sera preceptivo nuevo tramite de informacion
publica cuando la aprobacién provisional haya modificado sustancialmente determinaciones
pertenecientes a la ordenacion estructural.
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Esta nueva informacién publica se practicara en la misma forma determinada en el apartado 2.2
anterior, aunque solo sera necesaria que se sometan nuevamente a informacién publica aquellas
cuestiones que hayan sufrido en concreto las modificaciones y no todo el contenido del plan.
Tampoco sera necesaria nueva informacion publica cuando los extremos modificados ya hubieran
sido sometidos a exposicidn publica en alguno de los tramites previos de informacién publica.

2.4. La aprobacion definitiva por la Administracion autonémica, cuando ésta proceda.

3. En los procedimientos iniciados en virtud de una solicitud, el plazo maximo para resolver la
aprobacién provisional, cuando ésta sea, ademas, definitiva, sera de seis meses. El transcurso de
dicho plazo sin que se hubiera comunicado la resolucion, autorizara a la Administracion que lo
haya aprobado inicialmente o al solicitante, para entender desestimada la aprobacion definitiva,
excepto en los casos de Estudio de Detalle, en los que podra el solicitante entenderla estimada.

Cuando la administracion responsable de la tramitacion sea competente soélo para la
aprobacién provisional, el solicitante podra, desde que haya transcurrido el plazo establecido en el
parrafo anterior, reiterar su solicitud ante el 6érgano de la Comunidad Auténoma de Extremadura
competente para la aprobacion definitiva. Reiterada la solicitud, dicho 6rgano requerira de aquella
administracion la remisién del expediente en el estado en que se encontraba. Desde la recepcion
del requerimiento, la administracion responsable de la tramitacién debera abstenerse de cualquier
actuacion o decision, salvo la de la remision, dentro del plazo de diez dias, del expediente, cuya
realizacion sera de la personal responsabilidad del Alcalde del Municipio.

El érgano autondémico competente debera resolver sobre la aprobacion definitiva en el plazo
maximo de dos meses desde la reiteracién de la solicitud. El transcurso de dicho plazo, sin que se
hubiera comunicado la resolucién, autorizard a la administracion que lo haya aprobado
provisionalmente o al solicitante, para entender desestimada la aprobacion definitiva.

Articulo 78. Aprobacion definitiva del planeamiento de ordenacion urbanistica
por la Administracién autonémica

1. Cuando la aprobacion definitiva del plan de ordenacién urbanistica corresponda a la
Administracion de la Comunidad Auténoma, el érgano que deba resolver sobre la misma
examinara el plan y el expediente instruido.

Si no encontrara completo el contenido del plan o faltara por realizar o debiera subsanarse
algun tramite procedimental, devolverd el plan junto con el expediente al organismo o entidad de
procedencia, a fin de que por el mismo se proceda a cumplimentar los requisitos o tramites
correspondientes, con suspension del plazo maximo para resolver.

2. Cuando no apreciara la existencia de deficiencia documental o procedimental alguna, el
o6rgano competente podrd adoptar alguna de estas decisiones:

a) Aprobacion definitiva del plan en los términos en que viniera formulado.
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b) Suspensién de la aprobacion definitiva del plan.
c) Desestimacion de la aprobacién definitiva del plan.

3. Las decisiones previstas en las letras b) y ¢) del apartado anterior solo podran ser adoptadas
por razones de legalidad o de objeciones de fondo a las soluciones del plan de ordenacién
urbanistica.

A los efectos del parrafo anterior, inicamente podran formularse objeciones en cumplimiento de
alguno de los siguientes cometidos:

a) Garantizar la clasificacion como suelo no urbanizable de los terrenos que deban ser objeto de
ella conforme al_articulo 11 .

b) Asegurar el respeto por el modelo de crecimiento o desarrollo adoptado del adecuado
equilibrio urbanistico del territorio, sin agotar sus recursos, ni saturar las infraestructuras
municipales o desvirtuar la funcién que les es propia.

¢) Requerir en la ordenacidn estructural del plan unas determinaciones con precisién suficiente
para garantizar la correcta organizacion del desarrollo urbano, con previsién de la creacion,
ampliacién o mejora de las reservas para espacios publicos y demas dotaciones y contemplacion
de las suficientes e iddéneas para los servicios supramunicipales.

d) Garantizar el desarrollo de la urbanizacién de conformidad con lo dispuesto en la letra c) del
apartado 1.1 del articulo 70 .

e) Coordinar la politica urbanistica municipal con las politicas autonémicas de conservacion del
patrimonio cultural, de vivienda y de otros usos de competencia autonémica, asi como de
proteccién del medio ambiente.

f) Evaluar la viabilidad econémica del plan en aquellas actuaciones que supongan gasto publico
en obras de competencia supramunicipal.

4. Las decisiones de la Administracién autonémica sobre la aprobacién definitiva nunca
cuestionardn la interpretacion del interés publico municipal efectuada por el Municipio. Las
decisiones de aprobacion definitiva, suspension de dicha aprobacion y desestimacion de ésta
deberan motivarse suficientemente.

Articulo 79. Efectos de la aprobacion de los planes de ordenacién urbanistica
0, en su caso, de la resolucion que ponga fin al correspondiente
procedimiento; publicaciéon y vigencia

1. La aprobacidn de los planes de ordenacién urbanistica o, en su caso, la resolucién que ponga
fin al pertinente procedimiento producira, de conformidad con su contenido:

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

b) La declaracién en situacion de fuera de ordenacion de las instalaciones, construcciones y
edificaciones erigidas con anterioridad que resulten disconformes con la nueva ordenacion en los
términos del plan de que se trate. A los efectos de la situacion de fuera de ordenacién debera
distinguirse entre las instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con
la nueva ordenacion, en las que sdélo se podran autorizar obras de mera conservacion; y las que
sean s6lo parcialmente incompatibles con aquélla, en las que se podran autorizar las obras de
mejora o reforma que se determinen. En todo caso, se consideran totalmente incompatibles con la
nueva ordenacion y deberan ser identificadas en el plan las instalaciones, construcciones y
edificaciones que ocupen suelo dotacional publico e impidan la efectividad de su destino.

c) La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todos los sujetos, publicos y
privados, siendo nulas cualesquiera reservas de dispensacion.

d) La ejecutividad de sus determinaciones a los efectos de la aplicacion por la Administracion
publica de cualesquiera medios de ejecucion forzosa.

e) La declaracion de la utilidad publica y la necesidad de ocupacién de los terrenos, las
instalaciones, las construcciones y las edificaciones correspondientes, cuando prevean obras
publicas ordinarias o delimiten unidades de actuacién para cuya ejecucion sea precisa la
expropiacion. Se entenderan incluidos en todo caso los precisos para las conexiones exteriores
con las redes, sistemas de infraestructuras y servicios generales.

f) La publicidad de su entero contenido. Cualquier persona o entidad tendra derecho a consultar
su documentacion y el plan aprobado.

A los efectos de garantizar la publicidad, en la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica existird un registro administrativo de los instrumentos de planeamiento
urbanistico y de ordenacion territorial. El depésito de éstos, incluidas sus modificaciones, que
deberan contemplarse refundidas sobre el planeamiento general y el propio que resulte afectado,
asi como sus revisiones, sera condicién para la publicacién a que se refiere el apartado siguiente.
Las copias de los documentos de los instrumentos de planeamiento expedidas, con los debidos
requisitos legales, por el indicado registro acreditan a todos los efectos legales el contenido de los
mismos.

Con el objeto de propiciar la publicacion telematica de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, se acompafiara una copia en soporte digital de los mismos en el momento de hacer el
deposito.

2. Laresolucion de aprobacion definitiva de los planes de ordenacion urbanistica, asi como sus
Normas Urbanisticas, y el resumen ejecutivo contemplado en el articulo 7.1.c) de esta Ley, junto
con el extracto explicativo de la integracion de sus aspectos ambientales legalmente establecido,
deberan ser publicadas en el boletin o diario oficial y sede electrénica de la administracion que
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haya dictado la resolucion, con indicacion de haberse procedido previamente a su depdsito en el
registro a que se hace referencia en el apartado anterior.

3. Los planes de ordenacion urbanistica entraran en vigor al dia siguiente de su publicacion en
el boletin o diario oficial correspondiente y tendran una vigencia indefinida.

Articulo 80. Régimen de lainnovacién de la ordenacion establecida por los
planes de ordenacion urbanistica

1. Se entendera por innovacion cualquier revisién o modificacion de planeamiento urbanistico.
Cualquier innovacion de las determinaciones de los planes de ordenacién urbanistica debera ser
establecida por la misma clase de plan y observando el mismo procedimiento seguido para la
aprobacién de dichas determinaciones. Se exceptlan de esta regla las innovaciones derivadas de
las mejoras y modificaciones que pueden operar los Planes Parciales y Especiales de Ordenacion
conforme a lo dispuesto en los_articulos 71 y 72 , asi como las que el propio plan de que se trate
permita expresamente efectuar mediante Estudio de Detalle.

2. Toda innovacion de la ordenacion establecida por un plan de ordenacién urbanistica que
aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno, desafecte el suelo de un destino publico o
descalifique terrenos destinados a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o de
limitacion del precio de venta o alquiler, debera contemplar las medidas compensatorias precisas
para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones publicas, de manera que no se
incremente dicho aprovechamiento lucrativo en detrimento de la proporcion que ya se hubiera
alcanzado como consecuencia de la ejecucion del planeamiento. Asimismo se debera contemplar
las medidas compensatorias precisas para mejorar las posibilidades de acceso real a la vivienda.

En el caso de que se lleve a cabo una innovacion de la ordenacién sobre un suelo que no se
hubiera desarrollado, la nueva ordenacion no se vera vinculada por la anterior, de manera que, si
se produce un incremento del aprovechamiento lucrativo de los terrenos, podra establecerse una
nueva proporcién entre aquél y el suelo destinado a dotaciones publicas, siempre dentro de los
limites que fijan los estandares minimos de calidad y cohesién urbanas previstos legalmente.

3. La aprobacion definitiva de las modificaciones de los instrumentos de planeamiento
urbanistico cuando tengan por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de las zonas
verdes o de los espacios libres previstos exigira informe favorable del Consejo Consultivo de
Extremadura.

4. La aprobacion de planes de ordenacion urbanistica que alteren la ordenacién establecida por
otros que hayan sido aprobados por los 6rganos urbanisticos de la Comunidad Auténoma de
Extremadura s6lo sera posible si se cumplen las siguientes reglas:

a) Las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones
correspondientes a la ordenacion estructural han de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin
desvirtuar las opciones bésicas de la ordenacion originaria, y deben cubrir y cumplir, con igual o
mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en aquélla.
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b) La nueva ordenacion debe justificar expresa y concretamente cuales son sus mejoras para el
bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad publica urbanistica enunciados en el articulo 5 y de los estandares legales de calidad.

5. Las innovaciones de cualquier plan de ordenacion urbanistica que afecten a la clasificacion
del suelo o al destino publico de éste, deberan actualizar completamente la documentacion
relativa a tales extremos. Todo plan de ordenacion urbanistica que altere solo parcialmente otro
anterior deberd acompafiar un documento de refundicion que refleje tanto las nuevas
determinaciones como las que queden en vigor, a fin de reemplazar la antigua documentacion.

6. La innovacion de planes de ordenacién urbanistica que asuman, regularizando su situacion,
actuaciones urbanisticas disconformes con la ordenacién en vigor, debera satisfacer los principios
rectores de la actividad urbanistica y cumplir los estandares minimos de calidad urbana. Cuando
el grado de consolidacion alcanzado por la edificacion y la parcelacion no permita la entrega de
suelo correspondiente a las dotaciones publicas y demas reservas preceptivas, aquellas y éstas
podran sustituirse por el pago de su valor en metalico. Los Ayuntamientos estaran obligados a
destinar los fondos correspondientes a las dotaciones a la adquisicion del suelo preciso, pudiendo
ubicarse fuera del ambito de actuacion, o a la implantacién o mejora de éstas cuando las aporte
de su patrimonio.

Articulo 81. Revision de los planes de ordenacién urbanistica: concepto y
procedencia

1. Requieren la revision de los Planes Generales Municipales:

a. La reconsideracion total de la ordenacion por ellos establecida y, en todo caso, la que
comporte una alteracion sustancial de su ordenacion estructural.

b. Cualquier innovacion de la ordenacion por ellos establecida que, por si misma o por efecto de
su acumulacion a la o las aprobadas con anterioridad tras la aprobacion o Ultima revision del
planeamiento general municipal, impligue un incremento de la superficie de suelo urbanizado
superior al 20 % de la ya prevista en los municipios de mas de 20.000 habitantes potencialmente
previstos en dicho planeamiento y del 30 % en los menores de 20.000.

2. Los planes de ordenacion urbanistica se revisaran en todo caso en los plazos que ellos
establezcan y cuando se produzcan los supuestos o circunstancias por ellos mismos previstos a
tal efecto.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior y cuando razones de urgencia o de excepcional
interés publico exijan la adaptacion de los planes de ordenacién urbanistica a los instrumentos de
ordenacion del territorio, la Junta de Extremadura, mediante Decreto adoptado a propuesta del
Consejero competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica y audiencia del o de los
Municipios afectados, podra disponer el deber de proceder a la revisién bien del Plan General
Municipal, bien de otros concretos planes de ordenacion urbanistica, segun proceda en atencion a
las circunstancias, fijando a las entidades municipales plazos adecuados al efecto y para la
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adopcion de cuantas medidas sean pertinentes. El mero transcurso de los plazos asi fijados sin
gue se hayan llegado a iniciar los correspondientes procedimientos habilitara a la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica para proceder a la revisién omitida,
en sustitucion de los Municipios correspondientes por incumplimiento de sus deberes, conforme a
lo dispuesto en el_articulo 60 de la_Ley General 7/1985, de 2 de abril (RCL 1985, 799, 1372;
ApNDL 205) , Reguladora de las Bases del Régimen Local.

Articulo 82. Modificacion de los planes de ordenacion urbanistica: concepto,
procedenciay limites

1. Toda reconsideracién de los elementos del contenido de los planes de ordenacion
urbanistica no subsumible en el articulo anterior supondra y requerird su modificacion.

2. El Plan General Municipal debera identificar y distinguir expresamente las determinaciones
gue, aun formando parte de su contenido propio, no correspondan a la funcioén legal que dicho
plan tiene asignada en esta Ley, sino a la del planeamiento para su desarrollo. A efectos de su
tramitacion, la modificacién de los elementos del contenido del Plan General Municipal tendré en
cuenta dicha distincién, debiendo ajustarse a las reglas propias de la figura de planeamiento a que
correspondan, por su rango o naturaleza, las determinaciones por ella afectadas.

3. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento. No obstante, cuando las
modificaciones se refieran a determinaciones o elementos propios del Plan General Municipal se
respetaran las siguientes condiciones:

a) Si la tramitacién se inicia antes de transcurrir un afio desde la publicacién de la aprobacion
definitiva de dicho planeamiento, o de su Ultima revision, las modificaciones no podran alterar ni la
clasificacion del suelo vigente, ni la calificacion que implique el destino a parques, zonas verdes,
espacios libres, zonas deportivas o de recreo y expansion o equipamientos colectivos.

b) No podran tramitarse modificaciones una vez expirados los plazos o producidos los
supuestos o circunstancias previstos en el propio Plan para su revision.

4. Sera aplicable a las modificaciones lo dispuesto en el parrafo segundo del apartado 2 del
articulo anterior.

5. Los Municipios podran aprobar, en cualquier momento y mediante acuerdo de su
Ayuntamiento Pleno adoptado sin mayores formalidades, versiones completas y actualizadas de
los Planes que hayan sufrido modificaciones. La aprobacion de dicha version serd preceptiva una
vez que un plan de ordenacién urbanistica haya sufrido tres modificaciones, incluidas las
derivadas de determinaciones de otros planes legalmente autorizados para ello. Un ejemplar de
las versiones completas y actualizadas de los planes de ordenacién urbanistica, una vez
aprobadas, debera ser depositado en el Registro de Planes de Ordenacion Urbanistica de la
Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

6. Cuando una modificacién de la ordenacion urbanistica varie la densidad o la edificabilidad o
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modifique los usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente la identidad de todos los
propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios
anteriores a su iniciacién, segun conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de
notificaciones a los interesados, de conformidad con la legislacién en la materia.

Articulo 83. Suspension de los planes de ordenacion urbanistica, las licencias
y los acuerdos de programacion

1. EI Consejero competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica, a la vista de
informe de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio y del resultado de la audiencia al
Municipio o Municipios afectados por plazo minimo de quince dias, podra suspender para su
revisién o modificacién cualquier Plan, en todo o parte de su contenido y en todo o parte de su
ambito territorial, en la forma y con los efectos que se determinen, con dictado, en todo caso, de
las normas sustantivas de ordenacion aplicables transitoriamente en sustitucién de las
suspendidas.

2. A los efectos de la elaboracion, formulacion, tramitacion y aprobaciéon de todo tipo de
planes de ordenacion urbanistica y de sus innovaciones podra suspenderse el otorgamiento de
toda clase de licencias urbanisticas y la adopcién de acuerdos de programacién en la forma,
término y condiciones que se determinen reglamentariamente.

SECCION 42, Otros instrumentos de ordenacion urbanistica

Articulo 84. Criterios de ordenacién urbanistica

1. Los Criterios de Ordenacion Urbanistica se aprueban por el Consejero competente en
materia de ordenacioén territorial y urbanistica, previo informe de la Comisién de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura, y tienen por objeto la fijacion, sin caracter vinculante,
de:

a) Objetivos y prioridades del planeamiento de ordenacion urbanistica, asi como, de forma
diferenciada, los requisitos de calidad del planeamiento general, pudiendo definir un contenido
simplificado de éste para los Municipios de dimensién, poblacion y complejidad urbanistica
menores. Este contenido simplificado podr4 modular y reducir los requerimientos de contenido y
documentales establecidos en esta Ley para dicho planeamiento.

b) Soluciones tipo para las cuestiones de mas frecuente planteamiento en la formulacion del
planeamiento, conforme a la experiencia practica.

c) Disefioy ejecucion de obras de urbanizacion.

d) Modelos de regulacion de las diferentes zonas de ordenacion urbanistica o de los
aprovechamientos mas usuales en la practica urbanistica, cualquiera que sea la clasificacion del
suelo, con determinaciéon para cada caso de los elementos topolégicos definitorios de las
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construcciones en funcion de su destino y uso caracteristicos, pudiendo tener caracter general o
estar referidos a ambitos territoriales determinados. Los planes de ordenacion urbanistica pueden
establecer el régimen urbanistico de las zonas resultantes de las operaciones de calificacion que
realicen por simple remision al pertinente modelo de regulacion.

e) Criterios, incluso por areas territoriales, para la apreciacion conforme a esta Ley del Peligro
de Formacion de Nucleos de Poblacion en Suelo no Urbanizable, con determinacion grafica, en su
caso y de ser procedente, de areas o ambitos concretos en los que se declare la existencia de
dicho peligro.

2. Previa audiencia a los Municipios afectados, podra otorgarse a los modelos de regulacion
de la letra d) del apartado anterior el caracter de normas vinculantes de directa aplicacion en
Municipios que no cuenten con Plan General Municipal. En todo caso, los criterios a que se refiere
la letra e) serdn vinculantes para el otorgamiento de la calificacion urbanistica para usos en
edificacion.

Articulo 85. Ordenanzas Municipales de Policia de la Edificacion y de la
Urbanizacion

1. Las Ordenanzas Municipales de Policia de la Edificacion y de la Urbanizacién se aprueban
y modifican de acuerdo con la legislacion de régimen local.

2. Las Ordenanzas Municipales de Policia de la Edificacién:

a) Tienen por objeto la regulacién de todos los aspectos morfoldgicos, incluidos los estéticos,
y cuantas otras condiciones, no definitorias directamente de la edificabilidad y destino del suelo, ni
formen parte del contenido necesario de los instrumentos de planeamiento urbanistico conforme a
esta Ley, sean exigibles para la autorizacion de los actos de construccioén y edificacion, incluidas
las actividades susceptibles de autorizacion en los inmuebles.

b) Deben ajustarse a las disposiciones relativas a la seguridad, salubridad, habitabilidad y
calidad de las construcciones y edificaciones y ser compatibles con los instrumentos de
planeamiento de ordenacién urbanistica y las medidas de proteccién del medio ambiente urbanoy
el patrimonio arquitecténico e histérico-artistico.

3. Las Ordenanzas Municipales de Policia de la Urbanizacion:

a) Tienen por objeto la regulacion de todos los aspectos relativos a los proyectos, ejecucion
material, entrega y mantenimiento de las obras y los servicios de urbanizacién.

b) Deben ajustarse a las disposiciones sectoriales reguladoras de los distintos servicios
publicos y, en su caso, a los Criterios de Ordenaciéon Urbanistica dictados por la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

TITULO 1ll. Instrumentos de intervencion en el mercado del suelo
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CAPITULO 1. Los patrimonios publicos de suelo

Articulo 86. Constitucion de los patrimonios publicos de suelo

1. La Administracién de la Comunidad Auténoma de Extremadura y los Municipios deben
constituir patrimonios publicos de suelo con la finalidad de regular el mercado de terrenos, obtener
suelo para actuaciones de iniciativa publica y facilitar la ejecucion de la ordenacion territorial y
urbanistica.

2. Los bienes y recursos que, por ministerio de la Ley, hayan de integrar los patrimonios
publicos de suelo, estaran sometidos al régimen que para ellos dispone este Capitulo, con
independencia de que la Administracion titular haya procedido, 0 no, a su constitucion.

Articulo 87. Naturaleza de los patrimonios publicos de suelo

Los bienes y recursos que integran el patrimonio publico de suelo constituyen un patrimonio
separado afecto a la consecucion de los fines sefialados en el articulo anterior.

Articulo 88. Gestion de los patrimonios publicos de suelo

La gestion de los patrimonios publicos de suelo comprende todas las facultades precisas para asegurar el
cumplimiento de las finalidades previstas en el articulo 86 , siendo aplicable a los bienes integrantes de los mismos
el régimen de los bienes patrimoniales de la correspondiente Administracion en todo lo no expresamente previsto
en esta Ley. Las Administraciones titulares podran hacer uso, para la de sus patrimonios publicos de suelo, de
todas las formas de gestion previstas en esta Ley para la ejecucion del planeamiento.

Para la constitucion, la ampliacion y, en general, la gestion de los patrimonios publicos de suelo puede recurrirse al
crédito incluso con garantia hipotecaria sobre los bienes integrantes de éstos. Los ingresos obtenidos mediante
enajenacion de terrenos incluidos en los patrimonios publicos de suelo o sustitucion por su equivalente econémico
de la cesion relativa a la parte de aprovechamiento urbanistico perteneciente a la Administracion deberan
aplicarse, en todo caso, a la conservacion y ampliacion de dichos patrimonios.

Articulo 89. Bienes y recursos integrantes

Los patrimonios publicos de suelo estaran integrados por:

1. Los bienes y derechos adquiridos en virtud del cumplimiento de la obligacién prevista en los
articulos 31.2.b) y 32.2.A.2.b) de ceder a la Administracion actuante terrenos en el que se localice
la parte de aprovechamiento urbanistico que le corresponda en concepto de participacion de la
comunidad en las plusvalias, incluido el dinero que se hubiere obtenido en sustitucién por el
abono en metdlico del valor de aquéllas.

2. Los bienes y derechos de la Administracion titular que voluntariamente decida incorporar, con
caracter permanente o no.

3. Los frutos y las rentas que puedan devengar los bienes y recursos integrantes del patrimonio
publico del suelo.
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4. Los recursos obtenidos por la enajenacion de bienes o derechos integrantes del patrimonio
publico del suelo.

Articulo 90. Reservas de terrenos

1. Los Planes Generales Municipales y los Planes Especiales de Ordenacién podran delimitar
terrenos que queden reservados para su adquisicion por el municipio, en los cinco primeros afios
desde su entrada en vigor, con destino a su patrimonio publico de suelo.

2. La delimitacidn de estas reservas implica la declaracién de utilidad publica y la necesidad de
ocupacion a efectos de expropiacion forzosa.

La Administracién a cuyo favor se constituya la reserva tendra derecho de tanteo y retracto
sobre los bienes comprendidos dentro de ella.

3. Mediante convenio celebrado entre el Municipio y la Administracion de la Comunidad
Auténoma de Extremadura podran acordar la adquisicion por ésta de terrenos situados en las
citadas reservas que se habran de integrar en su propio patrimonio publico de suelo.

4. La reserva de terrenos para su adquisicion y el régimen juridico derivado de la misma se
extingue con la aprobacion del programa de ejecucién del ambito en que se hallaren.

Articulo 91. Incorporacion al proceso urbanizador de los terrenos objeto de

reserva para los patrimonios publicos de suelo

1. La aprobacion de un Programa de Ejecucion en cuyo ambito queden incluidos terrenos pertenecientes a una
reserva establecida conforme al articulo anterior determinara, sin necesidad de tramite o decisién alguno, el cese,
respecto de los mismos, del régimen derivado de dicha reserva, quedando legalmente afectados a la ejecucién del
planeamiento.

2. Laincorporacion al proceso urbanizador y la realizacion de cualesquiera actuaciones o actos en los terrenos y
las construcciones adquiridos por las Administraciones en las reservas establecidas conforme al articulo anterior
requeriran, cuando sean necesarios, la formulacién y aprobacién de los correspondientes instrumentos de
ordenacion urbanistica regulados en esta Ley.

Articulo 92. Destino de los bienes integrantes de los patrimonios publicos de
suelo

1. Los hienes, recursos y derechos integrantes del patrimonio publico del suelo deben
destinarse preferentemente a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica o a sufragar gastos de inversion que tengan por objeto la conservacion, administracion y
ampliacion del propio patrimonio publico de suelo.

A los efectos sefialados en el parrafo anterior, se consideran actos de administracion, el pago
de las cuotas de urbanizacién a que pudiera estar obligada la Administracion como titular de
terrenos que, pertenecientes al patrimonio publico del suelo, fueran objeto ejecucion urbanistica.
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Asimismo, en el caso de actuaciones de dotacién, cuando se haya optado por cumplir la
obligacion de cesién de suelo mediante sustitucién de su entrega por su valor en metalico, con la
finalidad de integrarlo en el patrimonio publico del suelo, los recursos asi obtenidos se destinaran
con preferencia a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracién y renovacion urbanas.

2. Podran destinarse también, a otros usos de interés social con fines urbanisticos, de
proteccidn o mejora de espacios naturales o del patrimonio cultural y de caracter socio-econémico
para atender necesidades que requiera el caracter integrado de operaciones de regeneracion
urbana que no tuvieran el deber de soportar los particulares. A tales efectos, se consideran fines
admisibles, siempre que quede acreditado que se encuentra suficientemente satisfecha la
demanda de vivienda sometida a algun régimen de proteccion, los siguientes:

a) La financiacion de inversiones para la ejecucion, conservacion y rehabilitacion de dotaciones
publicas,

b) Las inversiones destinadas a proteger y mejorar espacios naturales o encaminadas a la
mejora de la calidad de las aguas o la proteccion contra incendios forestales, y

c) Las inversiones que tengan por objeto la rehabilitacion del entorno de conjuntos
monumentales, o la puesta en valor de edificios de interés histérico o cultural, cuando se trate de
inversiones que excedan de lo que les es legalmente exigible a sus titulares.

Por Decreto de la Junta de Extremadura podran establecerse otros fines admisibles a los que
pueda destinarse el patrimonio publico del suelo.

3. Excepcionalmente, los municipios que dispongan de patrimonio publico del suelo, podran
destinarlo a reducir la deuda comercial y financiera del Ayuntamiento, en los términos previstos en
la legislacion basica del Estado.

Articulo 93. Disposicion de los bienes y derechos de los patrimonios publicos
de suelo

1. El suelo de uso residencial adquirido por la Administracion en virtud las cesiones obligatorias
de suelo con calificacion apta para la construccion de viviendas sujetas a algin régimen de
proteccion publica que permita tasar su precio maximo de venta, alquiler u otras formas de acceso
a la vivienda, podra enajenarse mediante concurso. No podran ser adjudicados, ni en dicha
transmisién ni en las sucesivas, por un precio superior al valor maximo de repercusion del suelo
sobre el tipo de vivienda de que se trate, conforme a su legislacion reguladora. En el expediente
administrativo y en el acto o contrato de la enajenacion se hara constar esta limitacion.

En el pliego que haya de regir el concurso se estableceran las limitaciones, obligaciones plazos
y condiciones que fueren oportunas para asegurar la promocion de las viviendas. El
incumplimiento de las mismas sera causa de resolucién de la enajenacion. La Administracion
titular del patrimonio publico de suelo del que proceda la finca enajenada cuidara de que dicha
causa de resolucién sea inscrita en el Registro de la Propiedad en los términos previstos en la
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legislacidon del Estado.

Podran asimismo ser cedidos a titulo gratuito, mediante convenio suscrito a tal fin, a
cualesquiera otra Administracion Publica de caracter territorial o a entidades o empresas publicas
de ellas dependientes.

2. La enajenacion de resto de elementos patrimoniales que pudieran integrarse en el patrimonio
publico del suelo se regirA por las normas comunes aplicables al patrimonio de las
Administraciones Publicas.

Articulo 93. BIS Constitucion de derechos de superficie sobre bienes del
patrimonio publico del suelo

1. En los derechos de superficie que se constituyan sobre bienes de la Administracién de la
Comunidad Auténoma de Extremadura o de los Municipios que se encuentren integrados en sus
patrimonios publicos de suelo, el superficiario asumira la obligacion de destinarlo a la construccion
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica, o a cualquier otro uso a que puedan
destinarse éstos siempre y cuando no sean contrarios al régimen de usos que, de acuerdo con su
calificacion urbanistica, permita el planeamiento.

2. La constitucion de derechos reales de superficie que graven terrenos pertenecientes al
patrimonio publico del suelo se regira por las mismas normas que las previstas para su
enajenacion.

3. El derecho real de superficie se regira por las disposiciones basicas previstas en la
legislacion del suelo del Estado, por la legislacién civil en lo no previsto en ella y por el titulo
constitutivo del derecho.

Articulo 94. Reversion de los bienes adquiridos para los patrimonios publicos

de suelo

La aplicacion efectiva de los bienes de los patrimonios publicos de suelo a cualesquiera de los destinos que le son
propios legalmente excluye la reversion de los que hubieran sido adquiridos mediante expropiacion, aun cuando
con posterioridad se produzca, en virtud del planeamiento, un cambio en el destino que se les haya dado.

CAPITULO IlI. Los derechos de superficie

Articulo 95. Finalidad y caracteristicas del derecho de superficie

La Administracion de la Comunidad Autbnoma de Extremadura y los Municipios podran constituir el derecho de
superficie en terrenos de su propiedad o integrantes del patrimonio publico del suelo con destino a la construccion
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica o con precio tasado, asi como a otros usos de interés
social, cuyo derecho correspondera al superficiario.

Articulo 96. Concesion y extincion del derecho de superficie
1. La concesion del derecho de superficie, asi como su caracter oneroso, se regiran por las mismas reglas
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Articulo 97. Beneficios del derecho de superficie

CAPITULO IIl. Los derechos de tanteo y retracto

Articulo 98. Bienes sujetos a los derechos de tanteo y retracto y las
Administraciones titulares de éstos
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Articulo 99. Registro administrativo de bienes sujetos a los derechos de tanteo
y retracto; su relacion con las funciones puablicas notarial, registral, hipotecaria
y mercantil

Articulo 100. Notificacion al registro administrativo de bienes sujetos a los
derechos de tanteo y retracto de los propésitos de transmision

Articulo 101. Caducidad de los efectos del ejercicio de los derechos de tanteo y
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ellos dara derecho al acreedor a instar la resolucién de la transmisién realizada a favor de aquélla.

3. Elprecio podra pagarse en metalico o mediante la entrega de terrenos de valor equivalente, si las partes asi lo
convienen. En el caso de pago mediante entrega de terrenos no regira el plazo de tres meses establecido en el
apartado 1, sino el que fijen de mutuo acuerdo las partes.

Articulo 102. Tanteo y retracto ejercidos sobre transmision consistente en

permuta

Cuando la transmisién que haya motivado el ejercicio por la Administracion del derecho de tanteo o el de retracto
consista en una permuta de terrenos con o sin edificaciones por una edificacion nueva o parte de ella, a construir
en dichos terrenos, aquélla quedara igualmente obligada a la entrega de la edificacién nueva, en la cantidad y las
condiciones acordadas por las partes.

Articulo 103. Destino de los bienes adquiridos

1. La Administracion Publica que haya adquirido un bien como consecuencia del ejercicio del derecho de tanteo
o el de retracto estara obligada a incorporar el bien al correspondiente patrimonio publico de suelo o, en todo caso,
dar al mismo un destino conforme a las finalidades legales de la intervencion publica en el mercado inmobiliario.
2. Elincumplimiento manifiesto del destino a que se refiere el apartado anterior otorgara derecho al transmitente
a instar la resolucién de la transmision realizada a favor de la Administracion.

TITULO IV. La ejecucion del planeamiento de ordenacién urbanistica
CAPITULO I. Disposiciones generales
SECCION 12. La ejecucién y la inspeccién

Articulo 104. Esferas de actuaciéon publicay privada

1. Correspondera a las Administraciones publicas, en todo caso y dentro de sus respectivos
ambitos de competencia:

a) La actividad de ejecucion del planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica en
régimen de actuaciones urbanizadoras y de obras publicas ordinarias.

b) Laintervencion de la actividad de ejecucion de los propietarios en régimen de actuaciones
edificatorias.

2. La actividad administrativa de ejecucién podra gestionarse de forma tanto directa, como
indirecta mediante atribucién a un particular en la condicion de agente urbanizador.

Articulo 105. Contenido y desarrollo de la actividad administrativa de ejecucion

1. La ejecucion del planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica comprende:

a) La determinacion por la Administracién actuante de la forma de gestién de la actividad y la
tramitacion y aprobacion de los pertinentes Programas de Ejecucion.
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b) La organizacion temporal de la ejecucion y la fijacion del orden de las actuaciones, cuando
dichas determinaciones no se contengan ya en el planeamiento de ordenacion territorial y
urbanistica o proceda modificarlas.

c) Ladelimitacién de la unidad de actuacidn, cuando ésta sea urbanizadora o deba realizarse
mediante obras publicas ordinarias. La unidad de actuacion opera simultaneamente como ambito
para el desarrollo de la totalidad de las operaciones juridicas y materiales precisas para la
ejecucion integral del planeamiento y de la comunidad de referencia para la justa distribucion de
beneficios y cargas. En suelo urbano las unidades de actuacién podran ser discontinuas. Los
sistemas generales se exceptian de las unidades de actuacion, aunque podran ser incluidos o
adscribirse a ellas y realizarse en el contexto de las mismas.

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

2. Las Administraciones Publicas ejecutaran, en sus respectivas esferas de competencia, los
planes de ordenacidn territorial y urbanistica, con arreglo a esta Ley.

Articulo 106. Direccién, inspeccién y control de la actividad privada de
ejecucion

Las Administraciones Publicas, en sus respectivas esferas de competencia, dirigiran,
inspeccionaran y controlaran la actividad privada de ejecucion para exigir y asegurar que ésta se
produce de conformidad con los planes de ordenacién territorial y urbanistica y los demas
instrumentos y acuerdos aprobados o adoptados para la ejecucion de éstos, asi como, en su
caso, los correspondientes proyectos técnicos de obras.

Articulo 107. Actuaciones urbanizadoras

1. Son actuaciones urbanizadoras las que supongan la realizacién material de obras publicas
para la urbanizacion que dé como resultado la produccion de dos o més solares, desarrollada de
una sola vez o por fases, en el contexto de una o mas unidades de actuacién y conforme a una
Unica programacion.

2. Sera preceptiva la ejecucién mediante la realizacidn previa e integrada de las precisas
obras de urbanizacién, es decir, en régimen de actuaciones urbanizadoras, cuando el
planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica prevea la nueva urbanizacién de terrenos o la
reforma de la existente, cuya conexion a las redes de servicios existentes vaya a dar lugar a dos o
mas solares mediante la transformacién de suelo que aun carezca de tales servicios o aquellos
con los que cuente sean inadecuados. El planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica
podra sujetar en todo caso su ejecucién al régimen de actuaciones urbanizadoras, cuando la
realizacién previa e integrada de ésta sea conveniente para asegurar la homogeneidad y calidad
adecuada de las correspondientes obras.

3. Las parcelas objeto de una actuacién urbanizadora no adquirirdn la condicién de solares
hasta que, ademas de estar efectivamente dotadas y servidas por los correspondientes servicios,
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estén ejecutadas y entregadas a la Administracion actuante las infraestructuras minimas de
integracién y conexién con el entorno de la entera unidad objeto de la actuacion, establecidas en
la programacion de esta ultima.

Articulo 108. Actuaciones de urbanizacion por el sistema de obras publicas
ordinarias

Las obras de urbanizacién, ya sean nuevas o de reforma o renovacion de la existente, podran
realizarse mediante la ejecucion directa por la Administracién actuante, en virtud de lo establecido
en el articulo 155, de las obras publicas y la percepcién por aquélla, con cargo a los propietarios
del ambito al que sirvan, de las pertinentes cuotas de urbanizacién en el suelo urbanizable o
urbano no consolidado de los Municipios en el que no sea conveniente la utilizacion de otro
sistema para garantizar una adecuada ejecuciéon del planeamiento de ordenacion territorial y
urbanistica.

Articulo 109. Ejecucion de los sistemas generales

La ejecucion de los sistemas generales comprendera las obras de urbanizacion y edificacion
gue sean adecuadas en cada caso.

Articulo 110. Actuaciones edificatorias

1. Son actuaciones edificatorias las que tienen por objeto un Unico solar o una sola parcela
para su edificacion, con previa o simultdnea realizacién de las obras de urbanizacién pendientes
gue sean precisas para su conversion en solar, incluida su conexion con las redes de
infraestructuras y servicios existentes e inmediatas, cuando proceda.

2. Las actuaciones a que se refiere el apartado anterior sélo seran posibles en el suelo urbano
gue no esté, ni deba quedar sujeto al régimen propio de las actuaciones urbanizadoras conforme
a la ordenacion territorial y urbanistica.

SECCION 22, La organizacion y el orden del desarrollo de la ejecucion

Articulo 111. Organizacion temporal de la ejecucion del planeamiento

1. Los planes de ordenacién urbanistica determinaran la secuencia logica de su desarrollo
mediante la fijacion de las condiciones objetivas que definan un orden basico de prioridades para
la ejecucion de las diferentes actuaciones urbanizadoras. Asimismo dichos planes podran fijar
plazos méaximos para la edificacion de los solares o, en su caso, parcelas y la rehabilitacion de la
edificacion existente.

2. En defecto de determinaciones del planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica
sobre plazos, éstos podran fijarse por el Municipio para unidades de actuacién o, en todo caso,
areas en suelo urbano y sectores de acuerdo a expresos criterios de prioridad en el fomento de la
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edificacion.

Articulo 112. Incumplimiento de los plazos maximos

El incumplimiento de los plazos maximos para edificar o rehabilitar establecidos conforme al
articulo anterior y, respecto de la edificacion, en el_articulo 156.2 , determinard la posibilidad de la
expropiacion o de la ejecucion forzosa por sustitucion de acuerdo con el procedimiento
establecido en esta Ley.

SECCION 32, Las formas de gestion de la actividad administrativa de ejecucion

Articulo 113. Gestion propiay cooperativa

1. La Administracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura y los Municipios podran
utilizar, para la gestion directa de la actividad de ejecucién que sea de su respectiva competencia,
todas las formas o modalidades admitidas por la legislacion de régimen juridico y de contratacién
de las Administraciones publicas y de régimen local. Todas ellas estaran habilitadas para crear
Organismos Auténomos de caracter gerencial y entidades mercantiles de capital integramente
publico, de duracion limitada o por tiempo indefinido y con caracter general o sélo para
determinadas actuaciones. En particular, podran crear sociedades andnimas segun la normativa
mercantil vigente para alguno de los fines siguientes:

a) Redaccion, gestion y ejecucion del planeamiento.
b) Consultoria y asistencia técnica.
c) Prestacién de servicios.

d) Actividad urbanizadora, ejecucién de equipamientos, gestidon y explotacién de las obras
resultantes.

2. Para el desarrollo cooperativo de la actividad de ejecuciéon y conforme a la misma
legislacion a que se refiere el apartado anterior, las Administraciones previstas en éste podran,
ademas:

a) Constituir, por mutuo acuerdo, consorcios urbanisticos.

b) Transferir y delegar competencias propias en otras Administraciones, organismos de ellas
dependientes o entidades por ellas fundadas o controladas.

Articulo 114. Convenios interadministrativos de colaboracién

1. Las Administraciones Publicas y sus organismos dependientes o adscritos, los consorcios y
las entidades mercantiles creadas por aquéllas o cualesquiera de éstos podran suscribir
convenios, con fines de colaboracion, en los términos autorizados por la legislacién de régimen
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juridico de las Administraciones publicas y de régimen local.

2. Los convenios a que se refiere el apartado anterior podran tener por objeto la contribucion
al sostenimiento econémico de 6érganos u organismos de ambito comarcal o supramunicipal para
la prestacion de asistencia técnica y administrativa a los Municipios en materia de ordenacion
urbanistica.

Articulo 115. Consorcios urbanisticos

1. Los consorcios no podran tener por objeto funciones y actividades que excedan de la esfera
de competencias de las Administraciones consorciadas.

2. Alos consorcios podran incorporarse personas privadas, cuando ello sea necesario para el
cumplimiento de sus fines y previa suscripcion de convenio en el que se especifiquen las bases de
su participacion. La participacion de personas privadas en ningln caso podra ser mayoritaria, ni
dar lugar a que controlen o tengan una posicién decisiva en el funcionamiento del consorcio.

3. La aprobacion de los estatutos del consorcio en la forma determinada legalmente
determinara la atribucion a éste de las competencias administrativas, pertenecientes a las
Administraciones consorciadas, que en dichos estatutos se especifiquen. En ningln caso podra
atribuirse a los consorcios:

a) La competencia para establecer o determinar tributos, pero si la de su gestion y
recaudacioén, asi como la del establecimiento de tasas y precios publicos y su percepcion.

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

4. Los consorcios podran crear entidades mercantiles de capital integramente publico y mixto.

5. La creacién de los consorcios y sus estatutos se publicara, para su eficacia, en el «Diario
Oficial de Extremadura».

Articulo 116. Delegacion intersubjetiva de competencias

1. Toda delegacién entre Administraciones de competencias habilitara para el pleno ejercicio
de éstas, mientras no se produzca la publicacion de su revocacion. La delegacion precisa, para su
eficacia, de publicacion en el «Diario Oficial de Extremadura».

2. Pueden ser beneficiarios de delegaciones intersubjetivas, ademas de las Administraciones
territoriales, los organismos auténomos de caracter gerencial por éstas creados y los consorcios.

3. Los actos dictados en ejercicio de la delegacién se imputaran juridicamente al delegado, sin perjuicio de

que éste y la entidad delegante respondan patrimonialmente de forma solidaria por las lesiones que puedan
derivarse de los dichos actos.
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SECCION 42, Los presupuestos de cualquier actividad de ejecucion

Articulo 117. Presupuestos de la ejecucion

El desarrollo de la actividad de ejecucidn, cualquiera que sea el sujeto legitimado, requerira la
aprobacién o autorizacién, con caracter previo y respecto de la totalidad de los terrenos
integrantes de la unidad o las unidades de actuacién a ejecutar, de:

a) El planeamiento de ordenacidn territorial y urbanistica idéneo conforme a esta Ley para
establecer la ordenacion detallada en la clase de suelo de que se trate, en todo caso.

b) El Programa de Ejecucion, en el caso de las unidades a ejecutar mediante actuaciones
urbanizadoras, con excepciéon de las actuaciones que deban verificarse en ejecucién de
Proyectos de Interés Regional y en régimen de obras publicas ordinarias.

c) El proyecto de urbanizacién, en todos los supuestos, incluidas las actuaciones edificatorias
con previa o simultanea urbanizacion, con la sola excepcion de las actuaciones legitimadas por
Proyectos de Interés Regional.

Articulo 118. Programas de Ejecucién: funcién y objeto

1. Los Programas de Ejecucion determinan y organizan la actividad de urbanizacion
identificando definitivamente el Ambito espacial concreto que delimita la actuacion y estableciendo
las condiciones para su desarrollo.

2. Los Programas de Ejecucién deberan abarcar una o varias unidades de actuacion
completas y satisfacer los siguientes objetivos funcionales basicos:

a) Conectar e integrar adecuadamente la urbanizacién a que se refieran con las redes de
infraestructuras, comunicaciones y servicios publicos existentes.

b) Suplementar las infraestructuras y dotaciones publicas en lo necesario para no disminuir
sus niveles de calidad o capacidad de servicio existentes o deseables.

¢) Urbanizar completamente la unidad o unidades de actuacion que constituyan su objeto y
realizar las obras publicas complementarias que se precisen para cumplir lo dispuesto en las
letras anteriores, haciendo todo ello con sujecion a plazos determinados.

d) Obtener gratuitamente en favor de la Administracién las infraestructuras y los suelos
dotacionales publicos del ambito de la actuacion.

e) Obtener gratuitamente en favor de la Administracion actuante el suelo con
aprovechamiento objetivo de cesidn obligatoria. El coste de las inversiones necesarias para
cumplir estos objetivos podra repercutirse, en su caso, en los propietarios de los terrenos para el
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cumplimiento del régimen urbanistico de la propiedad.
3. Los Programas de Ejecucion:

a) Describiran las obras de urbanizacion a realizar y, en su caso, las de edificacién con el
grado de detalle, al menos, de anteproyecto.

b) Preveran el inicio de su ejecucion material dentro de su primer afio de vigencia y la
conclusion de la urbanizacion antes de los cinco afios desde su inicio. Por causas excepcionales y
previo informe favorable de la Comision de Urbanismo y Ordenacion el Territorio de Extremadura
podran aprobarse, no obstante, Programas de Ejecucién con plazos mas amplios o prérrogas de
éstos.

c) Determinaran el calendario de su desarrollo en sus distintas fases, trabajos y gestiones que
integran la actuacion.

d) Aseguraran el cumplimiento de sus previsiones, mediante crédito retenido con cargo al
presupuesto de una Administracidn, en el caso de que tengan por objeto actuaciones a desarrollar
por gestion directa, y garantia, financiera o real, prestada y mantenida por el particular que actie
como agente urbanizador, por el importe minimo que reglamentariamente se determine, que
nunca podra ser inferior al siete por cien del coste previsto de las obras de urbanizacion, en el
caso de que se refieran a actuaciones a ejecutar por gestion indirecta.

Articulo 119. Programas de Ejecucién: contenido

1. Los Programas de Ejecucién contendran una alternativa técnica conformada por:

a) Documento expresivo de la asuncion de la ordenacion detallada incluida en el Plan General
Municipal o bien propuesta de:

1) Plan Parcial que ordene detalladamente el sector o modifique la incluida en el Plan.

2) Plan Especial que ordene detalladamente los ambitos de suelo urbano no ordenados desde
el Plan o modifique la incluida en el Plan.

3) Estudio de Detalle.
b) Anteproyecto de urbanizacién con los siguientes contenidos minimos:

1) Definiciébn y esquema de las obras de urbanizacién, describiendo, como minimo, los
elementos significativos y relevantes que permitan determinar su coste total.

2) Memoria de calidades, relativa, al menos, a las principales obras y elementos de
urbanizacion a ejecutar.

3) Definicion de los recursos disponibles para los abastecimientos basicos, modo de obtencién
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y financiacion.

4) Caracteristicas basicas de la red de evacuacién de aguas que se prevé disefiar, indicando su
caracter separativo o no; su capacidad de drenaje, dimensionandola con el potencial aproximado
de efluentes a soportar, tanto pluviales como residuales, ya tengan su origen en el ambito del
Programa de Ejecucion o bien en posibles aportes exteriores; punto o puntos de vertido y calidad
de éste, en relaciéon con su depuracion e impacto ambiental.

5) Capacidad de servicio de la red viaria y las directrices para la implantacion de los demas
servicios de urbanizacion.

2. En el caso de gestion indirecta se formulard una propuesta de convenio urbanistico a
suscribir entre el agente urbanizador, la Administraciéon actuante y, en su caso, los propietarios
afectados que acepten colaborar con el agente urbanizador, en el que se hara constar los
compromisos, plazos, garantias y penalizaciones que regularan la adjudicacion. En caso de
gestion directa, el convenio se sustituira por una relacion precisa de los compromisos asumidos.

3. El Programa de Ejecucién contendra, ademds, una proposicién juridico-econdémica
comprensiva de los siguientes aspectos:

a) Desarrollo de las relaciones entre el agente urbanizador y los propietarios, justificando, en su
caso, la disponibilidad de aquél sobre los terrenos de éstos, los acuerdos ya alcanzados y las
disposiciones relativas al modo de retribucién del agente urbanizador.

b) Estimacién de la totalidad de los gastos de urbanizacion, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 127 .

¢) Proporcién o parte de los solares resultantes de la actuacién constitutiva de la retribucion del
agente urbanizador o definicion de las cuotas cuando se prevea el pago en metalico,
expresandose si le corresponde recibir algin recargo sobre la estimacion de gastos de
urbanizacion en concepto de beneficio o retribucion de la gestion.

d) Incidencia econdmica de los compromisos que interese asumir al agente urbanizador para
edificar, con fines de interés social, los terrenos que hayan de adjudicarsele tanto en la valoracién
de éstos como en su cuantificacion y modo de adquisicion.

Articulo 120. Programas de Ejecucion: iniciativa

Podréan formular y promover Programas de Ejecucion:

a) Los Municipios o cualquiera de los organismos o entidades de ellos dependientes o de los
gue formen parte, para la ejecucion del planeamiento municipal. Cuando la entidad promotora no
cuente con la potestad expropiatoria, se tendra como Administracion actuante al Municipio.

b) La Administracion de la Comunidad Autonoma de Extremadura o cualquiera de los
organismos o entidades, publicos o privados, de ella dependientes o0 adscritos a la misma o de los
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gue forme parte, para el desarrollo de las competencias propias con relevancia territorial y, en
todo caso, la promocion de suelo con destino a dotaciones publicas o a actuaciones
urbanizadoras que fomenten la industrializaciéon o la vivienda social, de promocién publica o
sujeta a cualquier régimen de proteccion publica. En este caso, su tramitacidn y aprobacion se
sujetara a las reglas establecidas para los Planes Especiales de Ordenacién. En la ejecucion de
los Programas de Ejecucion asi aprobados se tendra como Administracion actuante a la de la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

c) Lasrestantes Administraciones publicas, para el ejercicio de sus competencias mediante la
realizacién de actuaciones urbanizadoras. En este caso, la Administracion que promueva el
Programa de Ejecucidn podra optar por que se tramite, apruebe y ejecute conforme a lo dispuesto
en la letra b) anterior.

d) Los particulares, sean o no propietarios de los terrenos. Sera preceptiva la consulta previa
ante el Ayuntamiento Pleno de acuerdo con lo establecido en el punto 3 del_articulo 10 . Podra,
ademas, formularse consulta a cualquier Administracion Puablica sobre el contenido de los
Programas de Ejecucion en todo caso a elaborar, asi como solicitar y obtener de las
Administraciones completa informacién sobre las resoluciones y previsiones oficiales que
condicionen el desarrollo de cada actuacion.

Cualquier persona que pretenda elaborar una propuesta de Programa de Ejecucién podra ser
autorizada por el Municipio para ocupar temporalmente terrenos a fin de obtener la informacion
precisa, en los términos dispuestos por la legislacién expropiatoria. Asimismo, tendra acceso a la
informacién y documentacion que obre en los registros y archivos de las Administraciones
Publicas conforme a la legislacion general sobre régimen juridico de éstas.

e) Los propietarios de terrenos incluidos en una iniciativa urbanizadora podran asociarse
como agrupacion de interés urbanistico siempre que cumplan los siguientes requisitos:

1°) Integrar a los propietarios de terrenos que representen mas de la mitad de la superficie
afectada por la iniciativa.

2°%) Tener por objeto la adjudicacién de un Programa de Ejecucién o competir por la misma y/o
colaborar con el agente urbanizador de forma convenida con él.

3°) Contar con poder dispositivo sobre los terrenos de los propietarios integrados. La
afectacion de una finca a los fines y obligaciones de una agrupacion de interés urbanistico podra
ser anotada en el Registro de la Propiedad.

4°) Haber reconocido el derecho a adherirse como asociado a favor de los terceros
propietarios afectados por la iniciativa en las mismas condiciones y analogos derechos a los
propietarios fundadores. La constitucién de agrupaciones de interés urbanistico se formalizara en
escritura publica, que incorporara sus estatutos y debera inscribirse en el Registro de Programas
de Actuaciones de Interés Urbanistico dependiente de la Consejeria competente en materia de
ordenacion territorial y urbanistica.
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Articulo 121. Proyectos de urbanizacién

1. Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras que definen los detalles técnicos de
las obras publicas previstas por los planes de ordenacion urbanistica. Se redactaran con precision
suficiente para poder ser ejecutados, eventualmente, bajo la direccion de técnico distinto a su
redactor. Toda obra publica de urbanizaciéon, sea ejecutada en régimen de actuacion
urbanizadora o edificatoria, requerira la elaboracién de un proyecto de urbanizacién, su
aprobacién administrativa y la previa publicacion de ésta en el «Boletin Oficial de la Provinciax.

2. Los proyectos a que se refiere el apartado anterior contendran una Memaoria descriptiva de
las caracteristicas de las obras, planos de proyecto y de detalle, mediciones, cuadro de precios,
presupuesto y pliego de condiciones de las obras y servicios, ademas de los estudios y planes de
seguridad que procedan.

3. Los proyectos de urbanizacibn para actuaciones urbanizadoras se someteran al
procedimiento de aprobacion propio de los correspondientes Programas de Ejecucion, salvo en lo
relativo a la competencia entre iniciativas, y, cuando se tramiten con posterioridad al Programa o
se refieran a obras publicas ordinarias, al previsto para los Planes Parciales de Ordenacién. Sera
innecesaria la informacion publica separada cuando se tramiten junto con planes de ordenacion
urbanistica o los Programas de Ejecucion.

Los proyectos de urbanizacién precisos para las actuaciones edificatorias se aprobaran por el
Municipio por el procedimiento que dispongan las Ordenanzas Municipales. Cuando se trate de
proyectos de obra publica ordinaria para la mera reparacion, renovacion o introducciéon de
mejoras ordinarias en obras o servicios ya existentes, sin alterar el destino urbanistico del suelo,
sera innecesaria la exposicion al publico previa a su aprobacion administrativa.

Articulo 122. Sujetos legitimados

1. Los actos juridicos y materiales de ejecucion del planeamiento en unidades en las que la
ejecucion deba tener lugar en régimen de actuacion urbanizadora, cumplida, en su caso,
mediante obras publicas ordinarias, s6lo podran ser realizados por los sujetos publicos y, en su
caso, privados legitimados para ello conforme a esta Ley.

2. Los actos de edificacion, junto con los de previa o simultdnea urbanizacién en parcelas y
solares solo podran ser realizados por sus propietarios o los titulares de derechos suficientes al
efecto.

CAPITULO Il. La ejecucion en unidades de actuacion
SECCION 12. Disposiciones generales

Articulo 123. Caracteristicas y requisitos de las unidades de actuacién
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1. Lasunidades de actuacion delimitan el ambito espacial de una actuacion urbanizadora o de
una de sus fases. Deberan incluirse en ellas los suelos dotacionales precisos para su ejecucion
racional y las parcelas edificables que como consecuencia de ella se transformen en solares.

2. En suelo urbano las unidades de actuacion podran ser discontinuas y su delimitacion
voluntaria.

3. En el suelo urbanizable el Plan Parcial de Ordenacion incluird en una o varias unidades de
actuacion todos los terrenos del sector, salvo, en su caso, los destinados a sistemas generales.

Articulo 124. Delimitacién de las unidades de actuacién

1. La delimitacion de las unidades de actuacién se contendra en los planes de ordenacion
territorial y urbanistica y en los Programas de Ejecucion. Para favorecer la actividad urbanizadora,
se procurara diversificar la extension de sus superficies.

2. Los Programas de Ejecucion podran redelimitar el &mbito de las unidades de actuacion
previstas en los planes de ordenacion urbanistica, adecuandolas a condiciones mas idéneas para
el desarrollo de la correspondiente actuacion, pudiendo ésta extenderse a cuantos terrenos sean
necesarios para la conexién a las redes de servicio existentes en el momento de programar la
actuacion.

Cuando, con los fines anteriores, las propuestas de redelimitacién varien en mas o en menos el
10% de la superficie del ambito de los terrenos y/o supongan una divisiéon de la unidad de
actuacion preexistente, esta modificacién tendra caracter estructural y, por tanto, correspondera
su aprobacion definitiva a la Comunidad Autbnoma de Extremadura. Este porcentaje podra
superarse en los siguientes supuestos:

1) En el caso incorporacion de infraestructuras publicas, en la superficie necesaria para su
implantacion.

2) En el caso previsto en el_articulo 31.2.¢) .

3. Las unidades de actuacion podran delimitarse en los proyectos de urbanizacion, en el caso
de actuaciones a realizar en el régimen de obras publicas ordinarias.

Articulo 125. Sistemas de ejecucidon de actuaciones

1. Paracada sector 0, en su caso, unidad de actuacion, el Municipio, de oficio o a instancia de
un particular, debera optar expresamente por uno de los sistemas de ejecucion incluidos en las
formas de gestion directa o indirecta para el desarrollo de la actuacién urbanizadora.

2. Los sistemas de ejecucion son los siguientes:

a) Enlaforma de gestion directa:
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1) Cooperacion.

2) Expropiacion.

b) En laforma de gestion indirecta:
1) Compensacion.

2) Concertacion.

Articulo 126. Eleccion del sistema de ejecucion

El sistema de ejecucién se determinara por la Administracion actuante, de oficio o a instancia de
particular y en los términos prescritos en el apartado 3 del articulo 10 de esta Ley, conforme a los
siguientes criterios:

1. Si se opta por uno de los sistemas publicos incluidos en la forma de gestién directa,
deberan motivarse las razones de interés publico justificativas de la actuacion urbanizadora. En la
misma resolucién se adoptaran los compromisos de tipo econémico y técnico y se fijaran los
plazos y las condiciones que permitan garantizar la ejecucién publica de la actuacion.

2. Si se opta por uno de los sistemas privados incluidos en la forma de gestién indirecta,
deberan observarse las siguientes reglas:

a) Se determinara el sistema de compensacion si la consulta previa hubiera sido formulada en
primer lugar por una agrupacioén de interés urbanistico, constituida en debida forma, que integre a
propietarios que representen mas del 50% de la superficie de la unidad de actuacion.

La determinacion del sistema de compensacion conllevara la fijaciéon de un plazo de dos meses
para la presentacién del Programa de Ejecucion correspondiente junto al resto de la
documentacion técnica, asi como de las garantias y los compromisos econémicos exigidos en
esta Ley, para asegurar el completo desarrollo de la actuacién. El simple transcurso de este plazo
sin que se hubiera presentado en tiempo toda la documentacion exigible determinara la caducidad
de la determinacion del sistema de compensacion por ministerio de la Ley y sin necesidad de
tramite ni declaracién administrativos algunos.

b) Se determinari el sistema de concertacion, bien de oficio o bien cuando la consulta previa
hubiera sido formulada en primer lugar por propietario o propietarios de terrenos que no alcancen
el 50% de la superficie de la actuacion o por un interesado que no sea propietario de terrenos en
aquélla.

La determinacion de este sistema comportara la apertura de un proceso concurrencial por un
periodo de dos meses para la presentacion de Programas de Ejecucion y demas documentos
técnicos y garantias preceptivas formulados por cualquier interesado en concursar por la
adjudicacion de la condicion de agente urbanizador de la actuacion.
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Cuando no se contengan en el planeamiento, el Municipio establecera unas bases orientativas
de la actuacion relativas a calidades, plazos, disefio urbano y otros extremos, con la finalidad de
homogeneizar las eventuales alternativas que se pudieran presentar al concurso.

Articulo 127. Gastos de urbanizacion

1. Los gastos de urbanizacién a cuyo pago deben contribuir los propietarios de los terrenos
comprendidos en una unidad de actuacion, por estar éstos afectados legalmente, a titulo de
garantia real, al cumplimiento de los deberes de promocion de dicha actuacion, son todos los
correspondientes a los siguientes conceptos:

a) Obras de vialidad, comprensivas en todo caso de la explanacién, afirmado y pavimentacion
de calzadas; construcciéon y encintado de aceras, incluyendo las obras precisas para facilitar su
accesibilidad para las personas de movilidad disminuida; y construccién de las canalizaciones
para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.

b) Obras de saneamiento, inclusivas de las de construccion de colectores generales y parciales,
acometidas, alcantarillas, ramales, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones
depuradoras, en la proporcién que corresponda a la unidad de actuacion.

c¢) Obras para la instalacién y el funcionamiento de los servicios publicos de suministro de agua,
incluyendo, en su caso, las de potabilizacién y, en todo caso, las de distribucién domiciliaria de
agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios; de suministro de energia eléctrica,
comprendiendo la conduccién y la distribucién, asi como el alumbrado publico, comunicacion
telefonica y cualquiera otra que estuvieran previstas por el planeamiento.

d) Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano, de parques y
jardines y vias publicas.

e)Redaccién técnica y anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa de los diferentes
instrumentos de planeamiento de desarrollo precisos para la ordenaciéon detallada y de los
proyectos de urbanizacién y de reparcelacion.

f) Gastos de promocién y gestién de la actuacion urbanizadora, incluyendo el beneficio o la
retribucién empresarial del urbanizador.

g) Indemnizaciones que procedan a favor de propietarios o titulares de derechos, incluidos los
de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser demolidos con motivo de
la ejecucion del planeamiento, asi como de plantaciones, obras e instalaciones que deban
desaparecer por resultar incompatibles con éste.

h) Cuando asi se prevea expresamente en el planeamiento de ordenacién urbanistica a
ejecutar o en el programa de ejecucion, ademas, las obras de infraestructura y servicios exteriores
a la unidad de actuacion que sean precisas tanto para la conexién adecuada de las redes de la
unidad a las generales municipales o supramunicipales, como para el mantenimiento de la
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funcionalidad de éstas, asi como cualesquiera otras cargas suplementarias que se impongan a
los terrenos y, en concreto, las infraestructuras de transporte publico que requiera una movilidad
sostenible.

2. Los gastos de conservacion de la urbanizacion que corresponden al agente urbanizador y a
los propietarios de los solares resultantes hasta la recepcion por la Administracion de las obras
realizadas, son los correspondientes al mantenimiento de todas las obras y los servicios previstos
en el apartado anterior.

3. Los propietarios de los solares resultantes y, en su caso, el agente urbanizador tendran
derecho a resarcirse, con cargo a las entidades concesionarias o prestadoras de los
correspondientes servicios, de los gastos correspondientes a las obras precisas para el primer
establecimiento y el mantenimiento de los servicios de abastecimiento de agua potable,
suministro de energia eléctrica y gas y, en su caso, telefonia y telecomunicaciones, en la parte
gue, conforme a la reglamentacion o las condiciones de prestacién de éstos, no deba ser asumida
por los usuarios. Los costes de establecimiento y de conservacién se acreditan mediante
certificacion expedida por la Administracién actuante.

4. El Municipio podra aprobar, previa audiencia de los propietarios, la modificacion de la
prevision inicial de gastos de urbanizacién en el caso de aparicién de circunstancias técnicas
objetivas, cuya previsién por el agente urbanizador no hubiera sido posible con ocasion de la
elaboracion del proyecto de urbanizacion. La retasacion de los costes no podra superar los limites
maximos establecidos en la legislacién reguladora de la contratacion del sector publico ni
tampoco podra suponer modificacién o incremento en la cuantia del beneficio empresarial del
agente urbanizador.

CAPITULO lIl. La gestion indirecta de la ejecucion mediante sistemas de
ejecucion privada

SECCION 12, Disposiciones Generales

Articulo 128. Sistema de compensacion

1. En el sistema de compensacion los propietarios que representen mas del 50% de la
superficie de la unidad de actuacion aportan los terrenos de cesion obligatoria y gratuita y realizan
a su costa la urbanizacién en los términos y condiciones establecidas en el Programa de
Ejecucién aprobado.

2. Los propietarios se integraran en una agrupacion de interés urbanistico conforme a lo
dispuesto en la letra e) del_articulo 120 e intervendran en el proceso de ejecucion, asumiendo, a
través de dicha agrupacioén, las prerrogativas y obligaciones propias del agente urbanizador de la
actuacion.
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Articulo 129. Sistema de concertacién

En el sistema de concertacion, la persona que resulte seleccionada en el proceso concurrencial
para la adjudicacién de la ejecucion de la actuacion urbanizadora, sea 0 no propietario de terrenos
en el ambito de ésta, asume y lleva a cabo aquella ejecucidn en condicidn de agente urbanizador
y en los términos del Programa de Ejecucién aprobado al efecto.

SECCION 22, El procedimiento de gestién indirecta

Articulo 130. Atribucion de la condicidon de agente urbanizador por
adjudicacién de la ejecucién de un Programa de Ejecucion

1. El agente urbanizador, que podra ser o no propietario de suelo, es el responsable de
ejecutar la correspondiente actuacion urbanizadora por cuenta de la Administracion actuante y
segun el convenio estipulado, seleccionado en publica competencia al aprobar el correspondiente
Programa de Ejecucion.

2. El urbanizador podra, en cualquier momento, en escritura publica y previa autorizacion,
ceder su condicién a tercero que se subrogue en todas sus obligaciones respecto de la
Administracion actuante y los propietarios de terrenos. La Administracion podra denegar la
autorizacion por razéon de menoscabo del interés general o defraudacion de la publica
competencia en la adjudicacion, debiendo en tal caso acordar simultaneamente la prosecucion de
la actuacién por gestion directa o proceder a nueva licitacion. La cesién parcial, para tramo o
porcién minoritaria de la actuacién, requerira que entre cedente y adquirente asuman, solidaria o
mancomunadamente, una programacion debidamente coordinada y un conjunto de compromisos
gue satisfagan las exigencias de la programacion originaria. Para que el agente urbanizador
pueda contratar prestaciones accesorias de su gestibn con tercero, sin transmitirle sus
responsabilidades ante la Administracion actuante, bastara que dé cuenta de ello a ésta.

Articulo 131. Relaciones entre el agente urbanizador y los propietarios

1. Cuando el agente urbanizador no coincida o no esté de acuerdo con la totalidad de los
propietarios que integran la unidad de actuacion, el Programa de Ejecucién, ademas de lo previsto
en los_articulos 118 y 119 , debera regular las relaciones entre el urbanizador y los propietarios
afectados, desarrollando las siguientes bases:

a) El agente urbanizador deberd soportar la totalidad de los gastos derivados de la
urbanizacion, en la medida en que le sean compensados mediante retribucién en terrenos
edificables o en metalico por los propietarios de terrenos edificables resultantes de la actuacion
urbanizadora.

b) Los propietarios podran cooperar con el urbanizador mediante la aportacion de sus fincas o
parcelas originarias, en el estado en que se encontraran con arreglo a las dos modalidades
genéricas siguientes:
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12) Abonando en metélico y como retribucion en favor del urbanizador su cuota parte de las
cargas de la urbanizacién y garantizando esta deuda, para recibir a cambio la o las parcelas
urbanizadas o solares que le correspondan de acuerdo con el Programa de Ejecucion.

22) Contribuyendo proporcionadamente a los gastos de urbanizacién mediante cesion de
terrenos edificables. En este caso les correspondera recibir, libre de cargas, menor superficie de
solar que en la modalidad anterior, constituyendo la diferencia la retribucién del urbanizador.

2. Los propietarios que expresamente declinen cooperar, por entender inconveniente el
desarrollo urbanistico de sus terrenos, podran renunciar a dicha cooperacion si interesan,
mediante solicitud formalizada en documento publico y presentada antes del acuerdo aprobatorio
del Programa de Ejecucion, la expropiacion de sus terrenos. Dicha solicitud determinara la
incoaccion del expediente de determinacion del justiprecio para la finca correspondiente segun el
valor que corresponda al suelo, conforme a la legislacion aplicable y, cuando se trate de suelo
urbanizable, en su condicién de suelo sin delimitacién de &mbito de actuacién ni establecimiento
de sus condiciones de desarrollo. Cuando mas de un propietario decline cooperar, el expediente
expropiatorio podra tramitarse por el procedimiento de tasacion conjunta mediante la
incorporacion de las sucesivas fincas o parcelas al expediente incoado con motivo de la primera
solicitud formulada.

3. El agente urbanizador podra ejercer las siguientes prerrogativas y facultades:

a) Someter a aprobacion administrativa proyectos de urbanizacién, presupuestos de cargas de
urbanizacion y, a falta de acuerdo con los propietarios afectados, uno o varios proyectos de
reparcelacion forzosa dentro del ambito de la actuacién, asi como ser oido antes de dicha
aprobacioén.

b) Oponerse a la parcelacion y a la edificacion en el ambito de la actuacion, hasta el pleno
cumplimiento de las previsiones del Programa de Ejecucién. El otorgamiento de las licencias
precisas para tales actos requerira la previa audiencia del agente urbanizador.

No podran otorgarse licencias de parcelacién o edificacion en las unidades de actuacion o para
terrenos sometidos a actuaciones urbanizadoras hasta que, una vez aprobado el correspondiente
Programa de Ejecucién, se cumplan las condiciones legales previstas para ello, debiendo el titular
de la finca o parcela haber contribuido proporcionadamente a las cargas de la actuacion y haber
guedado garantizada la urbanizacion de dicha parcela, cuando menos con caracter simultaneo a
su edificacion.

c) Exigir que los propietarios le retribuyan pagandole cuotas de urbanizacién o cediendo en su
favor terrenos edificables de los que han de ser urbanizados en desarrollo de la actuacion.

El agente urbanizador podréa optar por la retribucion mediante la cesién de terrenos edificables
cuando asuma el compromiso de promover, sobre los terrenos que reciba en pago de su
retribucidn, viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica u otros usos de interés social,
siempre que estos destinos atribuyan a los terrenos un valor maximo legal que permita determinar
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con objetividad su equivalencia con los gastos de urbanizacion.

d) Solicitar la ocupacién directa de los terrenos sujetos a reparcelacién y necesarios para
desarrollar las infraestructuras de urbanizacién, en los términos previstos por la legislacion
general.

4. Los propietarios tendrdn derecho a recibir, en todo momento, informacién debidamente
documentada sobre los gastos de urbanizacion que hayan de abonar y a cooperar en la actuacion
en los términos establecidos por la Ley y el Programa de Ejecucién, siempre que asuman las
cargas y los riesgos de su desarrollo. Podran, asimismo y para la mejor ejecucién de dicho
Programa de Ejecucién, someter a consideracion de la Administracion actuante sugerencias y
enmiendas para la elaboracion, correccion o modificacion de los proyectos y presupuestos
expresados en la letra a) del apartado anterior, siempre que las pongan también en conocimiento
del agente urbanizador.

El propietario que contribuya a los gastos de la urbanizaciéon podra exigir que el agente
urbanizador la ejecute con diligencia y que la Administracién actuante supervise la ejecucion de la
actuacion en los términos previstos por la Ley. El derecho de los propietarios afectados por la
actuacion se determinara en funcion de su aprovechamiento subjetivo.

5. En lo no dispuesto por esta Ley, las relaciones entre el agente urbanizador y los propietarios
se regiran por lo que libremente convengan, con sujecion a la ordenacion territorial y urbanistica y
la programacién aprobada.

Articulo 132. Garantias y responsabilidad del agente urbanizador

1. El agente urbanizador, para percibir de los propietarios sus retribuciones, ha de ir
asegurando, ante la Administracion actuante, su obligacion especifica de convertir en solar las
parcelas de quienes deban retribuirle, mediante garantias que:

a) Se irdn constituyendo, con independencia de las previstas en la letra d) del apartado 3 del
articulo 118 , al aprobarse la reparcelacion forzosa o expediente de gestion urbanistica de efectos
analogos en cuya virtud se adjudiguen al urbanizador terrenos en concepto de retribucién y, en
todo caso, antes de la liquidacion administrativa de la cuota de urbanizacion.

b) Se prestaran por valor igual al de la retribucién que las motive y, en su caso, por el superior
gue resulte de aplicar el interés legal del dinero en funcién del tiempo que previsiblemente vaya a
mediar entre la percepcion de la retribucion y el inicio efectivo de las obras correspondientes.

c) Consistiran en primera hipoteca sobre los terrenos adjudicados al urbanizador o en
garantia financiera prestada con los requisitos exigidos por la legislacién reguladora de la
contratacion de las Administraciones Publicas.

d) Seran canceladas, previa resolucion de la Administracién actuante, a medida que se
realicen, en plazo, cada una de las obras que sean el objeto de la correspondiente obligacion
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garantizada. Procede la cancelacion parcial segun el precio de la obra realizada conforme al
presupuesto de cargas aprobado administrativamente.

2. Sin perjuicio de las demas medidas procedentes, el agente urbanizador que incumpla la
obligacion expresada en el apartado anterior adeudara a la Administracién actuante:

a) En caso de resolucion del Programa de Ejecucion, el valor de las retribuciones ya
percibidas, previo descuento del de las obras realizadas; y

b) Cuando incurra en mora en su obligacion de urbanizar, los intereses de la cantidad que
resulten conforme a la letra anterior, segun el tipo de interés legal.

La deuda sera declarada mediante resolucion de la Administracion actuante previa audiencia
del interesado y, en caso de impago, podra ser recaudada por via de apremio. Las cantidades asi
recaudadas se destinaran preferentemente a garantizar o sufragar la total ejecucion de las obras
0, subsidiariamente, a compensar a los propietarios por los perjuicios sufridos.

3. Lo dispuesto en los dos apartados anteriores no sera de aplicacion en los casos de gestién
indirecta en los que el agente urbanizador y el propietario asi lo hubieran convenido, a reserva de
las acciones civiles que les asistan, asi como en aquéllos en los que se haya declarado resuelta la
adjudicacion del Programa de Ejecucion, mientras la retribucion del agente urbanizador se
encuentre depositada a disposicion de la Administracion actuante o sujeta a afeccion real que
impida al agente urbanizador disponer libremente del terreno con que se le haya retribuido y bajo
condicion resolutoria que asegure su retorno al duefio inicial. Esta Ultima afeccion se establecera
en la resolucién aprobatoria de la reparcelacion, siempre que el agente urbanizador asi lo solicite,
y se cancelard, a instancia de la Administracién actuante, tan pronto aquél asuma el régimen de
responsabilidades y garantias regulado en los apartados 1y 2 anteriores.

4. El agente urbanizador sera responsable de los dafios causados a los propietarios o a otras
personas como consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en el cumplimiento de sus
obligaciones, salvo cuando aquéllos tuvieran su origen en una orden directa de la Administracion
actuante o en el cumplimiento de una condicién impuesta por ella.

Articulo 133. Pago mediante cuotas de urbanizacién

1. Salvo en el caso de que el agente urbanizador asuma el compromiso de promover viviendas
sujetas a un régimen de proteccién puablica o uso de interés social, procedera la retribucion en
metdlico de la actuacion urbanizadora:

a) Cuando asi se determine en la adjudicacion del Programa de Ejecucion correspondiente.

b) Cuando, habiéndose determinado la retribucién en terrenos edificables, algin propietario
exprese su disconformidad con la proporcion de terrenos que le corresponda entregar obligatoria
y gratuitamente.

En este supuesto, el agente urbanizador debera comunicar fehacientemente a todos y cada
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uno de los propietarios, con caracter previo a la reparcelacion, el derecho que les asiste de optar,
para cumplir su deber de contribuir a costear la urbanizacion, entre el abono de los gastos en
metdlico o en aprovechamiento. Los propietarios dispondran de cuarenta dias, a contar desde el
siguiente al de recepcion de la comunicacidn, para notificar al agente urbanizador, por conducto
notarial, la modalidad de abono de los gastos por la que opten. Transcurrido sin efecto dicho
plazo, se presumird legalmente, a todos los efectos, que optan por no participar en la ejecucion de
la actuacién urbanizadora en los términos establecidos en el articulo 131.2 .

Cuando la opcion elegida sea la de abono en metélico, en la notificacion practicada por
conducto notarial debera acreditarse el aseguramiento de la obligacion de pago mediante
garantia real o financiera bastante.

¢) Cuando, tras la aprobacion del proyecto de reparcelacion, se produzcan variaciones en los
gastos de urbanizacién debidas a cambios en el proyecto de urbanizacion no imputables al agente
urbanizador.

En este supuesto, las diferencias se aprobaran por la Administracion actuante y se saldaran
mediante compensaciones en metalico, pudiendo procederse a su recaudacion mediante cuotas
de urbanizacion cuando sean positivas.

En el caso de que los propietarios formulen oposicién, justificada en informe técnico, a la
prevision de gastos del correspondiente proyecto de urbanizacion, la Administracion actuante
debera solicitar de la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica la
emision de un informe sobre la correccién de dichos gastos.

2. La retribucion mediante cuotas de urbanizacion se adecuara a las reglas siguientes:

a) El importe de las cuotas y la forma de su liquidacién seran aprobados por la Administracion
actuante, sobre la base de una memoria y una cuenta detallada y justificada y previa audiencia de
los interesados. El importe debera corresponderse con la prevision inicial de gastos de
urbanizacion o, en su caso, con la modificada aprobada por la Administracién actuante, de
conformidad con lo dispuesto en el apartado 4 del_articulo 127 .

La aprobacion deberd tener lugar en el plazo maximo de un mes, transcurrido el cual sin efecto
podra entenderse producida por acto presunto, cuya acreditacion en documento publico
administrativo surtirda efectos para la reclamacion por el agente urbanizador de las
correspondientes cuotas liquidas en via judicial civil.

b) La tramitacion del procedimiento correspondiente podra hacerse conjuntamente con la del
proyecto de reparcelacion. En todo caso, una vez aprobado el proyecto de reparcelacion:

1) El agente urbanizador podra exigir también, en su caso, el desembolso de las
indemnizaciones sustitutorias a que se refiere la letra f) del_articulo 44 .

2) Las parcelas sujetas a pagos de cuotas de urbanizacion y de las indemnizaciones a que se
refiere el apartado anterior se afectaran a dichos pagos, como carga real que debera inscribirse
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en el Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la legislacion hipotecaria, por el importe
cautelar estipulado en la cuenta de liquidacion provisional. El urbanizador podra solicitar, en
cualquier momento posterior, que se practique nueva afeccidén en la cuantia que apruebe la
Administracion actuante, hasta cubrir el importe total adeudado con cargo a cada parcela, con
excepcion de los débitos que sus duefios tengan afianzados o avalados.

¢) Podra reclamarse el pago anticipado de las inversiones previstas para los seis meses
siguientes a los propietarios de las parcelas directamente servidas por las obras
correspondientes, asi como también a los de las indirectamente afectadas por éstas, en este
ultimo caso en proporcion estimada a dicha afectacion. Las liquidaciones que asi se giren se
entenderan practicadas con caracter provisional, a reserva de la liquidacion definitiva a tramitar
conforme a lo dispuesto en la letra a).

d) Sin perjuicio de lo establecido en la letra a), el impago de las cuotas dara lugar a su
recaudacién mediante apremio sobre la finca correspondiente por la Administracion actuante y en
beneficio del agente urbanizador. La demora en el pago devengara el interés legal del dinero en
favor del agente urbanizador. Incurrird en mora la cuota impagada al mes de la notificacion de la
resolucion que autorice su cobro inmediato.

e) El agente urbanizador podra convenir con los propietarios obligados un aplazamiento en el
pago de las cuotas de urbanizacién, sin que pueda postergarse al inicio de la edificacion, salvo
fianza o aval que garantice dicho pago.

3. El importe final de las cuotas devengadas por cada parcela se determinara repartiendo entre
todas las resultantes de la actuacion, en directa proporcidn a su aprovechamiento objetivo, las
cargas totales del Programa o unidad de ejecucion, aunque excepcionalmente podra corregirse
este criterio de reparto segun reglas objetivas y generales, estipuladas en el Programa o al
aprobarse el proyecto de urbanizacion o de reparcelacion, para compensar las situaciones
diferenciales que reporten para determinadas parcelas su proximidad respecto de equipamientos
0 servicios comunes u otras circunstancias urbanisticas que se determinen reglamentariamente.

4. También podra imponer y liquidar las cuotas de urbanizacion reguladas en el presente
articulo la Administracién que ejecute cualquier obra de infraestructura que dote de los servicios
propios de la condicién de solar a parcelas determinadas. Si las obras asi financiadas sirvieran
para una posterior actuacién urbanizadora, los propietarios que las hubieran sufragado tendran
derecho a que se les compense en el marco de ésta por el valor actual de aquéllas. Igual derecho
tendran los propietarios afectados por programaciones sucesivas conforme al_articulo 138 .

Articulo 134. Tramitacién ordinaria 'y simplificada de Programas de Ejecucién
de iniciativa particular o a desarrollar en régimen de gestion indirecta

A) Procedimiento ordinario de tramitacion.

1. Los propietarios constituidos en agrupacion de interés urbanistico en el sistema de
compensacion o cualquier particular interesado en el de concertacion, dentro del plazo de dos
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meses fijado al efecto en el apartado 2 del_articulo 126 , podra presentar en el Municipio una
alternativa técnica de Programa de Ejecucion.

2. Las alternativas técnicas se presentaran a la vista, con la documentacion expresada en el
apartado 1 del_articulo 119 , acompafiada, en su caso, de proyectos complementarios. Las
proposiciones juridico-econémicas y la propuesta de convenio se presentaran en plica cerrada
con la documentacion prevista en los apartados 2 y 3 del_articulo 119 , salvo para el sistema de
compensacion que se presentard abierta y junto a la alternativa técnica.

3. Concluido el plazo de dos meses en el sistema de concertacion o presentado el Programa
en tiempo y forma en el de compensacion, el Alcalde abrird un periodo de informacién puablica de
20 dias que se anunciara mediante edicto publicado en el «Diario Oficial de Extremadura» Yy,
posterior o simultaneamente, en uno de los periédicos de mayor difusion en la localidad,
advirtiendo de la posibilidad de formular alegaciones y, en el sistema de concertacién, presentar
propuestas de convenio y proposiciones juridico-econémicas en competencia. No sera preceptiva
la notificacion formal e individual a los propietarios afectados, pero, antes de la publicacién del
edicto, habra de remitirse aviso, con su contenido, al domicilio fiscal de quienes consten en el
Catastro como titulares de derechos afectados por la actuacion urbanizadora propuesta.

4. Todas las proposiciones juridico-economicas deberdn acompanarse de acreditacion de la
constitucion de una garantia provisional, cuyo importe sera el que se fije reglamentariamente, con
el minimo del 3% del coste previsto de las obras de urbanizacion.

En el sistema de compensacion, si se aprueba el Programa de ejecucién presentado, la
garantia provisional sera retenida y debera complementarse hasta alcanzar el importe de la
garantia definitiva a que se refiere el apartado 3 del_articulo 118 y, en caso contrario, sera
devuelta.

En el sistema de concertacion, la garantia provisional le sera retenida al adjudicatario, que
deberd complementarla en los mismos términos del parrafo anterior, y les sera devuelta a los
restantes interesados que la hayan constituido.

5. Durante todo el procedimiento podran ser objeto de publica consulta, en el Municipio, las
alegaciones y alternativas técnicas presentadas ante éste.

6. El acto de apertura de plicas en el sistema de concertacion se celebrara en la siguiente
fecha habil a la conclusion del dltimo plazo de informacién publica. De su desarrollo y resultado se
levantara acta, bajo fe publica administrativa y ante dos testigos como minimo. Todas las
actuaciones podran ser objeto de consulta y alegacion por los interesados durante los diez dias
siguientes al de apertura de plicas. Los competidores, durante este periodo, podran asociarse
uniendo sus proposiciones.

B) Procedimiento simplificado de tramitacion.

En el supuesto a que se refiere el apartado 4 del_articulo 10 , los particulares podran optar por
iniciar e impulsar la tramitacion de una iniciativa de Programa mediante un procedimiento

120



GRAU ASOCIADOS
ABOGADOS
www.grauasociados.com

simplificado sujeto a las siguientes reglas especificas:

a) El interesado comunicara al Municipio su voluntad de proceder por el procedimiento
simplificado. Dicha comunicacion se acompafiard de un ejemplar de su alternativa técnica del
Programay, en su caso, de los proyectos de instrumentos de planeamiento y gestién urbanistica
gue la complementen.

b) Cuando la iniciativa proceda de una agrupacién de interés urbanistico, deberan
acompafarse ademas una propuesta de convenio, una proposicion juridico-econdémica,
acreditacion de la constitucion de la garantia provisional y copia fehaciente de la escritura de
constitucion de la agrupacion.

La presentacion de la documentacion completa por una agrupaciéon de interés urbanistico
producira por ministerio de la Ley la determinacion del sistema de compensacion. Cuando la
iniciativa no provenga de dicha agrupacion, quedara determinado de igual manera el sistema de
concertacion.

c) El interesado protocolizard la documentacién presentada mediante acta autorizada por
Notario y la expondra al publico, por sus propios medios y en un plazo no superior a un mes desde
su presentacion ante el Municipio, mediante publicacidon de anuncio en el «Diario Oficial de
Extremadura» y en uno de los periddicos de mayor difusion en la localidad. Si se incumpliera el
plazo para la publicacién, el Municipio podra proceder a ella por ejecucion subsidiaria. El anuncio
debera identificar el ambito y demas caracteristicas de la actuacion y la Notaria donde esta
protocolizada la documentacién. Sefalara asimismo la posibilidad de comparecer cualquier
persona en dicha Notaria y obtener copia o exhibicién del acta, asi como la facultad de consultar
en el Municipio las actuaciones derivadas de la documentacion depositada y de presentar en él
tanto alegaciones como, en el sistema de concertacion, alternativas técnicas.

Previamente a la Ultima publicacién del anuncio, debera remitirse de forma fehaciente aviso,
con el mismo contenido del anuncio, a quienes consten en el Catastro como titulares de derechos
afectados por la actuacion urbanizadora.

d) El plazo de exposicion al publico tendra una duracion de dos meses contados a partir de la
Ultima publicacion del anuncio a que se refiere la letra anterior. Dicho plazo serd improrrogable en
el sistema de compensacion y durante el mismo podran formularse alegaciones. En el sistema de
concertacion, durante el mismo podran formularse alegaciones y presentarse alternativas
técnicas en competencia con la expuesta al publico, en cuyo caso el plazo se prorrogara en los
dias necesarios para que cualquier alternativa presentada se encuentre en exposicién publica al
menos durante veinte dias.

e) Concluida la exposicion publica, en el sistema de concertacién se abrird un nuevo plazo de
veinte dias para la presentacion de propuestas de convenios y proposiciones juridico-econémicas
para la ejecucion de cualquiera de las alternativas técnicas presentadas, que se acompafaran de
la acreditacion de la constitucion de la garantia provisional.
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f) La apertura de plicas en el sistema de concertacion y la emisién de informes técnicos y
demas actos tendentes a la resolucion sobre aprobacion del Programa en el de compensacion, no
podran tener lugar hasta que se acredite ante el Municipio el cumplimiento de lo dispuesto en las
letras c), d) y e) anteriores. En este momento se entendera completada la solicitud y se iniciaré el
cémputo del plazo para resolver sobre la aprobacion del Programa 'y, en su caso, la adjudicacion
de su ejecucion.

Articulo 135. Aprobacion y adjudicaciéon de los Programas de Ejecucion de
iniciativa particular o a desarrollar en régimen de gestion indirecta

1. Concluidas las anteriores actuaciones, el Ayuntamiento en Pleno, mediante resolucion
motivada de acuerdo con las bases orientativas de la actuacion urbanizadora, podra:

a) Aprobar el Programa de Ejecucion presentado, cuando proceda la ejecucion en el régimen
propio del sistema de compensacion.

b) Definir y aprobar el Programa de Ejecucion que proceda ejecutar en el régimen propio del
sistema de concertacion, mediante la opcion por una de las alternativas técnicas y de las
proposiciones juridico-econémicas presentadas, con las modificaciones parciales que, en su
caso, estime oportunas.

En el sistema de concertacion el acuerdo de aprobacion podra adjudicar, motivadamente, la
ejecucion del Programa de Ejecucién a quien hubiera formulado la proposicién juridico-econdmica
y asumido la alternativa técnica que haya pasado a integrar ésta.

2. A los efectos de la letra b) del apartado anterior se preferira la alternativa que proponga un
ambito de actuacion mas idéneo u obras de urbanizacion mas convenientes; la que concrete y
asuma las mas adecuadas calidades de obra para su ejecucion; asi como la proposicién que se
obligue a plazos de desarrollo mas breves 0 a compromisos mas rigurosos; la que preste mayores
garantias efectivas de cumplimiento; la que comprometa su realizacién asumiendo, expresa y
razonadamente, un beneficio empresarial mas proporcionado por la promocién y gestién de la
actuacion; la que prevea la construccién de mas viviendas sujetas a un régimen de proteccion
publica que, cuando menos, habilite a la Administracién para tasar su precio u otros usos de
interés social a los que sea aplicable, por cualquier titulo, cuando menos un régimen de precio
tasado de venta o alquiler; o la que prevea justificadamente, para unas mismas obras, un menor
precio maximo para efectuarlas sin mengua de su calidad. Complementariamente se preferira la
proposicion que oferte mas incentivos, garantias o posibilidades de colaboracion de los
propietarios afectados por la actuacion, para facilitar o asegurar su desarrollo, salvo que aquéllos
se pretendan arbitrar a costa del interés publico.

3. La idoneidad de las obras de urbanizacion para el servicio publico, las garantias y plazos de
su ejecucion, la proporcionalidad de la retribucibn del agente urbanizador v,
complementariamente, la facilidad o celeridad con que éste pueda disponer del terreno necesario
para urbanizar, seran los criterios en los que habra de fundarse toda decisién puablica sobre la
programacion, tanto la relativa a la modalidad gestion directa o indirecta, como a la eleccion del
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agente urbanizador y a la oportunidad misma de la programacion de la ejecucion.

4. El Ayuntamiento Pleno podra rechazar razonadamente la propuesta presentada por el
sistema de compensacion o todas las iniciativas para ejecutar la actuacion urbanizadora en el
sistema de concertacion, por considerar que ninguna de ellas ofrece base adecuada para ello,
resolviendo no programar el terreno, convocar concurso sobre la base de unas condiciones
urbanisticas definidas o proceder, en su caso, a la ejecucidon mediante gestion directa cuando ésta
sea viable y preferible para los intereses publicos municipales.

Los acuerdos municipales en materia de programacion deberan ser siempre expresamente
motivados y concretaran, razonadamente, las prioridades publicas expresadas en los apartados
anteriores, atemperandolas a las circunstancias propias de cada actuacion. En todo caso, dichos
acuerdos habran de ser congruentes con la respuesta a la consulta regulada en el apartado 3 del
articulo 10 de esta Ley.

5. Cuando en el sistema de concertacién no resulte adjudicataria la persona que formuld
alternativas, estudios o proyectos técnicos que, total o parcialmente, se incorporen al Programa
de Ejecucién aprobado o sean utiles para su ejecucion, el Municipio garantizara el reembolso, por
cuenta del agente urbanizador, de los gastos justificados de redaccion de dichas alternativas,
proyectos o estudios en favor de quien los realizé y aporté.

Asimismo, en el caso que el promotor de la alternativa técnica que sirva de base para la
aprobacién del Programa de Ejecucién no resulte adjudicatario del mismo, siempre que sea una
alternativa propia y original, podra subrogarse en el lugar y puesto del adjudicatario particular
elegido, asumiendo y garantizando los mismos compromisos, garantias y obligaciones impuestos
a éste. La subrogacion debera solicitarse del Municipio dentro de los diez dias siguientes a la
notificacion del acuerdo de adjudicacion, entendiéndose ésta, entretanto, otorgada a titulo
provisional.

No sera de aplicacion lo dispuesto en el parrafo anterior cuando el primer adjudicatario haya
sido seleccionado atendiendo a las mayores posibilidades de colaboracién de los propietarios
afectados que hubiera ofrecido y garantizado.

6. El adjudicatario de la gestiéon indirecta deberd suscribir los compromisos, asumir las
obligaciones y prestar las garantias correspondientes. No obstante, podra renunciar a la
adjudicacion si ésta supone compromisos distintos de los que él ofreci6. La renuncia por otras
causas, no justificadas, conllevard, en su caso, la pérdida de las garantias provisionales
reguladas en el apartado 1 del_articulo 132 y la seleccion de un nuevo adjudicatario.

7. El plazo para que el Ayuntamiento Pleno resuelva sobre la aprobacion y adjudicacion de un
Programa de Ejecucién serd de cuarenta dias desde la fecha en que fuera posible adoptar el
acuerdo correspondiente.

Aprobado el Programa de Ejecucion por el Municipio se dara traslado de él a la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.
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8. El derecho a ejecutar un Programa de Ejecucion se adquiere, por los particulares, en virtud
de acto expreso, que debera ser publicado. No obstante, en el sistema de compensacién o
concertacion, cuando se presente una sola proposicién particular solicitando la adjudicacion,
formalizada con todas las condiciones legalmente exigibles y transcurra el plazo sin resolucién
expresa, el proponente podra requerir al Municipio para que proceda directamente segun lo
dispuesto en los dos apartados anteriores.

9. Los Programas de Ejecucion podran aprobarse condicionados a la efectiva realizacion de
determinaciones propias de otras actuaciones previa o simultaneamente programadas, siempre
gue esté suficientemente garantizado el cumplimiento de aquellas condiciones conexas y se
prevea una adecuada coordinacidon entre las respectivas actuaciones. La adjudicacion asi
condicionada impondra las obligaciones econémicas precisas para compensar a los afectados
por la actuacidbn mas costosa con cargo a los de otras que se beneficien de aquélla por
concentrarse en la misma obras o sobrecostes de comun utilidad.

El incumplimiento por el agente urbanizador principal de las condiciones que afecten al
desarrollo de otra actuacion conexa podra dar lugar a la suspension de ambos Programas de
Ejecucidn. El adjudicatario de un Programa de Ejecucién condicionado debera comprometerse a
asumir a su riesgo y ventura esa eventualidad, aunque podra hacer reserva del derecho a
subrogarse, llegado el caso, en el puesto del agente urbanizador principal, con los requisitos
establecidos en el apartado 2 del_articulo 130 .

10. La adjudicacion de la ejecucion del Programa de Ejecucion se formalizara mediante
convenio urbanistico a suscribir, de una parte, por el agente urbanizador en el sistema de
concertacion o por la agrupacion de interés urbanistico en el de compensacion y, de otro, tanto
por la Administracién actuante como, en su caso, por aquellas otras que hubieran asumido
compromisos en dicha ejecucién. En él se haran constar las condiciones, los compromisos y los
plazos para la ejecucion del Programa, las garantias que el agente urbanizador presta para
asegurar su cumplimiento y las penalizaciones a que se somete por incumplimiento.

Articulo 136. Adjudicacion preferente

1. En el sistema de concertacion el régimen de adjudicaciéon preferente tiene por objeto
fomentar la elaboracion de iniciativas de Programas de Ejecucion por los particulares e incentivar
su inmediata ejecucion. Para su aplicacion sera imprescindible que quien solicite su aplicacion
haya presentado una alternativa técnica de Programa de Ejecucion propia y original y ofrecido su
ejecucion en plazo inferior a tres afos.

2. Se podra solicitar la adjudicacion preferente en favor de:

a) La proposicion que se acompafie de alternativa técnica con proyecto de reparcelacion, en
condiciones de ser aprobado junto con el Programa de Ejecucién, para la totalidad de los terrenos
afectados, suscrito por sus propietarios.

b) La proposicion acompafiada de proyecto de urbanizacién, susceptible de aprobarse junto
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con el Programa de Ejecucion y refrendada o concertada con una agrupacion de interés
urbanistico, cuyos estatutos y acuerdos sociales seran expuestos al publico junto con la
correspondiente alternativa.

3. Las iniciativas de Programa de Ejecucion que satisfagan los requisitos de los apartados
anteriores tendran preferencia en la adjudicacién respecto de las que, sin cumplirlos, pretendan
competir con ellas. Si concurrieran varias iniciativas que reclamaran fundadamente la
adjudicacion preferente, se preferird la que se promueva para una sola unidad de actuacion,
segun delimitacion establecida por el planeamiento ya previamente vigente, a la que pretenda
abarcar un ambito distinto o mayor. No obstante, si la alternativa de Programa de Ejecucion que
reclame la adjudicacion preferente conlleva propuestas complementarias de aprobacion de otros
planes de ordenacion urbanistica o de modificaciéon de los vigentes, se podra adjudicar el
Programa de Ejecucion a tercero que propugne desarrollar mejor alternativa de planeamiento.

Lo dispuesto en el parrafo anterior se entiende sin perjuicio de la potestad municipal de
disponer las correcciones técnicas oportunas en el Programa de Ejecucion que se apruebe y de la
obligacién del adjudicatario de garantizar que quedaran realizadas, con cargo a la actuacion si
fuera preciso, las obras de acometida y extension imprescindibles para conectar aquélla, en lo
gue sea necesario, a las redes exteriores de infraestructuras de servicio.

4. No procedera la adjudicacion preferente en aquellos ambitos concretos de actuacién para
los que el Municipio excluya la posibilidad de aplicar ese régimen, por haber reservado los
terrenos para la gestion directa por la Administracién o con el fin de suscitar necesariamente la
competencia entre iniciativas que asuman la realizacion de mejoras especiales en la urbanizacion
0 mayores aportaciones al patrimonio municipal de suelo, para compensar proporcionadamente el
mayor y singular aprovechamiento de los terrenos.

Articulo 137. Registro administrativo de programas de ejecucion y de
agrupaciones de interés urbanistico

1. Se establece el registro de Programas de Ejecucion y Agrupaciones de Interés Urbanistico
en la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

2. La publicacién de la aprobacién definitiva de los Programas de Ejecucidon requerira su
previa presentacion en este registro. Cuando el Programa de Ejecucién sea de aprobacion
municipal, dicha presentacion implicara el cumplimiento del deber de comunicacién previsto en el
articulo 56 de la Ley general 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, a
los efectos en él determinados.

Articulo 138. Ejecucion por agente urbanizador de los Programas de Ejecucién

Las relaciones derivadas de la adjudicacion del Programa de Ejecucion se regiran por lo
dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los planes de ordenacion urbanistica, el
propio Programa de Ejecucidon y los actos adoptados para su cumplimiento, asi como,
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supletoriamente, por las reglas del contrato de gestién de servicios publicos de la legislacion
reguladora de la contratacion de las Administraciones Publicas. La resolucion de la adjudicacion
se acordara por la Administracion actuante. Sin perjuicio de las responsabilidades econdmicas
gue procedan, la resolucion determinara la cancelacion de la programacién. El correspondiente
acuerdo debera, ademas y cuando proceda:

a) Declarar la edificabilidad de aquellos terrenos que hubieren alcanzado la condicion de solary
cuyo propietario haya contribuido suficientemente a las cargas de urbanizacion.

b) Iniciar el procedimiento para la reclasificacion de aquellos terrenos en los que, dado lo
avanzado de las obras de urbanizacion, sea posible concluirlas en el régimen propio de las
actuaciones edificatorias.

c) Incoar, si se estima oportuno, el procedimiento pertinente para acordar una nueva
programacion del terreno en la que un nuevo agente urbanizador asuma las obligaciones del
antiguo, afectando los bienes y recursos resultantes de la liquidacion de la programacion
cancelada a ejecutar la que la sustituya o, en otro caso, y salvo perjuicio para el interés publico o
tercero sin culpa, disponer:

1. La devolucién de las contribuciones a los gastos de urbanizacioén, efectivamente satisfechas
y no aplicadas a su destino, a los propietarios de terrenos en los que no se vaya a acometer una
nueva programacion, previa modificacion por el mismo procedimiento seguido para su adopcion
de los correspondientes actos administrativos dictados para la ejecucion del Programa cancelado;
0

2. La compensacion que sea pertinente a los propietarios que hayan contribuido a los gastos de
urbanizacion con cargo a la ejecucién de las garantias prestadas por el antiguo agente
urbanizador, cuando ésta proceda.

d) Comenzar, en su caso, la tramitacion de los procedimientos declarativos del incumplimiento
de deberes urbanisticos que sean pertinentes.

CAPITULO IV. Sistemas de ejecucion publica
SECCION 12, Disposiciones generales

Articulo 139. Sistema de cooperacion

1. Enelsistema de cooperacion Unicamente las Administraciones y entidades previstas en las
letras a), b) y c) del_articulo 120 , pueden formular y ejecutar Programas de Ejecucién, que
deberan contener los compromisos a que se refiere el apartado 2 del_articulo 119 .

2. En la ejecucién del Programa de Ejecucién, la Administracion o entidad actuante opera
como agente urbanizador, con las prerrogativas y obligaciones que para el mismo contempla esta
Ley.
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3. La tramitacion del Programa de Ejecucion seguird el procedimiento establecido en el
articulo 134 , con las especialidades siguientes:

a) La exposicion publica de la alternativa técnica y la proposicion juridico-econdmica se
realizara de manera conjunta y en plicas abiertas.

b) En el edicto de la exposicién publica se hara constar la forma de gestién directa de la
actuacion y, en consecuencia, la improcedencia de la presentacion de alternativas técnicas y
econdmicas a la misma, asi como del ejercicio del derecho de adjudicacion preferente regulado
en el articulo 136 .

No obstante, mediante alegacion técnicamente razonada, cualquier particular podra proponer
la sustitucion del sistema por uno de los de ejecucion privada.

4. Latramitacidon y aprobacion del Programa de Ejecucion correspondera a la Administracion
en cada caso actuante de entre las previstas en las letras a) y b) del_articulo 120 . El plazo para
resolver sobre la aprobacion sera de 40 dias desde la fecha en que fuera posible adoptar el
acuerdo correspondiente.

Articulo 140. Sistema de expropiacion

1. En el sistema de expropiacién la Administracién actuante aplica la expropiacién a la totalidad
0 a parte de los bienes y derechos de la unidad de actuacion y realiza por si misma las obras de
urbanizacion y, en su caso, de edificacion.

2. El pago del justiprecio podra realizarse mediante la adjudicacion de terrenos de valor
equivalente de acuerdo con lo previsto en el punto 2 del_articulo 149 .

3. Para la ejecucién de la actuacion, la Administracion actuante podra desarrollar la
expropiacion mediante beneficiario privado conforme a la legislacién aplicable. Cuando se trate de
actuaciones excepcionales de singular rentabilidad por su gran aprovechamiento o por el destino
lucrativo atribuido a los terrenos, el beneficiario legal de la expropiacion debera compensar al
erario publico por el mayor aprovechamiento objetivo que éstos presenten respecto al valorable
para fijar el justiprecio.

4. A solicitud del interesado, la Administracion actuante podra liberar de la expropiacién
determinados bienes y derechos, mediante la imposicion de las condiciones urbanisticas
establecidas en el articulo 148 .

SECCION 22, La ejecucién de los sistemas generales

Articulo 141. Formas de ejecucion

1. El suelo destinado a sistemas generales se obtendra mediante expropiaciéon u ocupacion
directa, cuando no esté adscrito a sector o unidad de actuacion algunos.
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2. Las obras correspondientes a sistemas generales se realizaran conforme a las
determinaciones sustantivas, temporales y de gestion del planeamiento de ordenacién urbanistica
como obras publicas ordinarias.

Articulo 142. Ocupacion y, en todo caso, expropiacion de los terrenos
destinados a sistemas generales

1. Laexpropiacion u ocupacion directa de los sistemas generales debera tener lugar dentro de
los cinco afios siguientes a la aprobacion del planeamiento de ordenacidn que legitime la actividad
de ejecucién.

2. Transcurrido sin efecto el plazo previsto en el apartado anterior, el procedimiento de
expropiacion forzosa se entendera incoado por ministerio de la Ley si, efectuado requerimiento a
tal fin por el propietario afectado o sus causahabientes, transcurre un afio desde dicho
requerimiento sin que la incoacién se produzca.

Desde que se entienda legalmente incoado el procedimiento expropiatorio, el propietario
interesado podra formular hoja de aprecio, asi como, transcurridos dos meses sin notificacion de
resolucion alguna, dirigirse al Jurado Autondmico de Valoraciones a los efectos de la fijacion
definitiva del justiprecio. La valoracion debera referirse al momento de la incoaccién del
procedimiento por ministerio de la Ley y el devengo de intereses se producira desde la
formulacion por el interesado de hoja de aprecio.

3. En el supuesto de suelo destinado a sistemas generales incluidos o adscritos a sectores o
unidades de actuacion, cuya adquisicién se haya tenido que anticipar mediante su expropiacion,
la Administracion expropiante se incorporard a la comunidad de referencia para la distribucién de
beneficios y cargas en la unidad de actuacién que corresponda y por la superficie en cada caso
expropiada.

Articulo 143. Ocupacion directa de los terrenos destinados a sistemas
generales

1. Los terrenos destinados a sistemas generales podran obtenerse mediante su ocupacion
directa y permuta forzosa con terrenos de un patrimonio publico de suelo de dimensiones
suficientes y caracteristicas adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento urbanistico que
corresponda al propietario afectado.

La ocupacion directa requerira la determinacion:
a) Del aprovechamiento urbanistico que corresponda al propietario afectado.

b) De los terrenos pertenecientes a un patrimonio publico de suelo a permutar con los
ocupados y en los que pueda ser materializado el aprovechamiento a que se refiere la letra
anterior, asi como, en su caso, de la indemnizacién a satisfacer en metdlico por la parte de
aprovechamiento no materializable en ellos.
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2. El procedimiento de ocupacion directa podra terminarse por convenio y debera respetar las
siguientes reglas:

a) Seran preceptivas la publicaciéon de la relacién de terrenos y propietarios afectados, con
indicacién de los aprovechamientos urbanisticos correspondientes a éstos y de los terrenos
pertenecientes a patrimonios publicos de suelo a permutar con cada uno de ellos, y la notificacion
personal a los propietarios, con un mes de antelacién, de la ocupacion prevista y las demas
circunstancias relevantes que en ella concurran.

b) Contra la relacion a que se refiere la letra anterior podran los propietarios afectados
formular reclamacion ante el Jurado Autondmico de Valoraciones, sin cuyo acuerdo no podra
procederse a acto alguno de ocupacion.

¢) En el momento de la ocupacion debera levantarse acta haciendo constar el lugar y la fecha
de otorgamiento y la Administracion actuante; la identificacion de los titulares de los terrenos
ocupados y la situacién registral de éstos; la superficie ocupada, el o los aprovechamientos
urbanisticos que le correspondan y los terrenos pertenecientes a un patrimonio publico de suelo
gue se permutan, asi como, en su caso, la indemnizacion complementaria de la permuta forzosa.

d) Las actuaciones deberan entenderse con el Ministerio fiscal en cuanto hace a propietarios
desconocidos, no comparecientes, incapacitados sin representacion y propiedades litigiosas.

e) Los propietarios afectados por la ocupacidon tendran derecho a la expedicién de
certificacion administrativa acreditativa de todos los extremos del acta levantada.

f) Lacertificacion administrativa del acta de ocupacion directa producira los efectos propios de
la reparcelacion y servira de reconocimiento del derecho a la indemnizacion complementaria de la
permuta, la cual debera abonarse dentro de los tres meses siguientes al acto de ocupacion.

g) La Administracion actuante remitira al Registro de la Propiedad certificacion del acta
levantada a los efectos de la practica de las inscripciones procedentes.

SECCION 32. La expropiacion forzosa

Articulo 144. Los supuestos expropiatorios

1. Sin perjuicio de su aplicacién para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en
los términos de esta Ley, la expropiacion forzosa por razdén de urbanismo podra proceder, ademas
de en los supuestos previstos por la legislacion estatal pertinente, en los siguientes, cuya
concurrencia determinara por si misma la utilidad publica de aquélla:

a) El destino de los terrenos, por su calificacién urbanistica, al dominio publico de uso o
servicio publicos, siempre que deban ser adquiridos forzosamente por la Administraciéon actuante,
bien por no ser objeto del deber legal de cesién obligatoria y gratuita, bien por existir, en todo
caso, necesidad urgente de anticipar su adquisicion.

129



GRAU ASOCIADOS
ABOGADOS
www.grauasociados.com

A los efectos de la expropiacion se consideraran incluidos en estos terrenos los colindantes que
fueran imprescindibles para realizar las obras o establecer los servicios publicos previstos en el
planeamiento o que resulten especialmente beneficiados por tales obras o servicios.

b) La constitucion o dotacién, conforme a esta Ley, de los patrimonios publicos de suelo.

c) La declaracién, definitiva en via administrativa, del incumplimiento de los deberes legales
urbanisticos del propietario, cuando la declaracién esté motivada por:

1) La realizacidon de actos de parcelacidn o reparcelacion, uso de suelo o edificacion
legalmente merecedores de la calificacion de infraccion urbanistica grave.

2) Lainobservancia de los plazos fijados para la ejecucion total del planeamiento, incluido el
deber de edificar, o de alguna de las fases en que aquélla haya quedado dividida.

3) La inobservancia de los deberes de conservacion y mantenimiento de los inmuebles
legalmente exigibles.

d) Lainadecuacion de los inmuebles a las condiciones minimas de salubridad y habitabilidad
legalmente establecidas.

e) La declaraciébn o catalogacion administrativas formales, conforme a la legislacion
urbanistica o la sectorial aplicable, del valor cultural, histérico-artistico o medioambiental de
terrenos o edificios que los haga merecedores de su preservacion o especial proteccion.

f) La obtencién de terrenos destinados en el planeamiento de ordenacion territorial y
urbanistica a la construccion de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica, asi
como a usos declarados de interés social.

2. Ladelimitacién de la unidad de actuacién o de las zonas o areas en los supuestos previstos
en las letras a) y f) y la aprobacion del catdlogo o de la medida de preservacion o proteccion en los
contemplados en la letra €) del apartado anterior, asi como de la relacién y descripcion concretas
e individualizadas, con indicacion de los titulares de los bienes y derechos objeto de expropiacion
en todos los restantes incluidos en dicho apartado, determinaran la declaracion de la necesidad
de ocupacion y el inicio de los correspondientes expedientes expropiatorios.

Articulo 145. Beneficiarios de la expropiacion

1. En la ejecucion del planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica mediante la forma
de gestion directa por el sistema de expropiacion con concesionario privado, el adjudicatario
tendra, en todo caso, la condicion de beneficiario de la expropiacion.

2. En la ejecucion de los Proyectos de Interés Regional, podran ser beneficiarios de la
expropiacion:

a) Los organismos y entes publicos, incluso de caracter consorcial, asi como las sociedades
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publicas que sean directamente promotores o reciban de la Administracion promotora la
encomienda de la ejecucion.

b) Los particulares, promotores y las entidades urbanisticas colaboradoras constituidas entre
éstos y la Administracién actuante.

Articulo 146. Relacion de propietarios y descripcion de bienes y derechos

1. La delimitacién de unidades de actuacién urbanizadora a realizar en régimen de gestion
directa debera ir acompafada, cuando requiera la expropiacion del suelo, de una relacién de
propietarios y una descripcion de bienes y derechos, redactadas con arreglo a lo dispuesto en la
legislacion de expropiacion forzosa.

2. Los bienes de dominio publico se identificardn, relacionaran y describiran de forma
separada e independiente a los efectos de lo dispuesto en el articulo siguiente.

Articulo 147. Bienes de dominio publico

1. Cuando en la unidad de actuacion para cuya ejecucion sea precisa la expropiacion de los
terrenos correspondientes existan bienes de dominio publico y el destino urbanistico de éstos sea
distinto del fin al que estén afectados, la Administracion actuante debera proceder a tramitar y
resolver o, en su caso, a instar ante la competente el procedimiento que legalmente proceda para
la mutacion demanial o la desafectacion, segun proceda.

2. Las vias no urbanas que queden comprendidas en el ambito de la unidad actuacion se
entenderan de propiedad municipal, salvo prueba en contrario.

3. Las vias urbanas comprendidas en la unidad de actuacién que deban desaparecer se
entenderan sustituidas por las nuevas previstas por el planeamiento en ejecucion y transmitidas
de pleno derecho a la Administracién actuante.

Articulo 148. Liberacién de la expropiacion, sus requisitos y las consecuencias
del incumplimiento

1. A solicitud del interesado, la Administracién actuante podra, excepcionalmente y previo
tramite de informacién publica por veinte dias, liberar de la expropiacion determinados bienes o
derechos, mediante la imposicion de las condiciones urbanisticas que procedan para asegurar la
ejecucion del planeamiento.

2. Laresolucion estimatoria de la solicitud de liberacién, cuya eficacia requerira la aceptacion
expresa de las condiciones en ella impuestas al beneficiario, debera precisar, para su validez, los
bienes y derechos afectados por la liberacion; los términos y condiciones de la vinculacion de
dichos bienes y derechos al proceso urbanizador y edificatorio; y las garantias a prestar por el
beneficiario para asegurar el cumplimiento de tales términos y demas condiciones impuestas. La
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resolucion liberatoria de la expropiacion conllevarg, en su caso, la reversion del bien o derecho a
su titular.

3. El incumplimiento de las condiciones establecidas para el beneficiario en la resolucion
liberatoria de la expropiacion supondra, a eleccion de la Administracién actuante y en funcion de
las circunstancias concurrentes, la ejecucion forzosa con realizacion de las garantias prestadas,
la aplicacion del sistema de cooperacion o la expropiacion por incumplimiento de la funcién social
de la propiedad, con pérdida a favor de la Administracion de las aludidas garantias en todos los
casos.

Articulo 149. Justiprecio y su pago en especie; 6rgano competente para su
fijacion; avenenciay su bonificacién

1. Eljustiprecio de los bienes y derechos se determinard mediante aplicacion de los criterios
establecidos por la legislacién general para la valoracion por razén de urbanismo.

2. Si hay acuerdo con el expropiado, el pago del justiprecio podra producirse mediante la
adjudicacion de terrenos de valor equivalente situados en la misma unidad de actuacion.

Articulo 150. Procedimiento

1. Para la expropiacién podra aplicarse tanto el procedimiento individualizado como el de
tasacion conjunta, conforme a la legislacion estatal de pertinente aplicacion y la presente Ley.

2. De aplicarse el procedimiento de tasacion conjunta, la resolucién correspondiente de la
Administracion implicara la declaracion de urgencia o el cumplimiento del requisito a que la
legislacion estatal aplicable condicione la ocupacion del bien o derecho previo pago o depdsito del
justiprecio fijado por aquélla.

Articulo 151. Procedimiento de urgencia en la ocupacion: requisitos

1. Cuando se aplique el procedimiento de tasacion conjunta, la ocupaciéon de los bienes y
derechos afectados se realizara en la forma prescrita por esta Ley.

2. Cuando se siga el procedimiento de tasacion individualizada, la declaracion de urgencia en
la ocupacién a que se refiere el _articulo 52 de la_Ley de Expropiacién Forzosa (RCL 1954, 1848;
NDL 12531) deberd acompafarse de memoria justificativa de las razones particulares que
motiven la urgencia.

Articulo 152. Avenencia: bonificaciones

1. Durante la tramitacion del expediente expropiatorio y antes del acto por el que se fije
definitivamente en via administrativa el justo precio, la Administracion actuante y los titulares de
los bienes y los derechos objeto de aquel expediente podran determinar dicho justo precio por
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mutuo acuerdo, de conformidad con la legislacion reguladora, con caracter general, de la
expropiacion forzosa.

2. Laaceptacion por los expropiados en el plazo concedido al efecto del precio ofrecido por la
Administracion en el expediente de justiprecio, les dard derecho a percibir dicho precio
incrementado en un cinco por ciento.

3. El pago del justiprecio de los bienes y derechos expropiados podra efectuarse, previo
acuerdo con los afectados, mediante adjudicacion de parcelas resultantes de la propia actuacion
o de cualesquiera otras de las que sea titular la Administracién actuante o, en su caso, de
determinado aprovechamiento en unas u otras, estableciendo en cada caso las obligaciones
referentes al abono de costes de urbanizacion correspondientes.

En estos supuestos no sera de aplicacién lo dispuesto en el apartado 2.

Articulo 153. El Jurado Autondmico de Valoraciones: caracter, funcion y
composicion

1. El Jurado Autondémico de Valoraciones es el érgano de la Administracion de la Comunidad
Auténoma de Extremadura especializado en materia de expropiacion forzosa. Estara adscrito a la
Consejeria competente en materia de economia y hacienda, que le facilitara toda la
infraestructura administrativa para su adecuado funcionamiento, y actuara en el cumplimiento de
sus funciones con plena autonomia funcional.

2. El Jurado Autonémico de Valoraciones actuara con competencia resolutoria definitiva,
poniendo sus actos fin a la via administrativa, para la fijacion del justo precio en las
expropiaciones, cuando la Administracién expropiante sea la de la Junta o cualquiera de las
Diputaciones o los Municipios.

3. El Jurado Autonémico de Valoraciones se compondra de los siguientes miembros,
designados por la Junta de Extremadura:

a) Presidente: un jurista de reconocido prestigio y mas de diez afios de experiencia, propuesto
por el Consejero competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

b) Vocales:
—Dos letrados de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

—Dos técnicos superiores, de cualquier especialidad, asi como uno de la especialidad
correspondiente a la naturaleza del bien objeto de expropiacién, al servicio, en todos los casos, de
la Comunidad Auténoma de Extremadura.
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—Tres técnicos facultativos elegidos por la Federacion de Municipios y Provincias de
Extremadura.

—Un profesional libre colegiado en representacién de los Colegios Oficiales de Arquitectos o
Ingenieros Superiores, dependiendo de la naturaleza de los bienes o derechos a expropiar.

c) Secretario: actuara como Secretario del Jurado un funcionario de la Comunidad Auténoma
de Extremadura de cuerpo para cuyo ingreso se requiera titulacion superior, con voz pero sin voto.

Cuando se trate de expropiaciones provinciales 0 municipales, podra asistir ademas un
representante de la Corporacion local interesada, con voz pero sin voto.

4. Podran actuar de ponentes a los efectos de la preparacion de las propuestas de acuerdo e
interviniendo en las deliberaciones del Jurado con voz, pero sin voto, cualesquiera funcionarios
técnicos facultativos al servicio de la Comunidad Autdbnoma, las Diputaciones provinciales y los
Municipios de Extremadura.

5. El Jurado podra reunirse en pleno o secciones.

6. Reglamentariamente se determinara la organizacion y el funcionamiento del Jurado.

Articulo 154. Motivacién y notificacion de los acuerdos del Jurado Autonémico
de Valoraciones

1. Los acuerdos del Jurado Autonémico de Valoraciones seran siempre motivados, debiendo
contener, en su caso, expresa justificacion de los criterios empleados para la valoracion a efectos
de justiprecio, con relaciéon a lo dispuesto en la legislacion general del Estado y, en su caso, en
esta Ley.

2. Los acuerdos del Jurado deberan ser inmediatamente notificados tanto a la Administracion
expropiante, como a los interesados en los correspondientes procedimientos administrativos. Los
acuerdos de fijacion del justo precio pondran fin a la via administrativa.

CAPITULO V. Otras formas de ejecucién
SECCION 12. La ejecucién mediante el sistema de obras publicas ordinarias

Articulo 155. Ejecucion de actuaciones en régimen de obras publicas
ordinarias

1. La actividad de ejecucion se llevard a cabo mediante el sistema de obras publicas ordinarias,
de acuerdo con la legislacion que sea aplicable por razén de la Administracion publica actuante,
en los siguientes supuestos:
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a) Con caracter general y en cualquier Municipio, siempre que la delimitacién de unidades de
actuaciéon urbanizadora no aparezca prevista en el planeamiento de ordenacion territorial y
urbanistica, por no ser precisa ni conveniente.

b) En pequefios Municipios, en los términos establecidos en la disposicién adicional tercera de
esta Ley.

¢) En los Municipios que no cuenten con planeamiento urbanistico.

d) En los Municipios cuyo planeamiento delimite unidades de actuacién urbanizadora en suelo
urbano no consolidado y en suelo urbanizable con ordenacion detallada, cuando asi lo determine
la Administracion actuante en ambitos que no superen los 5.000 metros cuadrados de superficie
total.

e) En las unidades de actuacién urbanizadora a ejecutar por cualquier Administracion Publica,
cuando la misma disponga de la totalidad de los terrenos afectados.

2. El suelo destinado a dotaciones publicas de cuya entrega dependa la obtencién de la
condicion de solar edificable en el contexto sea de actuaciones de urbanizacion, sea de
actuaciones edificatorias, se obtendra en el supuesto previsto en el apartado anterior por:

a) Entrega obligatoria y gratuita, en virtud, en su caso, de reparcelacion voluntaria o forzosa.

b) Entrega en virtud de convenio urbanistico a suscribir entre la propiedad afectada por la
actuacion y la Administracion actuante.

¢) Expropiacion por la Administracion actuante.

d) La sustitucién de su valor por el pago en metalico, cuando la Administracion actuante asi lo
determine con objeto de destinar, en su momento, los fondos a la adquisicion de las dotaciones
precisas en otros ambitos.

3. El coste de las obras publicas que sean de urbanizacién conforme a esta Ley se sufragara
por los propietarios mediante pago de las correspondientes cuotas de urbanizacion, cuya cuantia
deberd ser fijada en la reparcelacién o convenio urbanistico o, en su defecto, en el proyecto de
urbanizacion.

Las fincas o parcelas correspondientes quedaran afectas, con caracter real, al pago de las
cuotas a que se refiere el parrafo anterior.

Los Municipios podran disponer el pago aplazado de las cuotas de urbanizacién, con
fraccionamiento de éstas en cuotas anuales, hasta un periodo maximo de diez afos.
Alternativamente, el coste de la urbanizacion podra financiarse mediante la imposicién de
contribuciones especiales con arreglo a la legislacion de las haciendas locales.

SECCION 22, La ejecucién en actuaciones edificatorias
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Articulo 156. Edificacion de parcelas y solares

1. Laejecucion del planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica tendra lugar mediante
la directa realizacion, en las correspondientes parcelas o solares, de las obras de edificacion
precisas para la materializacién del aprovechamiento previsto por aquél, cuando dicha ejecucion
no deba tener lugar en unidades de actuacién delimitadas para el desarrollo de dicha ejecucion en
régimen de actuaciones urbanizadoras.

2. Las parcelas y los solares deberan edificarse en los plazos méaximos que fije el
planeamiento de ordenacidn territorial y urbanistica pertinente o, en su defecto, el Municipio para
los ambitos a que se refiere el_articulo 111 . Dichos plazos no podran superar los veinticuatro
meses desde que fuera posible solicitar la licencia municipal.

3. El derecho y el deber de edificar corresponderan a quien sea su propietario. La
transferencia del derecho implica legalmente la del deber.

Articulo 157. Presupuestos de la edificacion

1. La edificacion de parcelas y solares requerira:

a) El establecimiento de la ordenacion detallada del suelo y el cumplimiento de los deberes
legales de la propiedad de éste, en todo caso.

b) La previa ejecucion de las obras de urbanizacion aun pendientes o, en su caso, el
cumplimiento de los requisitos exigibles para simultanear aquéllas y las de edificacién.

2. La edificacion de parcelas so6lo sera posible con simultanea ejecucion de las obras de
urbanizacion que resten aln para transformar aquéllas en solares. Para asegurar el cumplimiento
de este deber, el propietario:

a) Se comprometera a no utilizar la edificacion hasta la conclusién de las obras de
urbanizacion e incluir tal condicion en los actos de transmision de la propiedad o cesion del uso
delinmueble. La licencia recogera este compromiso, que debera hacerse constar en las escrituras
de declaracion de obra en construccion o de obra nueva que se otorguen.

b) Prestard garantia del importe integro del coste de las obras de urbanizacion precisas en
cualquiera de las formas admitidas por la legislacion de contratos de las Administraciones
Publicas.

Articulo 158. Expropiacidon y ejecucion mediante sustituciéon por
incumplimiento del deber de edificar

1. El incumplimiento del deber de edificar habilitard a la Administracion actuante para
expropiar la parcela o el solar o proceder a la ejecucién del planeamiento mediante sustitucién del
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propietario.

2. Ladeclaracién de una parcela o solar en situacion de ejecucién por sustitucion tendra como
presupuesto la del incumplimiento del deber de edificar en procedimiento dirigido a tal fin, que
podra iniciarse de oficio o0 a instancia de cualquier persona y en el que debera darse audiencia al
propietario afectado. Una y otra declaracion podran tener lugar en una misma resolucion.

3. La solicitud de interesado para la iniciacion del procedimiento previsto en el apartado
anterior debera reunir, como minimo, los siguientes requisitos sustantivos y documentales:

a) Fundamentar, en su caso, el incumplimiento del deber de edificar por el propietario de la
parcela o del solar.

b) Acompafiarse, como minimo, de una memoria valorada de las obras de edificacion,
comprensiva, en su caso, de anteproyecto de las obras de urbanizacién precisas y de documento
acreditativo de la constitucion de garantia de ejecucién de éstas en cualquiera de las formas
admitidas por la legislacion de contratos de las Administraciones publicas y por el importe del siete
por ciento del total de las obras, salvo que reglamentariamente se fije otro superior o que proceda
la garantia a que se refiere el articulo anterior.

4. La declaracién de la situacién de ejecucion por sustitucion contenida en resolucion que
agote la via administrativa:

a) Debera ser comunicada, a los efectos que procedan conforme a la legislacion aplicable,
mediante certificacion, al Registro de la Propiedad para la practica de nota marginal a la
inscripcion de la correspondiente finca.

b) Habilitara para la convocatoria de concurso, bien a instancia de un particular bien de oficio
por la Administracion actuante, dirigido a la ejecucion por sustitucion por persona que se
comprometa a la edificacion en condiciones y plazo determinados.

5. Encaso de inactividad de la Administracién municipal, la Consejeria competente en materia
de ordenacion territorial y urbanistica declarara la situacién de ejecucion por sustitucion, previo
requerimiento al Municipio y en el plazo méximo de un mes desde que el requerimiento practicado
resultara desatendido.

Articulo 159. Concurso para la sustitucion del propietario incumplidor

1. El concurso para la sustitucién del propietario incumplidor se hara de oficio o0 a instancia de
interesado.

2. Cuando el concurso se convoque de oficio por la Administracion actuante:

2.1. La convocatoria debera producirse dentro de los dos meses siguientes a la declaracion de
la situacion de ejecucién por sustitucion.
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2.2. La convocatoria del concurso debera expresar las condiciones pertinentes, entre las que
habran de figurar, en todo caso y como minimo, las siguientes:

a) Precio a satisfacer por el adjudicatario, que en ningin caso podra ser inferior al cincuenta por
ciento del valor del aprovechamiento urbanistico atribuido a la parcela o el solar.

b) Plazo maximo para la ejecucién de la edificacion y, en su caso, las obras de urbanizacion.
¢) Precios maximos de venta o arrendamiento de la edificacion resultante.
d) Garantia definitiva del cumplimiento del deber de edificar.

e) Alternativamente al pago en metélico establecido en el punto 1, propuesta de pago del solar
Y, en su caso, de las obras correspondientes con partes determinadas de la edificacion resultante
formalizadas en régimen de propiedad horizontal.

2.3. La diferencia entre el precio fijado en la convocatoria y el efectivamente resultante de la
adjudicacion correspondera a la Administracion actuante, que debera aplicarlo al patrimonio
publico de suelo.

2.4. La certificacion municipal del acuerdo de adjudicacién producira la transmision forzosa de
la propiedad.

2.5. En caso de quedar desierto el concurso, el Municipio podra optar, dentro de los dos meses
siguientes, entre la convocatoria de nuevo concurso o la adquisicion, asimismo forzosa y por el
precio fijado en aquel primero, de la parcela o el solar con destino al patrimonio municipal de
suelo. En la convocatoria del segundo concurso, el precio de licitacién se incrementara en los
gastos habidos en el primero.

3. Cuando el concurso se convoque a instancia de interesado:

3.1. Cualquier persona podra formular un Programa de Ejecucién Edificatoria conforme al
procedimiento previsto en los_articulos 134 y 135, contando el adjudicatario con las prerrogativas
y obligaciones del adjudicatario de un Programa de Ejecucion en el sistema de concertacion.

3.2. El Programa de Ejecucion Edificatoria se adaptara a las especificidades de su objeto
sefialadas en el _articulo 157 . La alternativa técnica estara formada por:

a) Proyecto béasico de obras de edificacion acompafiado, en su caso, de anteproyecto de
urbanizacion para completar las obras precisas para la adquisicion por la parcela de la condicion
de solar. Ambos documentos contendrdn una memoria de calidades, tanto de las obras de
edificaciéon como de las de urbanizacién, describiendo, como minimo, los elementos significativos
y relevantes que permitan determinar el coste total de la actuacion.

b) Documento expresivo de la cesion, condicionada al pago de su coste, de los derechos sobre
el proyecto técnico acompafiado para su ejecucion por la persona que resulte adjudicataria, asi
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como de los compromisos de cumplimiento de los deberes legales aun pendientes, de abono del
precio de la adjudicacion y de ejecucién de la edificacion proyectada en determinado plazo.

¢) Propuesta de convenio urbanistico a suscribir entre el adjudicatario, Administracién actuante
y el o los propietarios afectados, en la que se hara constar los compromisos, plazos, garantias y
penalizaciones que regularan la adjudicacién. En el caso de gestion directa, dicha propuesta de
convenio se sustituira por una relacion precisa de los compromisos asumidos.

d) Proposicion juridico-econémica, que debera regular los siguientes aspectos:

1) Desarrollo de las relaciones entre el adjudicatario y el o los propietarios de la finca,
expresando, en su caso, los eventuales acuerdos ya alcanzados y las disposiciones relativas al
modo de financiacién de la actuacion y retribuciéon del adjudicatario.

2) Estimacion de la totalidad de los costes de ejecucion de la actuacion.

3) Propuesta de precio de adquisicion del inmueble o propuesta de pago de la parcela o el solar
y de los costes de promocién y ejecucidn, mediante la atribucién al adjudicatario de partes
determinadas del edificio resultante de valor equivalente a aquéllos, formalizadas en régimen de
propiedad horizontal.

Cuando en la edificacion se prevean usos heterogéneos o el valor de sus diversas partes, por
razon de su localizacién en planta, orientacion u otros analogos, resulte muy diferente, se
aplicaran coeficientes correctores de uso y localizacion, justificandolos en funcién de sus valores
relativos de repercusién, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la
retribucién en partes de la edificacion.

4. El régimen de garantias y de relaciones entre Administracién, adjudicatario y propiedad, sera
el establecido para el sistema de concierto contemplado en esta Ley, si bien adaptado a las
especificidades derivadas del objeto de la actuacion edificatoria. En el supuesto de opcion por
pago en edificacién resultante, el adjudicatario podra, de no aceptar el propietario la oferta
formulada, solicitar del Municipio su imposicion forzosa. Este deberéa resolver, en el plazo maximo
de un mes, previa audiencia del propietario, pudiendo introducir modificaciones en la propuesta.
La aprobacion administrativa producira, para la parcela o el solar, los efectos de la reparcelaciéon
y, en particular:

a) La adjudicacion de la parcela o el solar en proindiviso y en la proporcion resultante al
adjudicatario junto con el o los propietarios.

b) La ocupacion de la parcela o solar por el adjudicatario del concurso a los efectos de la
realizacién de las obras.

El transcurso del plazo méximo para resolver expresamente sin notificacion de resolucién
alguna determinara la aprobacién, a todos los efectos y por acto presunto producido por silencio
administrativo positivo, del Programa de Ejecucién Edificatoria presentado.
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Articulo 160. Incumplimiento del adjudicatario del concurso

La ejecucion por sustitucion sera de aplicacion al incumplimiento de las condiciones de la
adjudicacion del concurso, si bien en tal caso el precio de referencia sera, a los efectos de lo
previsto en la letra a) del apartado 2.2 del articulo anterior, el del valor del entero aprovechamiento
urbanistico de la parcela o solar, sin perjuicio de las consecuencias econdémicas que deban
seguirse del incumplimiento en los términos que se determinen reglamentariamente.

CAPITULO VI. La conservacién de obras y construcciones
SECCION 12, Las obras de urbanizacion

Articulo 161. Deber de conservacion de las obras de urbanizaciéon

1. La conservacién de las obras de urbanizacién, incluyendo el mantenimiento de las
dotaciones y los servicios publicos correspondientes, incumbe a la Administracién actuante, salvo
en el caso de actuaciones urbanizadoras autbnomas de uso turistico o residencial de baja
densidad de caracter aislado o complejos industriales o terciarios de similar caracter, en cuyo
caso se podran constituir entidades urbanisticas de conservacion integradas por los propietarios
de las mismas, de manera voluntaria u obligatoria, en los términos que reglamentariamente se
determinen.

2. En las obras de urbanizacion realizadas por gestion indirecta o por particulares, el deber
previsto en el apartado anterior comenzara desde el momento de la recepcion definitiva por la
Administracion actuante de las correspondientes obras.

Articulo 162. Recepcion de las obras de urbanizacion

1. Larecepcion de las obras de urbanizacién correspondera siempre al Municipio, de oficio o a
instancia de la persona responsable de la ejecucién, conservacion y entrega de dichas obras.

2. Larecepcion definitiva, cuando con motivo de su practica se observen deficiencias, debera
determinar éstas vy fijar un plazo determinado para su subsanacién, quedando en suspenso la
eficacia de aquélla hasta que esta Ultima se produzca. La recepcion definitiva asi practicada
producira todos sus efectos con el levantamiento de acta de conformidad con las obras de
subsanacién efectivamente realizadas.

3. Laentrega de las obras de urbanizacién incumbira a:

a) La persona o entidad, publica o privada, responsable de la actuacion, incluida la
Administracién actuante si es distinta de la municipal, cuando se trate de obras resultantes de una
unidad de actuacion.
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b) La persona que materialmente las haya ejecutado, en otro caso.

4. El plazo méaximo para resolver el procedimiento de recepcion definitiva sera de tres meses
a contar desde la comunicacidon al Municipio de la finalizacién de las obras interesando su
recepcion, aunque sera ampliable hasta en la mitad de dicho plazo por razones justificadas en las
necesarias comprobaciones del estado de las obras, construcciones e instalaciones. El
transcurso del plazo maximo aplicable en cada caso sin que se haya producido acta de recepcién
de conformidad con las obras ejecutadas determinara la recepcion a todos los efectos por acto
presunto producido por silencio administrativo positivo.

Se levantara acta expresiva del resultado de todas las actuaciones dirigidas a la comprobacion
del estado de las obras de urbanizacion ejecutadas para la recepcion de éstas.

SECCION 22, Las obras de edificacion y en bienes inmuebles en general

Articulo 163. Deber de conservacién y rehabilitacion

1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos y obras
precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin, en todo caso, de mantener en todo momento las
condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo.

2. Eldeber de los propietarios de edificios alcanza hasta el importe de los trabajos y obras que
no rebase el limite del contenido normal de aquél, representado por la mitad del valor de una
construccién de nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie util o, en su caso, de
idénticas dimensiones que la preexistente, realizada con las condiciones necesarias para que su
ocupacién sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente destinada al
uso que le sea propio.

Cuando la Administracion ordene o imponga al propietario la ejecucion de obras de
conservacioén o rehabilitacion que excedan del referido limite, éste podra requerir de aquélla que
sufrague el exceso. En todo caso, la Administracién podra establecer:

a) Ayudas publicas, en las condiciones que estime oportunas, pero mediante convenio, en el
gue podra contemplarse la explotacion conjunta del inmueble.

b) Bonificaciones sobre las tasas por expedicion de licencias.

Articulo 164. Inspeccién periddica de construcciones y edificaciones

1. Los propietarios de toda construccion o edificacion catalogada o protegida, asi como, en
cualquier caso, superior a cincuenta afios deberdn encomendar a un técnico facultativo
competente, cada cinco afos, la realizacién de una inspeccion dirigida a determinar el estado de
conservacion.
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2. Los informes técnicos que se emitan a resultas de las inspecciones deberan consignar el
resultado de la inspeccién, con descripcion de:

a) Los desperfectos y las deficiencias apreciados, sus posibles causas y las medidas
recomendadas, en su caso priorizadas, para asegurar la estabilidad, la seguridad, la
estanqueidad y la consolidacion estructurales, asi como para mantener o recuperar las
condiciones de habitabilidad o de uso efectivo segun el destino propio de la construccion o
edificacion.

b) EIl grado de ejecucién y efectividad de las medidas adoptadas y de los trabajos y obras
realizados para cumplimentar las recomendaciones contenidas en él o, en su caso, los informes
técnicos de las inspecciones anteriores. La eficacia, a efectos administrativos, de los informes
técnicos requerira el visado colegial y la presentacién temporanea de copia de los mismos en el
Municipio.

Los Municipios podran requerir de los propietarios la exhibicion de los informes técnicos
resultantes de las inspecciones periddicas y, caso de comprobar que éstas no se han realizado,
ordenar su practica o realizarlas en sustitucion y a costa de los obligados.

Articulo 165. Situacion legal de ruina

1. Procedera la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de una construccién o
edificacion en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la que esté en situacion de
manifiesto deterioro la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacién estructurales o para
restaurar en ella las condiciones minimas para hacer posible su uso efectivo legitimo, supere el
limite del deber normal de conservacion.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las
recomendaciones de al menos los informes técnicos correspondientes a las dos Ultimas
inspecciones periddicas, el coste de los trabajos y obras realizados como consecuencia de esas
dos inspecciones, sumado al de las que deban ejecutarse a los efectos sefialados en la letra
anterior, supere el limite del deber normal de conservacién, con comprobacién de una tendencia
constante y progresiva en el tiempo al incremento de las inversiones precisas para la
conservacion del edificio.

2. Correspondera al Municipio la declaraciéon de la situacién legal de ruina, previo
procedimiento en el que, en todo caso, debera darse audiencia al propietario interesado y los
demas titulares de derechos afectados.

3. Ladeclaracion de la situacion legal de ruina urbanistica:

3.1. Debera disponer las medidas necesarias para evitar dafios a personas y bienes y
pronunciarse sobre el incumplimiento o no del deber de conservacién de la construccion o
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edificacion. En ningun caso sera posible la apreciacion de dicho incumplimiento, cuando la ruina
sea causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como cuando el propietario
haya sido diligente en el mantenimiento y uso del inmueble.

3.2. Constituird al propietario en la obligacion:

a) De proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacién o a la demolicién, cuanto se trate de
una construccion o edificacion no catalogada, ni protegida, ni sujeta a procedimiento alguno
dirigido a la catalogacion o al establecimiento de un régimen de proteccion integral.

b) De adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras necesarios para
mantener y, en su caso, recuperar la estabilidad y la seguridad, en los restantes supuestos. En
este caso, la Administracién podra convenir con el propietario los términos de la rehabilitacion
definitiva. De no alcanzarse acuerdo, la Administracién podra optar entre ordenar las obras de
rehabilitacion necesarias, con otorgamiento simultdneo de ayuda econdémica adecuada, o
proceder a la sustitucién del propietario incumplidor aplicando la ejecucién forzosa en los términos
dispuestos por esta Ley.

Articulo 166. Ordenes de ejecucién de obras de conservacién y obras de
intervencion

1. Los Municipios, y el 6rgano de la Administracién de la Comunidad Autébnoma de
Extremadura competente en materia de patrimonio cultural en el caso de edificios declarados de
interés cultural, deberan dictar 6rdenes de ejecucion de obras de reparacion, conservacion y
rehabilitacion de edificios y construcciones deteriorados o en condiciones deficientes para su uso
efectivo legitimo.

Los Municipios estaran habilitados, ademas, para dictar érdenes de ejecucion de obras de
mejora en toda clase de edificios para su adaptacion al ambiente, urbano o natural. Los trabajos y
las obras ordenados deberan referirse a elementos ornamentales y secundarios del inmueble de
gue se trate, pretender la restitucion de su aspecto originario o coadyuvar a su mejor
conservacion, debiendo fijarse plazo y condiciones para su ejecucion.

Los Ayuntamientos y los organismos competentes podran también ordenar, por motivos de
interés turistico o estético, la ejecucion de obras de conservacién y de reforma en fachadas o
espacios visibles desde la via publica, sin que estén previamente incluidas en Plan alguno de
ordenacion.

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si se contuvieren en el limite del deber de
conservacioén que les corresponde, y con cargo a los fondos de la entidad que lo ordene cuando lo
rebasare para obtener mejoras de interés general.

2. El incumplimiento injustificado de las 6rdenes de ejecucién habilitara a la Administracion
actuante para adoptar cualquiera de estas medidas:
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a) Ejecucion subsidiaria a costa del obligado y hasta el limite del deber normal de
conservacion.

b) Imposicién de hasta diez multas coercitivas con periodicidad minima mensual, por valor
maximo, cada una de ellas, del diez por ciento del coste estimado de las obras ordenadas. El
importe de las multas coercitivas impuestas quedara afectado a la cobertura de los gastos que
genere efectivamente la ejecucién subsidiaria de la orden incumplida, sin perjuicio de la
repercusion del coste de las obras en el incumplidor.

c) Sustitucién del propietario incumplidor mediante la formulacion de Programas de Ejecucion
Rehabilitadora de acuerdo con el procedimiento establecido en los_articulos 158 , 159 y 160 .

d) Expropiacion forzosa.

Articulo 167. Areas de rehabilitacién preferente

1. Los Municipios y la Administracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura podran
establecer Areas de Rehabilitacion Preferente con la finalidad de la recuperacion del patrimonio
arquitectonico y urbano en ellas existente y su revitalizacion social y econémica.

2. Cuando la delimitacién de las Areas de Rehabilitacion Preferente no se contenga en el
planeamiento de ordenacién urbanistica vigente, podra aprobarse por el procedimiento previsto
para los Planes Especiales de Reforma Interior definidos en el apartado 2 del_articulo 72 . El
ambito de las areas estara formado por conjuntos o zonas de suelo urbano de relevante interés
cultural, que se hallen sometidos a un progresivo deterioro de la edificaciéon, de sus espacios
libres o de sus infraestructuras; o bien por otras areas urbanas que, con independencia de los
valores que en ellas concurran, presenten deficiencias y carencias sociales de especial gravedad.
En ambos supuestos las areas deberan abarcar como minimo una manzana.

3. Lagestion de las Areas de Rehabilitacion Preferente se determinara y organizara mediante
Actuaciones de Rehabilitacion Integrada, acompafiadas, en su caso, de Planes Especiales de
Ordenacion, que deberan complementar y especificar la informacion, el andlisis y las soluciones
del planeamiento urbanistico en todo lo referente al desarrollo temporal de las actuaciones
publicas y la colaboracién de la iniciativa privada.

4. La gestion de las Areas de Rehabilitacion Preferente podra adoptar cualquiera de las
formas previstas en esta Ley y, en particular, alguna o algunas de las siguientes:

a) La Actuacion de Rehabilitacion Integrada podra instrumentarse mediante concertacion
entre las diversas Administraciones publicas interesadas, en cuyo caso se formalizara como
convenio interadministrativo a iniciativa, indistintamente, de la Administracion de la Comunidad
Auténoma de Extremadura o del Municipio. Las restantes Administraciones publicas también
podran ser parte de dicho convenio.

En el caso a que se refiere el parrafo anterior, podra constituirse para la gestion un consorcio,
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gue tendra la consideracién de Administracion actuante.

b) La Actuacion de Rehabilitacion Integrada podra también formularse a iniciativa de un
particular y, en su caso, en el mismo acto de su aprobacién adjudicarse a éste las obras para su
ejecucion.

c) En caso de preverse la ejecucion mediante obras de urbanizacién, la Administracion
actuante podra convocar concursos para la gestion indirecta de la actividad urbanizadora.

d) La Administracién actuante podra convocar concursos para la sustitucién de propietarios
en la edificacion, conservacion o rehabilitacién. Dichos concursos podran convocarse y
adjudicarse conjuntamente con los mencionados en la letra c) o separadamente de ellos.

5. La aprobacion de una Actuacion de Rehabilitacién Integrada comporta los siguientes
efectos para los terrenos y edificios incluidos en su ambito:

a) Ladeclaracion de la urgencia de la ocupacion a efectos de la aplicacion de la expropiacion
forzosa cuando asi lo determine la resolucidon o el acuerdo aprobatorios.

b) El otorgamiento a la Administracion actuante de los derechos de tanteo y retracto en los
términos establecidos en esta Ley.

c) La declaracion de la situacion de ejecucion por sustitucion de las obras de edificacion y
conservacion o rehabilitacion, a los efectos de lo dispuesto en los_articulos 158 , 159 y 166 ,
apartado 2, letra c), sin necesidad de observar plazos o tramites adicionales ni de dictar 6rdenes
de ejecucion al efecto.

6. Reglamentariamente se precisara el régimen de la formulacién, tramitacién, aprobacion y
publicacion de las Actuaciones de Rehabilitacion Integrada.

Articulo 168. Ruina fisica inminente

1. Cuando una construccion o edificacion amenace con arruinarse de modo inminente, con
peligro para la seguridad publica o la integridad del patrimonio arquitecténico catalogado o
declarado de interés histérico o artistico, el Alcalde estara habilitado para disponer todas las
medidas que sean precisas, incluido el apuntalamiento de la construccién o edificacién y su
desalojo. Dichas medidas s6lo excepcionalmente, pero nunca si se trata de patrimonio catalogado
o declarado de interés histérico o artistico, podran extenderse a la demolicion que sea
estrictamente indispensable para proteger adecuadamente valores superiores y, desde luego, la
integridad fisica de las personas.

2. El Municipio sera responsable de los dafios y perjuicios que resulten de las medidas a que
se refiere el apartado anterior, sin que ello suponga exencion de la responsabilidad que incumbe
al propietario. Las indemnizaciones que satisfaga el Municipio deberan repercutirse en el
propietario hasta el limite del deber normal de conservacién.
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3. La adopcion de las medidas previstas en este articulo no presupondra, ni implicara la
declaracion de la situacién legal de ruina urbanistica.

TITULO V. Las garantias y la proteccion de la ordenacion territorial y
urbanistica

CAPITULO I. Principios generales

Articulo 169. Funciones de garantia y proteccion de la ordenacién territorial y
urbanistica

1. Corresponde a los Municipios velar por el cumplimiento de las disposiciones de la presente
Ley y de las normas y demas instrumentos que la complementan o desarrollan para cumplir las
finalidades y promover los bienes juridicos proclamados en los_articulos 3 a_6 , ambos inclusive.

2. El ejercicio de las potestades reguladas en este Titulo es inexcusable. A tal efecto, las
autoridades y los funcionarios estan obligados a iniciar y tramitar, en los plazos previstos en cada
caso, los procedimientos establecidos para el ejercicio de tales potestades. El incumplimiento de
este deber podra dar lugar a responsabilidad disciplinaria.

3. Cuando dos 0 mas Municipios se asocien en una Mancomunidad para el ejercicio en comun
de cualesquiera potestades de ordenacién territorial y urbanistica de su competencia, deberan
incluir entre las que atribuyen a la Mancomunidad las de garantia y proteccion reguladas en este
Titulo.

4. Siendo de interés regional las funciones de control, verificacion, disciplina y sancién en su
caso, la Junta de Extremadura, con el fin de garantizar el efectivo cumplimiento de la ordenacion
territorial y urbanistica y el respeto a los fines, valores y bienes que la inspiran, podra:

a) Adoptar medidas de coordinacion del desarrollo de dichas funciones, previa autorizacion
de la Asamblea en los términos del articulo 59 de la Ley general 7/1985, de 2 de abril, Reguladora
de las Bases del Régimen Local.

b) Sustituir a los Municipios en el ejercicio de las potestades atribuidas por este Titulo, de
conformidad con lo dispuesto en el_articulo 60 de la Ley general 7/1985, de 2 de abril, Reguladora
de las Bases de Régimen Local y en los términos de esta Ley.

5. En todo caso, la competencia para ejercer la funcion de inspeccién y para la incoacion,
instruccién y resolucion de los procedimientos sancionadores regulados en esta Ley sera
concurrente de los Municipios y la Administracion de la Comunidad Auténoma de Extremadura
cuando tenga por objeto la proteccion de los bienes del patrimonio histdrico, cultural y artistico, los
espacios naturales protegidos, el dominio publico de titularidad autondémica y las carreteras y
demas obras e infraestructuras autonémicas.
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Articulo 170. Colaboracion en el ejercicio de las funciones de control,
proteccién y disciplina

1. Todos tienen el deber de colaborar en desarrollo de las funciones de control, proteccion y
disciplina que la presente Ley atribuye a las Administraciones con competencia en materia de
ordenacion territorial y urbanistica.

2. Los particulares facilitaran a la Administracién la informacion veraz y suficiente que ésta les
requiera.

3. Las Administraciones Publicas colaboraran entre si en el cumplimiento de estas funciones.

4. Los Municipios que no cuenten con Plan General Municipal podran, previo convenio al
efecto con la Comunidad Autdbnoma, delegar el ejercicio de las competencias que les atribuye el
presente titulo en la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

CAPITULO Il. El Control de las actividades objeto de la ordenacién territorial y
urbanistica

Articulo 171. Régimen de control de las actividades y los actos regulados por la
ordenacién territorial y urbanistica

1. Sin perjuicio de cualesquiera otros requisitos administrativos impuestos expresamente por
esta Ley, las actividades y los actos de transformacién y aprovechamiento del suelo objeto de
ordenacion territorial y urbanistica quedaran sujetos en todo caso a control de su legalidad a
través de:

a) Lainspeccion urbanistica.

b) La comunicacién previa, la autorizacion y la licencia o los informes sustitutivos de
cualquiera de éstas.

2. Alos efectos de lo dispuesto en el apartado anterior, los Municipios ostentaran, respecto de
cualesquiera actividades o actos de urbanizaciéon y edificacion y ademas de las facultades
legitimadas por actos consensuales o unilaterales, las siguientes potestades:

a) De inspeccion, verificacion y control, incluso mediante la realizacion de pruebas o ensayos,
de las actuaciones, obras o instalaciones para la comprobacién del cumplimiento de normas o
condiciones técnicas.

b) De imposicion, en caso de incumplimiento de los compromisos adquiridos en virtud de acto
0 convenio, de realizacion de operaciones o actividades urbanisticas.

c) De interpretacién, modificacion, resolucién o rescate, en los términos previstos en la
normativa de contratacion de las Administraciones publicas, cuando sea aplicable.
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SECCION 12, Las actividades sujetas a comunicacion previa

Articulo 172. Régimen de comunicacion previa

1. Quedan sujetos al régimen de comunicacion previa al Municipio los actos de
aprovechamiento y uso del suelo no incluidos en el &mbito de aplicacidn del articulo 180, y, en
particular, los siguientes:

a) Las obras de mera reforma y las que modifiquen la disposicion interior de las edificaciones o
construcciones, cualquiera que sea su uso que no requieran la redaccion de un proyecto por no
alterar su configuracién arquitectdnica ni supongan impacto sobre el patrimonio histérico-artistico
0 sobre el uso privativo y ocupacion de bienes de dominio publico.

b) La implantacion de estaciones o instalaciones radioeléctricas utilizadas para la prestacion de
servicios de comunicaciones electrénicas disponibles para el publico cuando no se sujeten a
licencia urbanistica de acuerdo con lo previsto por los articulos 180 y 184.

c¢) El cerramiento de fincas, muros y vallados.
d) La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica.
e) La instalacion de invernaderos.

f) La apertura de establecimientos permanentes en los que se desarrollen actividades
comerciales cuya superficie Gtil de exposicion y venta al pablico no sea superior a 750 metros
cuadrados y siempre que no supongan un impacto sobre el patrimonio histérico-artistico o sobre
el uso privativo y ocupacién de bienes de dominio publico.

g) La modificacion de uso de los edificios, construcciones e instalaciones cuando no se sujete a
licencia urbanistica conforme a lo previsto en el articulo 184.

h) La reparacion de firmes y pavimentos de caminos existentes.

2. Asimismo, quedan sujetos al régimen de comunicacion previa las transmisiones de
cualesquiera licencias urbanisticas y el cambio de titularidad de actividades comerciales y de
servicios a los que no resulte exigible la obtencion de licencia previa.

Articulo 173. Procedimiento de comunicacién previa

1. EIl promotor de los actos, las operaciones y las actividades a los que sea aplicable el
articulo anterior, debera comunicar su realizaciébn al menos quince dias naturales antes del
comienzo de ésta. La comunicacion debera ir acompafada de una descripcién suficiente del acto,
la operacién o la actividad y de fotocopia de las concesiones o autorizaciones que legalmente
sean preceptivos de conformidad con la restante normativa que sea aplicable.
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2. Transcurridos los quince dias naturales a los que se refiere el apartado anterior sin que se
haya practicado notificacién de resolucion alguna obstativa conforme al apartado siguiente, el
promotor podra realizar el acto, ejecutar la operacion o desarrollar la actividad en los términos
proyectados. La inactividad de la Administracién no implicara la subsanacion de los defectos o
irregularidades que presente el acto, la operacion o la actividad objeto de comunicacion.

3. Dentro de los quince dias naturales siguientes a la comunicacion, el Municipio podréa:

a) Senfalar al interesado la necesidad de solicitar una licencia o autorizacién urbanistica en los
términos que se regulan en la Seccidn siguiente.

b) Requerir del interesado ampliacion de la informacion facilitada, en cuyo caso, se
interrumpira el computo del plazo, reiniciandose una vez cumplimentado el requerimiento.

4. El Municipio informara a las Administraciones competentes, de las comunicaciones cuyo
objeto les afecte.

Articulo 174. Efectos del incumplimiento del régimen de comunicacién previa

Las actuaciones, operaciones y actividades a las que se refiere el articulo 172 que se realicen
sin comunicacion previa al Municipio o en disconformidad con su contenido o con la ordenacion
territorial o urbanistica, se consideraran clandestinas o ilegales, segun proceda, a los efectos de la
presente Ley, debiendo el Municipio actuar en defensa de la legalidad urbanistica.

SECCION 22, Las licencias urbanisticas
Subseccion 12. Los principios generales comunes a las licencias urbanisticas

Articulo 175. Competencia para el otorgamiento de la licencia urbanistica

1. Los Municipios controlan, mediante la pertinente intervencién previa, la legalidad de los
actos, las operaciones y las actividades sometidos a licencia urbanistica.

2. La competencia para otorgar la licencia urbanistica corresponderd al 6rgano municipal
determinado conforme a la legislacion de régimen local.

Articulo 176. Procedimiento general de otorgamiento de licencia urbanistica

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el_articulo 181 de esta ley, la iniciacién, instruccion y
resolucion del procedimiento para el otorgamiento de la licencia urbanistica se regularan por las
correspondientes Ordenanzas municipales, de acuerdo con lo dispuesto en los dos apartados
siguientes. La Junta de Extremadura aprobarda un procedimiento que regird en defecto de
Ordenanza municipal aplicable y se aplicara, en todo caso, con caracter supletorio.
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2. El procedimiento se iniciard a instancia del interesado, a cuya solicitud debera acompafarse
declaracidn responsable en los términos establecidos por el_articulo 71 bis de la Ley 30/1992, de
26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, que debera acreditar los siguientes extremos:

a. Declaracion responsable de que se tiene derecho bastante para realizar la construccion,
edificacion o uso del suelo pretendido.

b. Declaracion responsable del solicitante de que los actos sujetos a licencia que pretende
ejecutar se encuentran amparados por la legalidad vigente.

c. Declaracion responsable de que se ha obtenido autorizacibn o las autorizaciones
concurrentes exigidas por la legislacion en cada caso aplicable, asi como la concesion o
concesiones correspondientes cuando el acto pretendido suponga la ocupacién o utilizacion de
dominio publico del que sea titular Administracion distinta.

d. Memoria descriptiva de las actividades sujetas a licencia o proyecto o proyectos técnicos
correspondientes, segun legalmente proceda.

3. Presentado el escrito de solicitud de licencia urbanistica con la totalidad de la documentacion
a la que hace referencia el apartado anterior, el Ayuntamiento tendra obligacién de dictar
resolucion en el plazo que determinen las ordenanzas municipales, que en ningln caso podra ser
superior a quince dias habiles contados desde el dia siguiente al de presentacién del escrito de
solicitud en el registro.

Cuando por razones de interés publico debidamente declarado y justificado por el érgano
competente para el otorgamiento de la licencia, la dificultad o complejidad técnica del proyecto
requiera un plazo mayor para su otorgamiento este podra ser ampliado diez dias mas.

El plazo maximo para resolver sobre las licencias urbanisticas podra suspenderse en los
supuestos previstos en legislacion basica reguladora del procedimiento administrativo comun.

4. La Resolucion o Acuerdo Municipal que resuelva la solicitud de licencia utilizara como
motivacion y justificacion el Informe técnico, que podra ser emitido alternativamente por técnicos
municipales, de las Oficinas de gestion urbanistica de las Diputaciones Provinciales o de algin
organismo oficial colegiado o de acreditacion técnica. El informe incluira propuesta de resolucién
gue en todo caso deberan considerar la adecuacion del proyecto a la legalidad urbanistica, a las
normas de edificaciéon y construccion, con especial consideracion de las relativas a la reduccion
del impacto ambiental, conservacion energética y promocion de la accesibilidad para las personas
con movilidad disminuida.

La resolucion denegatoria deberé ser motivada, con explicita referencia a la norma o normas de
la ordenacion territorial y urbanistica o, en su caso, de otro caracter con las que esté en
contradiccion el acto, la operacion o la actividad sometido a licencia.
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Articulo 177. Efectos de la licencia urbanistica

1. La obtencion de la licencia urbanistica legitima la ejecucion de los actos y las operaciones,
asi como la implantacion y el desarrollo de los usos y las actividades correspondientes.

2. Cuando las licencias urbanisticas resulten sobrevenidamente disconformes con el
planeamiento de ordenacién territorial y urbanistica, en virtud de la aprobacién de un nuevo
instrumento o de la innovacion del vigente al tiempo del otorgamiento de aquellas y las obras no
hayan ain concluido, el Municipio:

a) Declarara, motivadamente, la disconformidad y acordar4, como medida cautelar, la
suspension inmediata de las obras o de los usos por plazo que no puede ser superior a cuatro
meses.

b) Dentro del periodo de vigencia de la medida cautelar y previa audiencia del interesado,
revocara la licencia en todo o en parte, determinando, en su caso, los términos y condiciones en
gue las obras ya iniciadas o los usos que venian desarrollandose pueden ser terminados o
continuar desarrollandose, respectivamente, con fijacion de la indemnizacién a que haya lugar por
los dafios y perjuicios causados.

3. El transcurso del plazo maximo para resolver desde la presentacion de la solicitud sin
notificacion de resolucion alguna determinara el otorgamiento de la licencia interesada por
silencio administrativo positivo. El cdmputo de dicho plazo maximo para resolver expresamente
s6lo se podra interrumpir mediante requerimiento de subsanacion de deficiencias o de mejora de
la solicitud formulada.

Los promotores de la operacion, la actividad o el acto sujeto a licencia podran solicitar, a los
simples efectos de prueba, certificacion acreditativa del silencio, que en todo caso debera ser
notificada por el Ayuntamiento al interesado en el plazo de 10 dias hébiles desde la fecha de
registro de la solicitud. En los supuestos en los que el interesado obtenga la licencia por silencio
administrativo positivo debera comunicar al Ayuntamiento el inicio de la obra con 10 dias habiles
de antelacion. En los supuestos en los que la Administracion aprecie durante ese periodo que la
licencia contraviene la legislacion vigente podra declarar motivadamente la suspensién de la
licencia hasta que no se corrijan, si fuese posible, los vicios de que adolezca.

4. Seran nulas de pleno derecho las licencias obtenidas por acto expreso o presunto que
contravengan de modo grave y manifiesto la legislacién o el planeamiento urbanistico. En ningun
caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo, facultades en contra de las leyes,
planeamiento urbanistico, proyectos, programas u ordenanzas municipales.

Articulo 178. Integracién del régimen urbanistico y el de actividades sujetas a
evaluacion de impacto ambiental, autorizacion ambiental integrada o unificada
u otro tipo de autorizacién ambiental preceptiva

1. La licencia urbanistica llevara implicito el otorgamiento de las restantes licencias o
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autorizaciones municipales, integrdndose el procedimiento previsto para éstas en el
procedimiento de otorgamiento de licencia urbanistica.

2. En el supuesto de que los actos o actividades sujetas a licencia municipal requieran la previa
tramitacion de expediente de evaluacion de impacto ambiental o, en su caso, de autorizacion
ambiental integrada o unificada o cualquier otro tipo de autorizacidn ambiental por ser
susceptibles de originar dafios al medio ambiente y causar molestias o producir riesgos a las
personas y bienes, quedard en suspenso la tramitacion del procedimiento de concesion de
licencia, asi como el computo del plazo para resolver, hasta tanto se acredite por el solicitante el
caracter favorable, expreso o tacito, de la correspondiente evaluacion de impacto ambiental o la
obtencion de la autorizacion correspondiente.

Las medidas correctoras resultantes de la evaluacion o de la autorizacion ambiental habran de
incluirse en el correspondiente proyecto técnico sujeto a obtencién de licencia urbanistica
municipal. Las Administraciones Publicas competentes velardan especialmente por el
cumplimiento de dicha inclusién en caso de autorizaciones concurrentes a fin salvaguardar la
debida coordinacién y correspondencia entre ellas.

No se podra otorgar la licencia cuando la evaluacién de impacto ambiental hubiera sido
negativa, no se obtenga la autorizacion ambiental integrada o unificada o la autorizacion
ambiental correspondiente o se incumplieran las medidas de correccidn determinadas en las
declaraciones y autorizaciones sefialadas.

3. Las licencias urbanisticas podran denegarse por los motivos previstos en la legislacion
especifica que regule las autorizaciones o licencias municipales a que se refiere el nimero 1y
guedaran sujetas al régimen de verificacion, inspeccion y, en su caso, sancién previsto en dicha
legislacion.

Articulo 179. Prestacion de servicios por las compafias suministradoras

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la_Ley 3/2001, de 26 de abril (LEXT 2001, 123), de la Calidad,
Promocion y Acceso a la Vivienda de Extremadura y demds exigencias que impongan otras
normas sectoriales, las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas y telefonia
exigiran para la contratacién provisional, en su caso, de los respectivos servicios la acreditacion
de la licencia urbanistica, fijando como plazo maximo de duracion del contrato el establecido en
ella para la ejecucion de las obras o la realizacion de los trabajos, transcurrido el cual no podra
continuar la prestacion del servicio.

2. Las empresas citadas en el apartado anterior exigiran, para la contratacion definitiva de los
suministros respectivos, la siguiente documentacion:

a. La licencia de usos y actividades cuando la edificacion fuera nueva o se hubieran realizado
actos u operaciones sujetas a dicha licencia.

b. Calificacion definitiva cuando se trate de viviendas de proteccidn oficial y licencia municipal
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de primera utilizacién o la autorizaciéon autonémica en los demas supuestos.

c. En suelo no urbanizable, el acuerdo de aprobacién del Proyecto de Interés Regional o el de
calificacion urbanistica o, en su caso, certificacion municipal acreditativa de no ser exigible ni uno
ni otra.

d. Cédula de habitabilidad, en su caso, y demas documentos que determinen las normas
sectoriales, salvo que se trate de locales o viviendas ubicadas en edificios en los que sea
compatible el uso residencial en los que pretenda desarrollarse una actividad empresarial.

e) En los casos de actividades comerciales y de servicios sujetas al régimen de comunicacion
previa, documento acreditativo de haberse presentado la misma en el correspondiente
Ayuntamiento.

Subseccion 22. La licencia de obras, edificacion e instalaciéon

Articulo 180. Actos sujetos a licencia de obras, edificacion e instalacion

1. Estan sujetos a la obtencion de licencia urbanistica de obras, edificacion e instalacion, sin
perjuicio de las demas autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacion sectorial
aplicable, los siguientes actos:

a) Las parcelaciones o cualesquiera otros actos de division de fincas o predios en cualquier
clase de suelo, no incluidas en proyectos de reparcelacion.

b) Las obras de construccién, edificacién e implantaciéon de instalaciones de toda clase de
nueva planta.

c) Las obras de ampliacién de construcciones, edificios e instalaciones de toda clase existentes.

d) Las obras de modificacion o reforma que requieran la redaccién de un proyecto de obra por
alterar la configuracién arquitectonica de la construccion o edificaciéon o que supongan impacto
sobre el patrimonio histoérico-artistico o sobre el uso privativo y ocupaciéon de bienes de dominio
publico.

e) La demolicién de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente.
f) Los movimientos de tierra y las obras de desmonte y explanacion en cualquier clase de suelo.
g) La extraccion de aridos y la explotacion de canteras.

h) La acumulacion de vertidos y el depdsito de materiales ajenos a las caracteristicas propias
del paisaje natural que contribuyan al deterioro o degradacion del mismo.

i) La apertura de caminos.
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j) La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares, provisionales o permanentes.
k) Las obras que hayan de realizarse con caracter provisional.
) Las instalaciones que se ubiquen en o afecten al subsuelo.

m) La instalacion de tendidos eléctricos, telefénicos u otros similares y de redes de
telecomunicaciones o transporte de energia.

n) La implantacion de estaciones o instalaciones radioeléctricas utilizadas para la prestacion de
servicios de comunicaciones electronicas disponibles para el publico que ocupen una superficie
superior a 300 metros cuadrados, computandose a tal efecto toda la superficie incluida dentro del
vallado de la estacidn o instalacion o, tratdndose de nueva construccion, tengan impacto en
espacios naturales protegidos y, en todo caso, aquellas que supongan un impacto sobre bienes
integrantes del patrimonio histéricoartistico o en el uso privativo y ocupacion de bienes de dominio
publico.

0) La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces publicos, vias
publicas o privadas y, en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la configuracion del
territorio.

p) Los actos de construccion y edificacion en estaciones destinadas al transporte terrestre, asi
COmo en sus zonas de servicio.

g) Los demas actos que sefialen los instrumentos de planeamiento de ordenacion territorial y
urbanistica.

2. Estan también sujetos a licencia los actos de construccion, edificacion e instalacion que
realicen los particulares en terrenos de dominio publico, sin perjuicio de las autorizaciones o
concesiones que otorgue el ente titular del dominio publico.

3. Cuando los actos de construccion, edificacion e instalacion sean promovidos por los
Municipios en su propio término municipal, el acuerdo que los autorice o apruebe esta sujeto a los
mismos requisitos y produce los mismos efectos que la licencia urbanistica a los efectos de esta
ley, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion de régimen local.

Articulo 181. Procedimiento especifico de otorgamiento de la licencia

1. El procedimiento se iniciard a instancia del interesado, a cuya solicitud debera acompafar la
documentacion a que hace referencia el_articulo 176 de esta ley, asi como proyecto técnico
suscrito, en su caso, por facultativo competente, comprensivo de los planos y prescripciones
necesarias para comprobar la adecuacion de lo proyectado a la normativa que resulte aplicable y
su suficiencia para la ejecucion de las obras.

2. En los casos en que las obras cuya autorizacion se solicita tengan la consideracion legal de
obras de edificacion, en la memoria debera justificarse expresamente su adecuacion al ambiente
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en que se ubiquen y a la ordenacion territorial y urbanistica y sectorial que sea de aplicacién y, en
el proyecto, que debera ser precisamente de obras de edificacién, incluirse plano de situacion a
escala minima de 1:10.000 o 1:2.000, segun se trate, respectivamente, de terrenos de suelo no
urbanizable o de otra clase, y demas soportes graficos necesarios para facilitar la emision de los
pertinentes informes, con expresa indicacion de la clasificacion del suelo y de la ordenacion que le
es aplicable. En las restantes obras, el proyecto técnico aportado debera ser el requerido por la
legislacion reguladora de las mismas, debiendo acompafarse de cuantos otros documentos sean
legalmente exigibles.

3. Sin perjuicio de los tramites que se determinen en las Ordenanzas municipales reguladoras
de este procedimiento, debera efectuarse comunicacion a las Administraciones afectadas para
gue en el plazo de un mes emitan informe sobre los aspectos de su competencia.

4. La resolucién sobre la solicitud debera notificarse al interesado dentro del plazo maximo de
tramitacion que sea de aplicacién en cada caso.

La Junta de Extremadura, por Decreto adoptado a propuesta del Consejero competente en
materia de ordenacion territorial y urbanistica, podra ampliar los plazos maximos de resolucion,
incluido el fijado por esta ley con caracter supletorio, hasta el triple de su duracién para los
supuestos que requieran estudios de impacto ambiental.

Articulo 182. Contenido de las licencias

1. Sin perjuicio de los demas extremos pertinentes conforme a lo dispuesto en el articulo 18 y
siguientes para el suelo no urbanizable, las licencias incluiran entre sus determinaciones el plazo
de iniciacion, el plazo maximo de ejecucién y el periodo maximo en que puede estar interrumpida
la ejecucién de las obras o los trabajos por causa imputable a su promotor. Al efecto de fijar la
fecha maxima de finalizacién, el proyecto que acomparie a la solicitud de licencia debera contener
indicacion del plazo normal de ejecucion de la obra.

2. En el caso de que no estén previstos expresamente en la licencia, se entendera que los
plazos son los siguientes:

a) Tres meses contados a partir de la recepcion de la notificacion del otorgamiento de licencia
para iniciar las obras o los trabajos.

b) Las obras o los trabajos no podran estar suspendidos por un plazo superior a 1 mes, ni
acumuladamente por tiempo superior al 20% del total previsto para la ejecucion.

c) El plazo final de duracion sera el previsto en el proyecto técnico presentado ante la
Administracién, contado a partir de la finalizacion de los tres meses disponibles para el inicio de
las obras o los trabajos. Si no figurase plazo en el proyecto técnico, aquél sera de quince meses a
partir de la notificacién del otorgamiento de la licencia.

3. Eltitular de la licencia podra pedir la ampliacion de los plazos fijados en ella o aplicables en
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defecto de prevision en la misma. La ampliacion deberé otorgarse si la paralizacion que motive la
solicitud se debe a causas no imputables al titular de la licencia. En otro caso, el Municipio podra
ampliar el plazo cuando estime suficientemente garantizada la finalizacién de las obras en el
nuevo plazo.

4. Podra asimismo solicitarse y el Municipio acordar, con las mismas garantias previstas en el
apartado anterior para el supuesto de ampliacion de plazos, la rehabilitacion de una licencia
caducada, con sefialamiento de nuevo plazo para la ejecucién de las obras o los trabajos. La
rehabilitacion de licencia caducada dara lugar a devengo de las tasas correspondientes como si
de primer otorgamiento de licencia se tratara.

Articulo 183. Medidas de agilizacion de la legitimacion de las operaciones
sujetas alicencia

1. Reglamentariamente se determinaran aquellos actos u operaciones sometidos a licencia
gue, por sus especiales caracteristicas, pueden ser objeto de autorizacién parcial o sujeta a
condicion cuando la autorizacion plena e incondicionada resulte improcedente.

Estas modalidades s6lo seran aplicables a los actos que tengan la consideracion legal de obras
de edificacion. En dichos supuestos, el Municipio podra otorgar licencias parciales que legitimen
la realizacion de fases concretas del correspondiente proyecto técnico que sean susceptibles de
un control de legalidad auténomo. Estas licencias se entenderan otorgadas bajo la condicion legal
resolutoria del efectivo otorgamiento de la licencia relativa al conjunto de las obras o trabajos y no
prejuzgaran ni la autorizacion de la ejecucion de las restantes partes o fases, ni, por tanto, la de
aquélla.

2. El otorgamiento de las licencias previstas en el apartado anterior se producira a solicitud de
los interesados, los cuales expresaran las partes o fases del proyecto técnico para las que
interesen licencia o licencias parciales con el compromiso expreso de adecuarse a las
determinaciones y condiciones que figuren en el acto de otorgamiento. Para el cumplimiento de
las anteriores obligaciones, los Municipios podran exigir la constitucion de una garantia
equivalente al diez por ciento del presupuesto de ejecucién del proyecto. La constitucién de dicha
garantia seguira el régimen fijado en la legislacion basica de contratacion de las Administraciones
publicas.

3. Enelsupuesto de que los actos y las operaciones sujetos a licencia estuvieran sometidos al
régimen de actividades clasificadas o fuera necesaria la evaluacién de su impacto ambiental, el
interesado lo hard constar asi, acompafiando al proyecto técnico los documentos que sean
necesarios para la obtencién de la o las autorizaciones correspondientes o la declaracion de
impacto ambiental. El Municipio no podra conceder la licencia de obras, edificacion e instalacion
sin el informe favorable del 6rgano autonémico competente en materia de actividades clasificadas
o sin la declaracién de impacto ambiental o en contra del contenido de ésta.

Subseccion 32. Las licencias de usos y actividades
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Articulo 184. Licencia de usos y actividades

1. Estan sujetos a la obtencion de licencia de usos y actividades, sin perjuicio de las demas
autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacion sectorial aplicable, los siguientes
actos:

a) La primera ocupacidn, total o parcial, de los edificios residenciales de nueva planta y de las
casas prefabricadas y similares, provisionales o permanentes.

b) La primera utilizacion, total o parcial, de los edificios, construcciones e instalaciones de
nueva planta.

c) La apertura de establecimientos permanentes en los que se desarrollen actividades
comerciales cuya superficie Util de exposiciéon y venta al publico sea superior a 750 metros
cuadrados o, aun siendo inferior, supongan un impacto sobre el patrimonio histérico-artistico o
sobre el uso privativo y ocupacion de bienes de dominio publico.

d) La modificacion del uso de los edificios, construcciones o instalaciones cuando comporten
obras sujetas a licencia urbanistica conforme al articulo 180 o, en todo caso, la modificacion del
uso caracteristico o mayoritario.

e) La tala de masas arbéreas o de vegetacion arbustiva cuando pretenda realizarse en terrenos
incorporados a procesos de transformacion urbanistica, cuando dicha tala se derive de la
legislacion de proteccion del dominio publico o cuando, por sus caracteristicas, pueda afectar al
paisaje o estén protegidos por la legislacion sectorial correspondiente. Este Ultimo supuesto sera
aplicable asimismo a la tala de arboles aislados.

f) Los demas actos o actividades que sefalen los planes de ordenacion territorial y urbanistica.

2. El procedimiento se iniciara a instancia del interesado, a cuya solicitud debera acompafiar la
documentacion necesaria segun la legislacion aplicable.

3. Cuando la implantacién del uso o actividad de que se trate conlleve la ejecucion de obras
sujetas a licencia conforme a lo dispuesto en el_articulo 180 el procedimiento de autorizaciéon
estara implicito en el de concesioén de licencia.

4. Sin perjuicio de los tramites que se determinen en las Ordenanzas municipales reguladoras
de este procedimiento, debera efectuarse comunicacion a las Administraciones afectadas para
gue en el plazo de quince dias emitan informe sobre los aspectos de su competencia.

5. Ser4 aplicable a las licencias de uso y actividad lo dispuesto en el_apartado 4 del articulo 181
para las licencias de obras, edificaciones e instalaciones.

Articulo 185. Contenido de las licencias

157



GRAU ASOCIADOS
ABOGADOS
www.grauasociados.com

Las licencias podran contener en sus determinaciones las siguientes condiciones especiales:

a) Si se refieren a usos o actividades sujetos al régimen de actividades clasificadas, las
medidas de correccion y procedimientos de verificacion de la eficacia de tales medidas que
puedan imponerse en virtud de dicha normativa.

b) Si se refieren a usos o actividades sujetos a evaluacién de impacto ambiental, las medidas
de minoracién, correccidon y seguimiento que se prevean en la declaracion de impacto.

Articulo 186. Responsabilidad de los técnicos redactores de proyectos

El profesional autor de la documentacion técnica en que se fundamente la solicitud de licencia
respondera, a los efectos que procedan legalmente, de la exactitud y veracidad de los datos de
caracter técnico consignados en ella.

SECCION 32, Licencias especiales

Articulo 187. Régimen de autorizacion de obras y usos provisionales

Cuando no dificultaren la ejecucidn de los Planes, podran autorizarse en suelo urbanizable y en
el no urbanizable comun, asi como en parcelas y solares sin edificar en suelo urbano, consolidado
0 no, obras |justificadas de caracter provisional realizadas con materiales facilmente
desmontables, y usos temporales que habran de desmontarse 0, en su caso, demolerse, y cesar,
sin derecho a indemnizacién cuando lo acordare el Ayuntamiento.

1. La licencia de usos y obras provisionales precisara, ademas de lo establecido en el apartado
anterior, la concurrencia de las siguientes condiciones:

a) Que los usos u obras no se hallen expresamente prohibidos por la normativa urbanistica o
sectorial, ni por el planeamiento territorial, urbanistico o sectorial.

b) Que no se trate de usos residenciales.

La autorizacion se tramitara de conformidad con lo previsto para las licencias de obras,
edificaciones e instalaciones.

Articulo 187. BIS Licencias en edificios fuera de ordenacién

Reglamentariamente se estableceran las condiciones y requisitos para la autorizacion de obras
y usos en instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles con la
ordenacioén territorial o urbanistica que, en ningln caso, podran suponer un incremento del valor
de expropiacion de la edificacion superior al 10 % de la edificacion».

Articulo 187. TER Licencias en supuestos de interés general
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1. En casos excepcionales y justificados en razones de interés general, el Ayuntamiento podra
conceder licencia urbanistica para la implantacion de usos industriales o de servicios,
previamente al cumplimiento integro de los deberes urbanisticos de urbanizacién, cesion y
equidistribucién exigibles, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Que esté aprobado y vigente el instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la
ordenacion detallada de los terrenos, y que el uso propuesto sea el previsto en el mismo.

b) Que el promotor se comprometa expresamente mediante documento publico, con
anterioridad al otorgamiento de la licencia, a cumplir integramente los deberes urbanisticos
pendientes.

c) Que se constituya una garantia para asegurar dicho cumplimiento en cualquiera de las
formas admitidas por la legislacion aplicable a la Administracion municipal, por el importe integro
de los gastos de urbanizacion correspondientes sin cuyo requisito no podra darse comienzo a la
ejecucion de las obras.

d) Que se incluyan las condiciones anteriores en cualquier transmision, a titulo gratuito u
oneroso, a terceros de derechos de uso o propiedad.

2. Las licencias otorgadas conforme a este articulo deberan motivar y fundamentar
expresamente el supuesto de interés general que las justifique. Las condiciones especiales que
incluyan, entre las que debe figurar el compromiso de cumplimiento integro de los deberes
urbanisticos, deben hacerse constar expresamente en la correspondiente licencia urbanistica.

SECCION 42, El tramite de consulta

Articulo 188. Tramite de consulta sustitutivo de la licencia o autorizacién

1. Lalicencia urbanistica o, en su caso, la autorizacién de obras y usos provisionales podra
ser sustituida por el tramite de consulta en los siguientes casos:

a) Obras publicas promovidas por la Administracion de la Comunidad Autonoma de
Extremadura y las Diputaciones siempre que:

1°) tengan por objeto el mantenimiento, la conservacion, la reparacion o la reforma de
infraestructuras basicas tales como carreteras, obras hidraulicas o instalaciones de produccion o
distribuciéon de energias y de comunicaciones;

2°) el correspondiente proyecto esté incluido en planes sectoriales aprobados por la
Comunidad Auténoma de Extremadura o en programas de inversiones de los Presupuestos
Generales de la misma; y

3°) noimpliquen un aumento de la superficie ocupada, ni se precise la realizacién de estudios
de impacto ambiental o equivalentes.
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b) Obras incluidas en Proyectos de Interés Regional o en Planes Especiales de desarrollo de
los de ordenacidn territorial.

c) Actos de construccién, edificacion y uso del suelo promovidos por la Administracion de la
Comunidad Auténoma de Extremadura, cuando razones de urgencia o excepcional interés
publico asi lo exijan.

2. Enlos supuestos previstos en las letras a) y b) del apartado anterior, la procedencia de la
consulta tiene como presupuesto el cumplimiento de la concertacion interadministrativa prevista
en esta Ley en la aprobacion de los planes o programas que sirvan de cobertura a los proyectos
de obras concretas, asi como de los Proyectos de Interés Regional que éstos ejecuten.

3. La consulta, que versara sobre la adecuacién a la ordenacién urbanistica, se formulara al
Municipio o Municipios competentes por razon del territorio, los cuales deberan evacuarla en el
plazo méaximo un mes a partir de la entrada en el Registro del Ayuntamiento de la documentacion
necesaria. El Municipio podra solicitar una ampliacién en el plazo hasta tres meses cuando se
trate de obras sujetas al régimen de actividades clasificadas, sea necesaria la evaluacién de
impacto ambiental, o afecte a edificios declarados de interés cultural.

En el caso de que las obras o actos hubiesen sido declarados de urgencia, el plazo sera de diez
dias.

4. Si las obras o actos proyectados fueran contrarios al planeamiento de ordenacion
urbanistica en vigor, en el plazo mas breve posible se procedera a tramitar el correspondiente
expediente de suspensién de dicho planeamiento conforme al_articulo 83 .

5. La evacuacioén de la consulta en disconformidad no impedira la continuacion y terminacién
del procedimiento. A estos efectos, la Administracion actuante podra adoptar y notificar resolucion
justificativa de los motivos que hayan impedido alcanzar, a su juicio, una definicién acordada del
interés publico y remitir el expediente a la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica para que, previo informe de la Comision de Urbanismo y Ordenacioén del
Territorio de Extremadura, lo eleve a la Junta de Extremadura, a quien competera resolver sobre
su aprobacién definitiva y disponer, en su caso, lo necesario para su ejecucion, determinando,
cuando proceda, la incoacién del procedimiento de modificacion o revision del planeamiento de
ordenacion territorial y urbanistica.

CAPITULO Ill. La inspeccion urbanistica

Articulo 189. Funcién inspectora

1. Lafuncién de inspeccion de los actos, las operaciones y las actividades de transformacion,
utilizacién, aprovechamiento o uso del suelo corresponde a los Municipios dentro de su término
municipal.

2. En particular, la funcion inspectora:
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a) Vela por el cumplimiento de los fines, objetivos y bienes proclamados en los articulos 2 a 6
de esta Ley y las disposiciones e instrumentos que la desarrollan y complementan.

b) Vigila e investiga los actos, las operaciones y las actividades que pudieran vulnerar la
normativa sefialada en el apartado anterior.

¢) Denuncia cuantas anomalias observe en la ejecucién y aplicacién de los instrumentos para
la ordenacién ambiental, territorial y urbanistica.

d) Informay propone alas Administraciones y autoridades competentes sobre la adopcion de
las medidas cautelares, correctivas y sancionadoras que juzgue convenientes para la
conservacién ambiental y el cumplimiento de la ordenacidn territorial.

e) Instruye los expedientes sancionadores que se le encomienden.

f) Colabora con los Tribunales de Justicia y las Administraciones competentes en materia
ambiental y de ordenacion territorial y urbanistica.

g) Desempefia cuantas otras funciones asesoras, inspectoras y de control le sean
encomendadas.

3. El €gjercicio de la funcion inspectora comprende las siguientes potestades y facultades:
a) Investigacion y acceso a registros y archivos para el ejercicio de sus funciones.

b) Extensién de actas de inspeccién, que gozaran de presuncion de veracidad respecto de los
hechos que en ellas se consignen.

¢) Requerimiento y obtencién del auxilio de la fuerza publica cuando fuera necesario.

4. Todos tienen el deber de colaborar en el gjercicio de las funciones inspectoras facilitando
los documentos y la informacion que les soliciten los funcionarios y autoridades que las ejerzan.

Articulo 190. Personal de inspeccién

1. Los Municipios de més de 10.000 habitantes de derecho y las Mancomunidades de
Municipios con fines urbanisticos deberan contar con una unidad administrativa destinada a la
funcién inspectora regulada en este Capitulo.

2. Los funcionarios de la Comunidad Autbnoma de Extremadura que, en sustituciéon de los
Municipios o, en su caso, en concurrencia con los mismos, realicen funciones de inspeccion
tendran la condicion de Inspectores Territoriales. El Inspector Territorial tiene, en el ejercicio de
sus funciones, la consideracion de agente de la autoridad y goza de autonomia en el desarrollo de
las mismas, estando facultado para requerir y examinar toda clase de documentos relativos al
planeamiento y su ejecucion, comprobar la adecuacién de los actos de edificacion y uso del suelo
a la normativa ambiental y urbanistica aplicable y obtener la informacién necesaria para el
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cumplimiento de sus funciones, que estan obligados a suministrarle los 6rganos competentes y
los particulares.

3. El Inspector Territorial estara provisto de un documento oficial que acredite su condicion
ante autoridades, organismos, entidades urbanisticas colaboradoras, promotores, empresarios
de obras, técnicos directores de obras, trabajadores y particulares en general.

4. Enlas dependencias de la Inspeccion se llevard un Libro de Visitas y un registro correlativo
de las actas que se hayan extendido.

CAPITULO IV. Las 6rdenes de ejecucion

Articulo 191. Concepto y régimen de la orden de ejecucién

1. Los Municipios y la Administracion de la Comunidad Auténoma podran dictar, en el ambito
de sus respectivas competencias, érdenes de ejecucion de actos, operaciones y actividades
regulados por la ordenacién territorial y urbanistica con el fin de preservar las disposiciones,
principios y valores contenidos y proclamados en dicha ordenacion.

2. Las drdenes de ejecucion tienen caracter ejecutivo. La Administracién podra suplir la
actividad del destinatario mediante los medios de ejecucion forzosa previstos en la legislacién de
régimen juridico de las Administraciones Publicas y procedimiento administrativo comun.

3. La Administracion podra dictar 6rdenes de ejecucioén en los siguientes supuestos:

a) Incumplimiento del deber de conservacién, para la realizacion de obras y trabajos de
reparacion o restauracion legalmente exigibles, salvo que por motivo de la falta del cumplimiento
de este deber haya sobrevenido la ruina, en cuyo caso se estarda a lo dispuesto en el _articulo 165

b) Realizacién de actos o desarrollo de usos no previstos o no permitidos por la ordenacion
territorial y urbanistica, para la minimizaciéon del impacto de unos y otros y, de ser posible,
conseguir la reposicion al estado originario.

4. Las o6rdenes de ejecucion podran imponer los actos, las operaciones y las actividades de
reparacion, demolicion y de correccién del impacto que sean necesarias para la preservacion de
los valores, los principios y disposiciones contenidas en la presente Ley o la normativa que la
desarrolla o0 complementa.

5. La Administracion, apreciada la concurrencia de alguno de los supuestos previstos en el
apartado 3 anterior, comunicara al particular la orden de ejecucién que deberd reunir los
siguientes requisitos:

a) Identificacién del motivo o motivos que justifican su adopcion.
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b) Relacion y determinacion de los actos, operaciones y actividades cuya realizacion se
ordene.

c) Plazo para la ejecucion voluntaria y advertencia de la posibilidad de la utilizacion de los
medios de ejecucion forzosa.

d) En su caso, invitacion a formular el correspondiente proyecto técnico cuando éste sea
necesario para la realizacion de las indicadas operaciones. El particular, recibida la comunicacion,
tendra un plazo adecuado, no inferior nunca a quince dias, para la formulacion de las alegaciones
y aportacion de documentos y, en su caso, del proyecto técnico. Simultaneamente a este tramite
se dara informacién a las Administraciones afectadas bien por los actos, las operaciones o las
actividades que motivaron la adopcion de la orden de ejecucion, bien por la ejecucion de ésta. A la
vista de las alegaciones e informes que se aporten al procedimiento, la Administraciéon resolvera
sobre el contenido y las condiciones definitivas de la orden de ejecucion.

6. En la determinacién de los actos, las operaciones y las actividades objeto de la orden de
ejecucion se observaran los principios de igualdad, proporcionalidad, congruencia con los fines y
menor restriccion posible de los derechos e intereses legitimos de los particulares, ponderados a
la luz de los deméas principios y valores consagrados en esta Ley y teniendo en cuenta los
intereses generales afectados por los hechos determinantes de la orden o por las consecuencias
de su ejecucion.

7. Laorden de ejecucidn legitima por si misma la ejecucién de los actos, las operaciones y las
actividades que en ella se contemplen.

8. EIl destinatario de la orden de ejecucion deberd abonar los gastos de elaboracién de
proyecto, las tasas que sean legalmente exigibles por su tramitacion, asi como los derivados de
todas las operaciones de ejecuciéon material de la orden. La Administracion podra recaudar las
anteriores cantidades por los procedimientos de ejecucién previstos en la legislacion general del
Estado.

9. La Administracién publica podra acordar de plano y con caracter provisional y cautelar las
medidas necesarias para salvaguardar la integridad fisica de las personas o la de sus bienes, asi
como la efectividad de los principios y valores proclamados en la presente Ley amenazada por
riesgos inminentes derivados del estado de obras, construcciones, instalaciones o terrenos. Las
actuaciones que comporten dichas medidas se realizaran por la propia Administraciéon que las
acuerde, la cual podra recabar, si ello fuera posible, la colaboracidon de los titulares de los
terrenos, instalaciones, edificaciones o construcciones. Adoptadas las medidas imprescindibles
para la salvaguarda de los bienes juridicos en peligro, se procedera a tramitar el correspondiente
expediente para el dictado de la orden de ejecucién que proceda.

10. El incumplimiento injustificado de la orden de ejecucion habilita a la Administracion
actuante para expropiar el inmueble bajo cualquiera de las modalidades previstas en la presente
Ley.
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CAPITULO V. La disciplina territorial y urbanistica

SECCION 12, El régimen de las edificaciones, construcciones e instalaciones y
demas actuaciones clandestinas e ilegales

Articulo 192. Actuaciones clandestinas e ilegales

Las obras, edificaciones, construcciones e instalaciones y demas operaciones y actividades,
incluidos los usos, regulados por la ordenacion territorial y urbanistica, se consideran:

a) Clandestinos, cuando se realicen 0 hayan realizado sin contar con los correspondientes
actos legitimadores previstos en la presente Ley o al margen o en contravencién de dichos actos.

b) llegales, cuando, aun contando con los actos legitimadores a que se refiere la letra anterior,
se realicen o hayan realizado en disconformidad con la ordenacion territorial y urbanistica.

Articulo 193. Régimen de legalizacion de las actuaciones clandestinas

1. Cuando cualquiera de las Administraciones publicas, en el ejercicio de sus funciones, aprecie
la existencia de actuaciones clandestinas deberd ponerlo en conocimiento del Municipio o
Municipios en cuyo término se estén o realizando o se hayan realizado las mismas. La
Administracion Local, en colaboracién con los 6rganos competentes en materia de ordenacién
territorial y urbanistica, estara obligada a personarse en la instruccién de los procedimientos
judiciales necesarios, en su caso.

2. Apreciada por los correspondientes servicios municipales la existencia o realizacion de una
actuacion clandestina, bien sea a iniciativa propia 0 como consecuencia de denuncia, procederan
a notificar tal circunstancia a quien figure como propietario del inmueble en el catastro, ordenando
la suspension de las obras y emplazando a aquél, en el caso de que la actuacion fuera en principio
legalizable, para que en un plazo de dos meses presente solicitud de legalizacion de la referida
actuacién acompafiada de proyecto técnico para dicha legalizacion. A tal efecto, se adjuntara a la
notificacion la informacion urbanistica que deba tener en cuenta el propietario para la elaboracion
del proyecto.

El proyecto de legalizacién debera comprender los instrumentos de ordenacion, proyectos
técnicos y demas documentos precisos para la verificacion del tipo de control urbanistico que sea
aplicable en cada caso. Deberan incluir en todo caso las obras, los trabajos e instalaciones
precisos para la adaptacion de la actuacién a la ordenacion urbanistica y la reduccién del impacto
ambiental o cultural, si ello fuera procedente.

3. La Administracion municipal, dentro de los tres meses siguientes a la presentacion de la
solicitud de legalizacion, resolvera sobre el caracter legalizable o no de la actuacion.

En el caso de proceder la legalizacién de la actuaciéon se seguiran los procedimientos y
observaran los plazos previstos en la presente Ley para la realizacion de los actos de control que
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en cada caso sean aplicables. Cuando no se presente la solicitud en el plazo establecido o a juicio
del Municipio no proceda la legalizacion, se ordenard, si es el caso, la demolicién del edificio,
construccion o instalacion sin mas tramite.

Podra acordarse la legalizacién parcial o sujeta a condicion, en un plazo proporcionado, con las
garantias y los requisitos previstos para las licencias parciales o sujetas a condicion reguladas en
el articulo 183, previa verificacion de los instrumentos de ordenacion, proyectos técnicos y demas
documentos a que se refiere el apartado dos de este articulo.

Debera comunicarse al denunciante la incoaccion del expediente, asi como la resolucion que
ponga fin al mismo.

4. La Administracién podra acordar en cualquier momento las siguientes medidas cautelares
para garantizar la efectividad del requerimiento de legalizacion:

a) Cuando se refieran a actos o actuaciones en curso de ejecucién, su suspension, precinto
de los inmuebles y maquinaria y materiales, o, cuando éstas fueran susceptibles de ello, el
depésito de los mismos bajo custodia del Municipio.

b) En todo caso, la suspension del suministro de los servicios de gas, agua y electricidad,
salvo que el inmueble o inmuebles tuvieran la condicién legal de domicilio de personas fisicas.

c) Desalojoy precinto del inmueble o inmuebles, con la misma salvedad de la letra anterior.

5. La legalizacién de actuaciones urbanisticas clandestinas no extingue la responsabilidad
sancionadora en que por infraccion urbanistica hayan podido incurrir los propietarios, promotores,
técnicos o funcionarios que hayan participado en las mismas.

6. La resolucion que ponga fin al procedimiento de legalizacién indicara ademas las
indemnizaciones que procedan derivadas de la realizacion de la actuacion clandestina y de su
legalizacion.

Articulo 194. Actuaciones ilegales

1. Las actuaciones ilegales estaran sujetas al procedimiento de legalizacion regulado en el
articulo anterior, con las siguientes peculiaridades:

a) El requerimiento de legalizaciéon implicara la simultanea apertura del correspondiente
procedimiento sancionador.

b) En ningun caso podran legalizarse:

1) Las actuaciones ilegales realizadas en suelo no urbanizable de proteccion, zonas verdes,
espacios publicos o bienes de dominio publico, servicio publico o en bienes comunales.

2) Las realizadas en terrenos forestales protegidos o0 en espacios naturales, asi como en
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terrenos de suelo no urbanizable que hayan perdido su masa arbdrea en virtud de talas ilegales.

2. La existencia de acto administrativo legitimador no serd obstaculo para la adopcion de las
medidas previstas en el presente articulo. En este caso, también podra la Administracion
urbanistica competente adoptar las medidas cautelares previstas en el apartado 4 del articulo 193

Cuando el acto legitimador fuera una licencia o autorizacién urbanistica, en el tramite de
formulacion del correspondiente proyecto de legalizacion el particular podra alegar las razones o
motivos y aportar las pruebas que justifiquen la correspondiente licencia o autorizacién
urbanistica. Recibidas dichas alegaciones no podra resolverse el procedimiento sino tras la
emision del informe de la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica. Recibido el correspondiente informe, la Administraciéon actuante resolvera sobre las
alegaciones relativas a la legalidad de la respectiva licencia o autorizacion urbanistica, y la
continuacién, en su caso del expediente de legalizacion. La tramitacion del incidente de revision
no suspende la tramitacion del procedimiento de legalizacion.

Articulo 195. Intervencién de la Comunidad Auténoma de Extremadura

Las actuaciones previstas en este Capitulo tienen, para los Municipios, el caracter de
obligaciones legales de cumplimiento inexcusable, necesariamente dotadas, por ello, de la
pertinente cobertura presupuestaria. La inactividad municipal podra dar lugar a la sustitucion de la
Administracion municipal por la de la Comunidad Auténoma de Extremadura, en los términos
dispuestos en el_articulo 60 de la Ley general 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del
Régimen Local.

Articulo 196. Limites de la legalizacion y operaciones de ejecucion

1. Lainnovacion del planeamiento no implicara la legalizacion automatica de las actuaciones
clandestinas o ilegales realizadas estando en vigor el planeamiento anterior.

2. En ningln caso, la legalizacién podra significar la vulneracion de los principios, valores y
bienes constitucionales proclamados en la presente Ley.

3. La Administracion actuante podré:

a) Exigir hasta un quince por ciento del precio total de las obras legalizadas o realizadas para
la legalizacion de obras clandestinas o ilegales.

b) Dictar las correspondientes 6rdenes de ejecucion para la realizacion de las obras, los
trabajos y las instalaciones que deriven de la legalizacion de actuaciones clandestinas o ilegales.
Las érdenes de ejecucion se regiran por lo previsto en el_articulo 191 .

SECCION 22. Operaciones de restauracion de la ordenacion territorial y
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urbanistica

Articulo 197. Operaciones de restauracion de la ordenacion territorial y
urbanistica

1. Las operaciones de restauracion de la ordenacion territorial y urbanistica que se dispongan
por razén de actuaciones clandestinas o ilegales seran determinadas en la resolucion del
procedimiento de legalizacién o en orden de ejecucién adoptada al efecto.

2. En la determinacién de las operaciones a que se refiere el apartado anterior deberan
tenerse en cuenta los principios y valores consagrados en la presente Ley.

3. Las operaciones de restauracion de la ordenacion territorial y urbanistica derivadas de
actuaciones clandestinas o ilegales correran de cuenta de los propietarios de los terrenos,
inmuebles, usos o actividades, responsables de los mismos. La Administracion podra ordenar la
ejecucion de tales obras con los efectos previstos en el_articulo 191 para las érdenes de
ejecucion.

4. Transcurridos cuatro afios desde la terminacion de las obras, los trabajos e instalaciones o
el cese de los usos o las actividades clandestinos o ilegales, la Administracién no podra ordenar la
demolicién de las edificaciones, instalaciones o construcciones derivadas de las mismas.

No obstante, dichas edificaciones, instalaciones y construcciones quedaran sujetas al régimen
de fuera de ordenacion y cualquier acto que trascienda de las obras precisas para su
conservacion en los términos del articulo 163 requerira la previa aprobacion de un proyecto de
legalizacion. En este proyecto se contemplard el conjunto de medidas necesarias para la
reduccion o eliminacién del impacto en los servicios urbanisticos, dotacion de espacios publicos u
otros analogos. La Administracion podra aprobar dichos proyectos de oficio.

5. El plazo de cuatro afios a que se refiere el apartado anterior no rige para las parcelaciones
gue se realicen en suelo no urbanizable protegido ni para los actos de construccion, edificacién o
uso del suelo:

a) ejecutados sin calificacién previa, cuando ésta fuera preceptiva, y comunicacién previa,
licencia o autorizaciébn o contraviniendo las determinaciones de cualquiera de ellas, sobre
terrenos calificados en el planeamiento como sistemas generales o clasificados como suelo no
urbanizable de proteccién ambiental por la ordenacion territorial y urbanistica,

b) ejecutados en dominio publico o en las zonas de servidumbre del mismo, o

c) que afecten a bienes catalogados o declarados de interés cultural en los términos de la
legislacién sobre el patrimonio histdrico, cultural y artistico.

6. Lano ejecucion de las érdenes de restablecimiento de la realidad fisica da lugar, mientras
persista el incumplimiento, a la imposicion de sucesivas multas coercitivas por plazos de un mes e
importe, en cada ocasion, del diez por ciento del valor de la obra ejecutada correspondiente a la
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actuacion clandestina o ilegal, y nunca inferior a 600 euros. Del incumplimiento se dara cuenta, en
su caso, al Ministerio Fiscal a los efectos de la exigencia de la responsabilidad que proceda.

CAPITULO VI. Infracciones y sanciones urbanisticas
SECCION 12, El régimen general

Articulo 198. Infracciones territoriales y urbanisticas

1. Son infracciones muy graves:

a) Las infracciones tipificadas como graves que afecten a suelos ordenados como sistemas
generales o que estén calificados como suelo no urbanizable de proteccién ambiental o tengan la
consideracion de dominio publico conforme a la legislacion sectorial correspondiente o se ubiquen
en las zonas de servidumbre del mismo.

b) Ladestruccion de bienes catalogados o declarados de interés cultural en los términos de la
legislacion sobre el patrimonio histérico, cultural y artistico y las parcelaciones que se realicen en
suelo no urbanizable protegido por planeamiento general o especial.

c) La comision de una o mas infracciones graves por persona a la que se haya impuesto con
anterioridad una sancioén firme por haber cometido alguna o algunas de las infracciones tipificadas
en esta Ley.

2. Son infracciones graves:

a) Las que constituyen incumplimiento de las normas sobre parcelacién en categorias de
suelo diversas de la mencionada en la letra b) del apartado anterior, 0 sobre uso del suelo, altura,
superficie y volumen edificable, densidad residencial y situacion de las edificaciones y ocupacion
permitida de la superficie de parcelas, salvo que en el expediente sancionador se demuestre la
escasa entidad del dafio producido a los intereses generales, o del riesgo creado en relacién con
los mismos, en cuyo caso se consideran como infracciones leves.

b) La realizacién de obras mayores no amparadas por licencia o, en su caso, calificacion
territorial o autorizacion correspondiente de la Administracion autonémica, salvo que por la
escasa alteracion del paisaje urbano, rural o natural merezcan la consideracién de leves.

c) Los usos no amparados por licencia e incompatibles con la ordenacion territorial y
urbanistica aplicable.

d) Los incumplimientos en materia de gestiébn salvo que se subsanen tras el primer
requerimiento de la Administracion, en cuyo caso se consideran como infracciones leves.

e) En todo caso, los movimientos de tierra y extracciones en el subsuelo no amparados por
licencia o, en su caso, calificacion territorial o autorizaciéon de la Administracion competente
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cuando proceda.

f) La colocacién de instrumentos fijos 0 moviles de publicidad, el vertido de escombros u otros
residuos, asi como el depésito de materiales que por ser ajenos al paisaje natural o rural
deterioren el mismo, salvo que por su escaso impacto al paisaje merezcan la consideracion de
leves.

g) La omision, en las obras de construccion, edificacion y urbanizacion, de la publicidad
estatica exigida por la presente Ley o de su informacion preceptiva, asi como la inclusion en la
misma de informacion falsa o disconforme con la ordenacidn territorial y urbanistica.

h) La obstaculizacién de la labor inspectora.

i) La comisién de una o mas infracciones leves por persona a la que se haya impuesto con
anterioridad una sancién firme por haber cometido alguna o algunas de las infracciones tipificadas
en esta Ley.

3. Son infracciones leves las operaciones y actividades de relevancia territorial realizadas sin
contar, o en disconformidad, con el preceptivo proyecto de urbanizacion, licencia, autorizacion o
informe urbanistico y, en todo caso, cuantas infracciones tipificadas en esta Ley no tengan la
consideracion de graves o muy graves.

4. Incurren en responsabilidad sancionadora urbanistica los miembros de las Corporaciones
Locales y las autoridades con competencia en materia de ordenacion territorial y urbanismo
cuando otorguen o voten favorablemente el otorgamiento de licencia urbanistica, autorizacion u
otro acto legitimador de actos, actuaciones o actividades reguladas por la ordenacion territorial y
urbanistica, en contra de dicha ordenacion, o cuando las toleren, o dejen de ejercer las potestades
de inspeccion, legalizacion, reparacion y sancion de las infracciones urbanisticas que se definen
en la presente Ley. La condicion de falta muy grave, grave o leve se determinara en funcion de la
entidad de la infraccion tolerada o consentida y de sus consecuencias para el interés general.

Articulo 199. Sanciones urbanisticas

1. Las infracciones definidas en el articulo anterior podran sancionarse con:
a) Multa.

b) Inhabilitacion para ser adjudicatario de actuaciones edificatorias o rehabilitadoras en
sustitucion del propietario o desarrollar actividades con relevancia urbanistica.

c) Publicidad de la infraccion, sanciéon y medidas de legalizacion.
d) Decomiso del beneficio.

e) Expropiacién de los terrenos, edificaciones, instalaciones o construcciones resultantes de la
infraccion.
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2. Las infracciones anteriormente tipificadas estan sancionadas con las siguientes multas:
a) Infracciones leves: Multa de 100.000 a 1.000.000 de pesetas.
b) Infracciones graves: Multa de 1.000.001 a 25.000.000 de pesetas.

¢) Infracciones muy graves: Multa desde 25.000.000 de pesetas hasta el importe que sea
superior de entre los siguientes: 100.000.000 de pesetas o el ciento cincuenta por ciento del valor
de las obras, trabajos o instalaciones realizados 0, en su caso, del coste de reposicion de los
bienes y situaciones en su primitivo estado.

3. En el caso de infracciones relacionadas con la ejecucion de obras urbanizadoras podra
imponerse, ademas de la multa que corresponde, la sancién de inhabilitacion por un periodo de
hasta tres afios para la realizacién de este tipo de obras.

4. En cualquier caso, la Administracion competente debera ordenar la publicacién en el «Diario
Oficial de Extremadura», y en uno de los periédicos de mayor circulacion de los de la Provincia en
la que se haya producido la infraccién, la sancién impuesta y las medidas de legalizacion y
restauracion del orden territorial y urbanistico. Los gastos derivados de la publicacion del acuerdo
sancionador seran por cuenta de aquellos que hayan sido declarados responsables del mismo.

5. En ninguin caso la infraccién puede suponer un beneficio econdmico para el infractor. Cuando
la suma de la multa impuesta y del coste de las actuaciones de reposicion de bienes y situaciones
en su primitivo estado arroje una cifra inferior a dicho beneficio, la diferencia sera objeto de
decomiso.

6. Sin perjuicio de las medidas sefaladas en los apartados anteriores, la Administracion
actuante podra expropiar los terrenos con una reduccion del veinticinco por ciento de su valor en
los supuestos de reincidencia, incumplimiento de la sancién propuesta o insolvencia del
responsable o responsables de la infraccion, asi como de las infracciones referidas a operaciones
de reparcelaciéon. En este supuesto so6lo podran ser indemnizadas aquéllas obras Utiles y que
sean conformes con la ordenacion territorial urbanistica que resulte aplicable.

La propiedad del suelo pasara a ser de titularidad municipal. En el supuesto de que en la finca
existan terceros adquirentes de viviendas, locales o titulares de derechos reales sobre cosa ajena,
seran mantenidos en su derecho pero la Administracion tendra derecho de tanteo y retracto sobre
dichas viviendas, locales o titulares de derechos, sobre la primera y sucesivas transmisiones que
se den sobre dichos inmuebles. Los terrenos, locales y viviendas deberan dedicarse al patrimonio
publico del suelo para la promocion del alquiler en cualquiera de las modalidades de gestién
previstas en la legislacion general y especifica de régimen juridico y de contratacion.

7. El personal dependiente de la Administracion Publica que en el ejercicio de sus funciones
realice o colabore en la ejecucion de cualquiera de las infracciones a las que se refiere la presente
Ley deberéa ser sancionado de acuerdo con la legislacién disciplinaria que le sea aplicable. La
sancion disciplinaria se determinara de acuerdo con los criterios de graduacion de la
responsabilidad contenidos en la presente Ley.
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Articulo 200. Sujetos responsables de las infracciones urbanisticas

1. En las obras o usos del suelo que se ejecutan sin licencia o con inobservancia de sus
condiciones 0, en su caso, sin comunicacion previa 0 autorizacion preceptiva, es responsable el
promotor, el empresario de las obras y, en su caso, el técnico director de las mismas. También
son responsables en esos casos las autoridades o funcionarios que hayan infringido las normas
en vigor en el ejercicio de sus respectivas competencias en materia de policia territorial.

2. Enlas obras amparadas en un acuerdo municipal legitimador de operaciones y actividades
urbanisticas, cuyo contenido u otorgamiento constituye manifiestamente una vulneracion del
ordenamiento territorial y urbanistico, seran responsables, ademas de las personas sefialadas en
el apartado anterior, el facultativo que ha informado favorablemente el proyecto, el Secretario de
la Corporaciony los fedatarios y funcionarios publicos que no hubiesen advertido de la omision del
preceptivo informe técnico, y los miembros de la corporacién que hubiesen votado a favor del
otorgamiento de la licencia sin el informe técnico previo o, cuando éste fuera desfavorable en
razén de aquella infraccion.

3. Alos efectos de responsabilidad por infracciones, se considera también como promotor el
propietario del suelo en el cual se comete 0 se ha cometido la infraccién, cuando el mismo ha
tenido conocimiento de las obras infractoras. Se presume, salvo prueba en contrario, que el titular
del suelo tiene conocimiento de las obras infractoras cuando por cualquier acto ha cedido el uso
del mismo al sujeto responsable directo de la infraccién, incluida la mera tolerancia.

4. Las personas juridicas son responsables de las infracciones cometidas por sus 6rganos o
agentes y asumen el coste de las medidas de reparacién del orden vulnerado, sin perjuicio de las
indemnizaciones por dafios y perjuicios a terceros a que haya lugar.

5. Si en el expediente aparecen como presuntos responsables, en el ejercicio de sus
competencias en materia de policia territorial, autoridades o funcionarios municipales, la
competencia para su tramitacion o resoluciébn corresponde a la autoridad municipal
correspondiente. Si los presuntos responsables son autoridades o funcionarios de la Comunidad
Auténoma de Extremadura, la competencia corresponde al Consejero competente, salvo que se
trate de autoridad de este rango, en cuyo caso lo es la Junta de Extremadura.

Articulo 201. Sanciones al personal al servicio de las Administraciones
urbanisticas

En el supuesto en el que la infraccién se realizara por personal al servicio de la Administracion
urbanistica en el ejercicio de sus funciones, no se les impondra la sanciéon de multa y les sera de
aplicacion la sancion disciplinaria procedente en funcién de la gravedad de la infracciéon cometida.

Articulo 202. Prescripcion de las infracciones

1. Las infracciones prescriben en los siguientes plazos:
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a) Las muy graves a los cinco afios.
b) Las graves en un plazo de tres afios.
c) Lasleves en un afio.

2. El plazo de prescripcion empezard a contar, en el caso de infracciones referidas a
operaciones clandestinas, desde el momento en que se den las condiciones para que puedan ser
conocidas por la Administracion competente. En el resto de los supuestos, el computo del plazo
comenzara con la terminacién o cese de la operacién o actividad urbanistica considerada como
infraccion. En el caso de infracciones continuadas, el plazo de prescripcion comenzara a partir del
cese efectivo de la misma. Se considera infraccion continuada todas las infracciones reiteradas,
gue no hayan sido sancionadas, que respondan al mismo tipo y que se produzcan dentro del
plazo de prescripcién que en cada caso corresponda.

3. La prescripcion de la infraccion se interrumpe con la notificacién de la incoacion del

correspondiente expediente sancionador.

Articulo 203. Prescripcién de la sancion

1. Las sanciones impuestas por la comision de infracciones muy graves prescriben a los cinco
afos, las de las graves a los tres afios y las de las leves al afio.

2. El cémputo del plazo se iniciara a partir de la fecha de la notificacion de la resolucion

sancionadora a los responsables.

Articulo 204. Graduacion de la responsabilidad

1. Son circunstancias que agravan la responsabilidad de los culpables de una infraccién:

a) Haberse prevalido, para cometerla, de la titularidad de un oficio o cargo publico, salvo que
el hecho constitutivo de la infraccién haya sido realizado, precisamente, en el ejercicio del deber
funcional propio del cargo u oficio.

b) Utilizar violencia o cualquier otro tipo de coaccion sobre la autoridad o funcionario publico
encargado del cumplimiento de la legalidad urbanistica, o mediante soborno.

c) Alterar los supuestos de hecho que presuntamente legitiman la actuacién, o falsificar los
documentos en que se acredita el fundamento legal de la actuacion.

d) Realizarla aprovechandose o explotando en su beneficio una grave necesidad publica o del
particular o particulares que resultaron perjudicados.

e) Resistirse a las 6rdenes emanadas de la autoridad relativas a la defensa de la legalidad
urbanistica o cumplirlas defectuosamente.
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f) Iniciacidn de las obras sin orden escrita del técnico director y las modificaciones que aquél
introdujere en la ejecucion del proyecto sin instrucciones expresas de dicho técnico cuando tales
variaciones comporten una infraccién urbanistica, quedando exento de responsabilidad el
empresario constructor en todos aquellos casos en que justifique suficientemente haberse atenido
a las instrucciones recibidas de la direccion facultativa de obra.

g) La comisién de una infraccion muy grave por persona a la que se haya impuesto con
anterioridad una sancién firme por haber cometido alguna o algunas de las infracciones tipificadas
en esta Ley.

h) No haber procedido a la suspension de las obras tras la inspeccion y pertinente advertencia
del agente de la autoridad.

2. Son circunstancias cuya concurrencia atenda la responsabilidad de los culpables de una
infraccion urbanistica:

a) Demostrar la falta de intencionalidad en la gravedad del dafio a los intereses publicos o
privados afectados por la operacién o actuacion ilegal.

b) Proceder a la reparacién o adoptar medidas que disminuyan el dafio causado, antes de la
iniciacion de las actuaciones sancionadoras.

c) Proceder a la suspension de las obras tras la inspeccién y pertinente advertencia del
agente de la autoridad.

3. Son circunstancias que, segun cada caso, atentan o agravan la responsabilidad:

a) El grado de conocimiento técnico de los pormenores de la actuacion, de acuerdo con la
profesion o actividad habitual del culpable.

b) El beneficio obtenido de la infraccién, o, en su caso, el haberla realizado sin consideracion
ninguna al posible beneficio econémico que de la misma se derivare.

4. Cuando en el expediente se aprecie alguna circunstancia agravante o atenuante, la multa
debe imponerse, respectivamente, en su mitad superior o inferior, estableciéndose la cuantia en
funcion de la ponderacion que la Administracion efectle respecto a la incidencia de dichas
circunstancias en la valoracion global de la infraccion. Las mismas reglas se observan segun los
casos cuando concurran alguna o ambas de las circunstancias mixtas establecidas en el apartado
anterior.

Articulo 205. Determinacién de la sancién

Cuando en aplicacion de los preceptos de la presente Ley se instruya expediente sancionador
por dos o mas infracciones tipificadas entre las que existe relacién de causa efecto, se impondra
la sancién que corresponda a la mas grave en su cuantia maxima. En los demas casos, se
impondran a los responsables de dos 0 més infracciones las multas correspondientes a cada una
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de las diversas infracciones cometidas.

Articulo 206. Reglas especiales correspondientes a la determinacion de la
multa

1. Las multas por infracciones se imponen con independencia de las demas medidas
previstas en esta Ley.

2. Las multas que se imponen a los distintos responsables por una misma infraccion tienen
entre si caracter independiente.

3. Si el promotor insta la legalizacién de la actuacion antes de la resolucién del expediente
sancionador, puede solicitar el archivo del expediente mediante el pago del veinticinco por ciento
del importe de la multa propuesta en el expediente sancionador.

4. Si el restablecimiento de la realidad fisica alterada se ejecuta por el infractor dentro del
plazo establecido al efecto, la multa se reduce en un setenta y cinco por ciento.

SECCION 22, Las infracciones especificas en materia de gestion, parcelacion,
edificacion y medio ambiente

Articulo 207. Infracciones en materia de gestion urbanistica

1. Las obras de urbanizacion e implantacion de servicios de caracter clandestino que se
realicen en suelo no urbanizable o urbanizable no sectorizado, se sancionaran con multa
equivalente al importe de las mismas. La cuantia minima de estas sanciones es, en todo caso, de
500.000 pesetas. En suelo urbano o el resto del urbanizable, la sancién sera del veinte al
veinticinco por ciento del valor de la obra ejecutada sin autorizaciéon o sin ajustarse a las
condiciones de ésta, salvo que estas obras fueran susceptibles de legalizacién, en cuyo caso la
sancion sera del cinco por ciento del valor de la obra ejecutada.

2. El incumplimiento de los compromisos contraidos con relacién al planeamiento, gestion y
ejecucion se sanciona con multa de 100.000 a 10.000.000 de pesetas.

3. Las entidades de conservacion legalmente constituidas que incumplan la obligacion de
conservar, mantener y entretener las obras de urbanizacién e instalaciones, seran sancionadas
con multa de 100.000 a 10.000.000 de pesetas. La cuantia de la multa sera proporcional al grado
de deterioro o abandono de las obligaciones asumidas.

4. Las infracciones tipificadas y sanciones establecidas en este articulo prescribiran a los dos
afos.

Articulo 208. Infracciones en materia de parcelacion
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1. La parcelacion en suelo urbano o urbanizable que contravenga lo dispuesto en la
ordenacioén territorial y urbanistica aplicable se sancionara con multa del diez al quince por ciento
del valor de los terrenos afectados.

Cuando la parcelacidn se realice en suelo no urbanizable, se sancionara con multa del veinte al
veinticinco por ciento del valor de los terrenos afectados.

2. Las parcelaciones o division de parcelas consideradas como indivisibles o que den lugar a
lotes inferiores a la parcela minima se sancionaran con multa del diez al quince por ciento del
valor de los terrenos afectados en las operaciones de parcelacion o division.

3. La parcelacion o divisién de parcelas clandestina sera sancionada con multa del cinco por
ciento del valor de los terrenos.

4. Alos efectos de lo dispuesto en los apartados anteriores se aplicara a los terrenos su valor
en venta o, en su defecto, el que resulte de la legislacion aplicable.

5. Las infracciones tipificadas y sanciones establecidas en este articulo prescriben a los cinco

afnos.

Articulo 209. Infracciones en materia de edificacién

1. Se impondra multa del cincuenta por ciento del valor de la obra ejecutada a quienes
realizan o han realizado obras de edificacion en las siguientes condiciones:

a) Que no corresponden al uso del suelo en el que se ejecutan o han ejecutado.

b) Que superan la altura, superficie y volumen edificable u ocupacién permitidos por el plan de
ordenacion urbanistica o contravengan los retranqueos que prescriba.

c) Que no respeten, en suelo no urbanizable, las reglas establecidas en el apartado 2 del
articulo 17 .

d) Las que consisten en obras prohibidas por la ordenacién territorial y urbanistica que
trasciendan de las precisas para la conservacion del inmueble en los términos del articulo 163 en
edificios fuera de ordenacion.

e) Cuando no han sido paralizadas las obras no obstante haberlo requerido la Administracion
actuante.

Para la imposicion de multas a quienes realizan obras de edificacion, ha de tenerse en cuenta el
valor de la obra ejecutada, que se calcula en funcién del valor en venta del bien inmueble objeto
de infraccion, en relacion con otros similares en caracteristicas y emplazamiento, fijados por la
Administracién, previo informe técnico y audiencia del interesado.

2. Se sancionara con multa del cien al doscientos por ciento del valor del suelo afectado o de
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las obras ejecutadas a quienes realizan, con independencia de su legalizacion o no, en terrenos
destinados por el planeamiento a sistemas generales, espacios naturales protegidos y sus zonas
periféricas de proteccion, obras, instalaciones o acciones que impiden o perturban dichos usos o
condiciones. Cuando la infraccion se realice sobre bienes no susceptibles de valoracién, por estar
excluidos de modo permanente y total del trafico juridico, la multa podra oscilar entre las 100.000
y los 10.000.000 de pesetas.

3. Laalteracidn del uso del edificio, planta, local o dependencia a que estan destinados por los
planes u ordenanzas sera sancionada con el veinticinco al cincuenta por ciento del valor de lo
alterado.

4. Se sancionara con multa de 20.000 a 500.000 pesetas a quienes coloquen carteles de
propaganda sin licencia. La sancién se graduard en funcién de la localizacién, tamafio o
incidencia en el medio fisico y en el entorno. La sancién se aplicara en su grado maximo cuando
se incumpla la resolucion de la Administracion requiriendo la retirada del cartel instalado sin la
pertinente autorizacion.

5. Las infracciones tipificadas y sanciones establecidas en los apartados 1 a 3 de este articulo
prescriben a los cuatro afios y las contenidas en el apartado 4, al afio.

Articulo 210. Infracciones en materia de medio ambiente cultural y natural

1. Se sancionara con multa del doscientos al trescientos por ciento del valor de lo destruido a
guienes derriben o desmonten total o parcialmente edificaciones, construcciones o instalaciones
gue sean objeto de proteccién especial por el planeamiento, por su caracter monumental,
histérico, artistico, arqueolégico, cultural, tipico o tradicional.

2. Se sancionara con multa del setenta y cinco por ciento del valor de la obra ejecutada la
realizacién de construcciones en lugares inmediatos o que forman parte de un grupo de edificios
de caracter histoérico-artistico, arqueoldgico, tipico o tradicional que infrinjan las correspondientes
normas o régimen juridico de proteccioén, quebranten la armonia del grupo, o produzcan el mismo
efecto en relacién con algun edificio de gran importancia o calidad de los caracteres indicados. La
graduacién de la multa se realizara en atencion al caracter grave o leve de la discordancia
producida.

3. Asimismo se sancionara con multa del setenta y cinco por ciento del valor de la obra
ejecutada, las que se realicen afectando a lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o a las
perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas histérico- artisticas, tipicos o
tradicionales y a las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto pintoresco, cuando la
situacion, masa, altura de los edificios, muros y cierres, o la instalacion de otros elementos limiten
el campo visual para contemplar las bellezas naturales, rompan o desfiguren la armonia del
paisaje o la perspectiva propia del mismo e infrinjan el planeamiento vigente.

4. Lastalasy los derribos de arboles que infrinjan las disposiciones de aplicacion en terrenos
gue el plan de ordenacién urbanistica haya calificado como espacio boscoso, bosque forestal,
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arboleda que deba conservarse, proteger o cerrar, estén o no sometidos al régimen forestal
especial, seran sancionadas con una multa de 10.000 a 1.000.000 de pesetas. La multa se
graduara en funcién de la mayor o menor trascendencia que tenga la infraccion en relacién con el
uso previsto. El propietario estard ademas obligado a restaurar la realidad fisica alterada. No
podra ser autorizada ninguna urbanizacion hasta que no se realice la correspondiente repoblacion
forestal, segun el plan establecido por el 6rgano competente.

5. Las infracciones tipificadas y sanciones establecidas en este articulo prescriben a los tres
anos.

SECCION 32. La competencia y el procedimiento

Articulo 211. Las competencias

1. La competencia para la incoacidn e instruccion de los procedimientos sancionadores
corresponde siempre al Municipio, salvo en los supuestos de competencia concurrente a que se
refiere el apartado 5 del_articulo 169 y en los de sustitucidn concreta de la Administracion de la
Comunidad Auténoma de Extremadura por inactividad municipal al amparo de lo dispuesto en el
articulo 60 de la Ley General Reguladora de las Bases del Régimen Local.

2. La competencia para imponer las sanciones corresponde:

a) Paralas infracciones a las que corresponda una multa de hasta 50.000.000 de pesetas, al
Municipio o, en su caso, por haber incoado e instruido el procedimiento o por sustitucion, la
Administracién de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

b) Para las infracciones a las que corresponda una multa de entre 50.000.001 y 100.000.000
de pesetas, al Consejero competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

c) Paralas infracciones en las que el importe de la multa exceda de 100.000.000 de pesetas,
a la Junta de Extremadura, a propuesta del Consejero competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica.

Articulo 212. Procedimiento

1. Se tramitaran simultdneamente los expedientes de legalizacién, restauracion y de
recuperacion y el sancionador incoados o que proceda incoar por unos mismos hechos.

2. El importe de las multas impuestas se recauda en la forma que reglamentariamente se
determine 0, en su defecto, conforme al régimen juridico general de la Administracion
recaudadora.

3. Los ingresos en concepto de sanciones corresponderdn a la Administracion que hubiere
incoado e instruido el procedimiento y se destinaran al patrimonio publico de suelo y actuaciones
de restauracion del medioambiente y del territorio.
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Articulo 213. Prejudicialidad

Cuando con ocasién de los expedientes administrativos que se instruyan por infraccion
urbanistica se presuma que de los documentos aportados o de la propia infraccién se desprenden
indicios del caracter de delito o falta del hecho, el 6rgano competente para imponer la sancion, por
si 0 a propuesta del instructor del expediente, lo pondra en conocimiento del Ministerio Fiscal, a
los efectos de exigencia de las responsabilidades de orden penal en que hayan podido incurrir los
infractores, absteniéndose aquél de proseguir el procedimiento sancionador mientras la autoridad
judicial no se haya pronunciado. La sancién penal excluira la imposicion de sancién administrativa
sin perjuicio de la adopcion de medidas de reposicion a la situacion anterior a la comision de la
infraccion.

SECCION 42. Régimen juridico

Articulo 214. Aplicacion de los regimenes general y especifico

1. Los plazos de prescripcion y las sanciones aplicables a las infracciones especificas
contempladas en la seccion segunda de este capitulo nunca podran ser inferiores a los que
resulten de la aplicacién a las mismas del régimen general contenido en la primera seccién de
este capitulo.

2. Enlo no previsto para las infracciones especificas, se estara a lo dispuesto en el régimen
general.

Articulo 215. Anulacién del acto administrativo de autorizacion

1. Cuando las actividades constitutivas de infraccion segun esta Ley se realicen al amparo de
una licencia u orden de ejecucién y de acuerdo con sus determinaciones, no se podra imponer
sancién alguna en tanto no se proceda a la anulacién del acto administrativo que las autoriza.

2. Si la anulacion de la licencia u orden de ejecucion es consecuencia de la anulacién del
instrumento de planeamiento del que traiga causa, no habra lugar a la imposicién de sanciones a
guienes hayan actuado al amparo de dichas licencias u 6rdenes a no ser que fueran los
promotores del plan de ordenacion urbanistica declarado nulo y dicha nulidad fuera consecuencia
de actuaciones de los mismos.

CAPITULO VII. Las medidas de garantia y publicidad de la observancia de la
ordenacién territorial y urbanistica

Articulo 216. Informacion y publicidad en obras

1. Reglamentariamente se determinard el medio, las caracteristicas y el alcance de la
informacién necesaria que se ha de contener en las respectivas obras, su desarrollo y agentes
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gue intervienen, en orden a garantizar el efectivo y preciso reconocimiento por los ciudadanos en
general de que las mismas cuentan con la preceptiva aprobacion, autorizacion o licencia, asi
como el ejercicio de sus derechos por los consumidores y usuarios. En cualquier caso, en toda
obra de construccién, edificacion o urbanizacién sera preceptiva la colocacion de un cartel visible
desde la via publica e indicativo del nimero y la fecha de la licencia urbanistica u orden de
ejecucion o, tratdndose de una obra publica exenta de ésta, del acuerdo de aprobacion del
correspondiente proyecto.

2. La publicidad que se haga de las obras por cualquier medio no podra contener indicacion
alguna disconforme con la ordenacion urbanistica ni susceptible de inducir a error a los
adquirentes sobre las restantes condiciones urbanisticas de ejecucion.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Consideracion legal de determinadas operaciones urbanisticas

Forman parte del proceso de reparcelacion para el cumplimiento de los principios de justa
distribucién de beneficios y cargas y de participacion comunitaria en las plusvalias generadas por
la accidén publica urbanistica, siéndoles de aplicacion, en consecuencia, todas las disposiciones
relativas a la reparcelacion, incluidas, en su caso, las de caracter fiscal que contemple la
legislacién correspondiente:

a) Las aportaciones de fincas o parcelas originarias sin urbanizar que hagan sus propietarios
a los agentes urbanizadores y las agrupaciones de interés urbanistico constituidas en los términos
de esta Ley para el desarrollo de la actividad de ejecucion de la ordenacion urbanistica por gestién
indirecta en el contexto de un sistema de ejecucion privada.

b) La obtencidn, por los referidos propietarios, de solares resultantes de dicha ejecucion como
consecuencia de las aportaciones realizadas a la misma.

¢) Laobtencién, por la Administracion actuante en dicha actividad de ejecucion, del suelo o de
la cantidad en metalico equivalente a su valor que proceda por las cesiones establecidas en esta
Ley o convenidas para su ejecucion.

Segunda. Introduccién del Euro

1. Desde lafecha de la sustitucion definitiva de la peseta por el euro, los importes establecidos
en esta Ley para fijar cuantias minimas y maximas de las sanciones y delimitar las competencias
para su imposicion quedaran denominados en euros, aplicandose la regla de conversion de 60
euros por cada 10.000 pesetas.

2. En todos los procedimientos sancionadores que se incoen al amparo de lo dispuesto en
esta Ley desde la fecha de sustitucién definitiva de la peseta por el euro, las cuantias de las
multas se determinardn en euros conforme al criterio establecido en el apartado anterior. En los
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procedimientos ya iniciados y los terminados cuya resolucidon sancionadora esté pendiente de
ejecucion, procedera la conversion en euros de las cuantias de las multas que hayan sido
comunicadas con la acusacion, propuestas o incluidas en la resolucién en pesetas, al tipo oficial
de 1 euro por cada 166,386 pesetas.

Tercera. Planeamiento y ejecucidn urbanisticos en pequefios Municipios

«Los Municipios con una poblacion igual o inferior a 5.000 habitantes de derecho podran optar
por un planeamiento general y un sistema de ejecucion del mismo simplificado. El Plan General
Municipal de los Municipios con una poblacién superior a 5.000 habitantes en los que se integren
pedanias o entidades locales menores podra acogerse al régimen previsto en la presente
disposicién para la ordenacién y ejecucion de todas o algunas de éstas.

Se regira por las siguientes reglas:

1.2 La distincion entre las determinaciones de ordenacion estructural y detallada se establecera
con el grado de definicién adecuado a las caracteristicas del municipio, no siendo necesario
delimitar areas de reparto,y constituyendo cada unidad de actuacion el ambito minimo de
equidistribucién.

2.2 El suelo urbano no consolidado y el suelo urbanizable deberan presentar su ordenacion
detallada completa.

3.2 Para el suelo urbano:

3.1. No sera obligatorio realizar reservas de suelo para viviendas sometidas a algun régimen de
proteccién publica.

3.2. En la atribucion de la edificabilidad global a cada unidad de actuacién se observaran los
requisitos establecidos en el apartado 1 y 2.2.a del articulo 74.

3.3. En suelo urbano ya consolidado por la edificacion y urbanizacién en los términos
establecidos en el apartado 1-a) del articulo 9, no sera necesaria la prevision de nuevas reservas
dotacionales adicionales a las preexistentes o ya previstas por el planeamiento vigente.

3.4. En el suelo urbano no consolidado sujeto a unidades de actuacidn, la reserva de suelo para
dotaciones publicas excluido viario, de entrega obligatoria y gratuita a la Administracién, sera
como minimo del 10 % de la superficie de la unidad de actuacién correspondiente y se podra
concentrar en el uso publico que el Municipio determine, incluidas las zonas verdes.

En las actuaciones de baja densidad edificatoria podra optarse por estas reservas, o por las
establecidas en el articulo 74.2.2.b), si de aquellas resultase una superficie inferior al minimo
anterior.

4.2 Para el suelo urbanizable:
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4.1. Respecto del estandar de vivienda sometida a algin régimen de proteccion publica,
motivadamente, podra eximirse su cumplimiento mediante resolucién del Consejero competente
en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

4.2. En la atribucién de la edificabilidad global a cada unidad de actuacién se observaran los
requisitos establecidos en el apartado 2.2.a del articulo 74.

4.3. Las reservas de suelo para dotaciones publicas, excluido el viario, de entrega obligatoria y
gratuita a la Administracion, se ajustaran a lo dispuesto en el apartado 3.4.

5.2 La ejecucion de la ordenacion urbanistica tanto del suelo urbano, consolidado o no, como
del urbanizable, podra llevarse a cabo por el sistema de Obras Publicas Ordinarias.

6.2 En municipios con poblacién igual o inferior a 2.000 habitantes de derecho que opten por
este régimen simplificado, no se exigira la correspondiente entrega a la Administracion de la
superficie prevista en los articulos 31.2.b) y 32.2.A.2.b), mientras que para los municipios con
poblaciéon comprendida entre 2.000 y 5.000 habitantes esta entrega sera del 5%. Cuando se trate
de municipios que hubieren acogido este régimen para todas o algunas de sus pedanias o
entidades locales menores, la referencia a la poblacion se entiende realizada a la de dichas
pedanias o entidades locales menores, siempre que las mismas no superen los 5.000 habitantes.

7.2 La superficie total de los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en suelo urbano no
consolidado y del urbanizable, en su conjunto, no podra superar el 50 % de la correspondiente al
suelo urbano consolidado. Este limite podra excepcionarse, en cualquier momento tras la primera
aprobacion del Plan, mediante resolucién del Consejero con competencias en materia urbanistica
y de ordenacion territorial, cuando se pretenda la reclasificacién de suelo a los efectos de instalar
poligonos de uso industrial o terciario, de caracter aislado, o urbanizaciones residenciales de
caracter autbnomo a las que hacen referencia las disposiciones adicionales cuarta y quinta de la
presente Ley.

8.2 Siempre que, mediante acuerdo motivado, se justifique adecuadamente su conveniencia,
las reservas de suelo para dotaciones publicas que correspondan tanto a Unidades de Actuacion
Urbanizadoras como a las Unidades de Actuacion a ejecutar mediante el sistema de Obras
Publicas Ordinarias podran bien situarse fuera del @mbito de unas u otras, bien sustituirse por su
valor en metalico conforme a los criterios de valoracién legalmente establecidos. La cantidad
correspondiente se sufragara, en su caso, por los propietarios siguiendo el procedimiento
establecido en el articulo 155 apartado 3. Los Ayuntamientos estaran obligados a destinar los
fondos asi obtenidos a la adquisicion de los suelos precisos para las dotaciones publicas
necesarias.

Cuarta. Urbanizaciones residenciales de caracter autbnomo

1. El planeamiento general municipal podra clasificar suelo urbanizable para asumir o prever
urbanizaciones residenciales de caracter autonomo y aisladas a las que se refiere el articulo
161.1 de esta Ley, con el exclusivo objeto de atender la demanda de viviendas, destinadas
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principalmente a su ocupacion temporal o estacional cuando, con caracter previo a su
modificacién, el Municipio haya obtenido de la Consejeria competente en materia de ordenacion
territorial y urbanistica declaracion de viabilidad de la actuaciéon basada en criterios de
sostenibilidad y de ordenacion territorial.

Para la obtencion de la declaracién a que se refiere el parrafo anterior, el Municipio debera
aportar, como minimo, una memoria descriptiva y justificativa de la actuacion, incluidos sus
aspectos econémico-financieros, planos de informacion y ordenacion, y los informes sectoriales
siguientes:

a) El referido a la compatibilidad ambiental de la actuacion, emitido por la Consejeria con
competencias en materia de medio ambiente.

b) El referido al cambio de destino del suelo afectado, emitido por la Consejeria con
competencias en materia de agricultura.

c) El referido a las infraestructuras, servicios y dotaciones publicas que requiera la implantacién
de la actuacion, emitido por el propio Municipio.

2. El régimen de las urbanizaciones previstas en el apartado anterior se ajustara a las
siguientes reglas:

1.2 El planeamiento debera delimitar los &mbitos territoriales donde puedan plantearse este tipo
de actuaciones, asi como establecer las limitaciones complementarias pertinentes en caso de
asumirse o plantearse dos o0 mas de ellas. Debera igualmente justificar la necesidad, viabilidad y
compatibilidad ambiental con su entorno de la o las actuaciones, asi como su integracion en el
modelo de evolucién urbana y territorial asumido por el propio planeamiento.

2.2 Todas las infraestructuras, servicios y dotaciones requeridas por la o las actuaciones
deberdn resolverse autbnomamente por los propietarios afectados, debiéndose crear
obligatoriamente una entidad urbanistica de conservacion. De conformidad con lo previsto en la
Disposicion Preliminar. 2.3.1, la pavimentacion de las vias podréa realizarse con medios naturales.
El acceso, encintado de aceras, alumbrado de las vias, evacuacidon de aguas residuales y
restantes infraestructuras podra sustituirse por otros medios alternativos, siempre y cuando se
garantice su accesibilidad y suficiencia sanitaria, y acordes en su capacidad a la densidad
edificatoria prevista.

3.2 El 50 % de la reserva de equipamientos publicos debera establecerse en el nlcleo principal
de poblacion 6 sustituirse por su valor en metalico. El resto, a localizar en el ambito de la
urbanizacion residencial de caracter autbnomo, se destinard Unicamente al servicio colectivo o
comunitario de los propietarios integrantes de la Entidad Urbanistica de Conservacion, pudiendo
resultar, de todo ello, una zona verde finalmente prevista inferior al 10 % de la superficie neta
ordenada.

4.2 En cuanto a las reservas para suelo destinado a la construccion de viviendas sujetas a un
régimen de proteccion publica, se estara a lo dispuesto en el art. 74.3.c) de esta Ley.
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5.2 Los desarrollos urbanisticos que se acojan a esta disposicion adicional no podran superar
una edificabilidad de 0,25 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo, ni superar las
dos plantas para las edificaciones de uso residencial.

6.2 Las que se establezcan reglamentariamente.

3. Cuando los planes generales municipales contemplen la previsién de una urbanizacioén
residencial de caracter autbnomo en su primera formulacion o en su revision, su reclasificacion a
los efectos previstos en el apartado 1 se contemplard y justificara en el documento de avance que
debera presentarse con caracter previo ante el érgano ambiental, en virtud de lo dispuesto en el
articulo 77.1, no requiriéndose en este caso declaracién de viabilidad alguna.

Quinta. Regularizacion de actuaciones clandestinas o ilegales de caracter
aislado que forman nacleo de poblacién

El planeamiento general municipal podra regularizar la situacién de las actuaciones
urbanizadoras y edificatorias clandestinas o ilegales ejecutadas en suelo no urbanizable en
contradiccién o al margen de la legislacion urbanistica en vigor y que de acuerdo con ésta formen
un ndcleo de poblacién aislado.

Este proceso de regularizacién implicara una propuesta de reclasificacion a suelo urbanizable o
suelo urbano no consolidado, en funcion de las caracteristicas y el nivel de urbanizacion de los
terrenos afectados y el uso previsto para los mismos (residencial, industrial o terciario), y con
sujecion a las siguientes reglas:

1.2 Con caracter previo a la regularizacién, el Municipio debera obtener de la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica declaracion de viabilidad de la
actuacién basada en criterios de sostenibilidad y de ordenacion territorial.

Para la obtencion de la declaracion a que se refiere el parrafo anterior, el Municipio debera
aportar, como minimo, una memoria descriptiva y justificativa de la actuacién, incluidos sus
aspectos econdmico-financieros, planos de informacién y ordenacioén, y los informes sectoriales
siguientes:

a) El referido a la compatibilidad ambiental de la actuacion, emitido por la Consejeria con
competencias en materia de medio ambiente.

b) El referido al cambio de destino del suelo afectado, emitido por la Consejeria con
competencias en materia de agricultura.

c) El referido a las infraestructuras, servicios y dotaciones publicas que requiera la implantacién
de la actuacion, emitido por el propio Municipio.

2.2 Lareclasificacién de las superficies transformadas por las actuaciones a suelo urbanizable o
suelo urbano no consolidado, con sometimiento de las mismas al correspondiente régimen
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urbanistico del suelo y destino previstos e imposicidn de la ejecucidn de las obras oportunas, y sin
mas excepciones que las sefialadas mas adelante, propias del proceso regularizatorio.

3.2 La observancia en la ordenacion de los deberes de entrega de suelo, en funcion del régimen
urbanistico que corresponda a su clasificacion y uso, y de acuerdo con los estandares minimos de
calidad y cohesién urbanas que le resulte aplicables, salvo que el grado de consolidacion por la
edificacion alcanzado haga dicho cumplimiento imposible o muy dificil, circunstancia que debera
acreditarse de forma suficiente y rigurosa. En este Udltimo supuesto, la entrega de suelo
correspondiente a las dotaciones publicas y a la participaciéon de la comunidad en las plusvalias
generadas podran sustituirse por el pago de su valor en metalico, segun los criterios de valoracion
legalmente establecidos. Los Ayuntamientos estaran obligados a destinar los fondos asi
obtenidos a la adquisicion del suelo preciso para las dotaciones publicas necesarias, pudiendo
ubicarse fuera del ambito de actuacién. La edificabilidad y altura prevista para el uso residencial
debera adaptarse en lo posible a las limitaciones previstas para las urbanizaciones residenciales
de caracter autbnomo, no autorizandose nuevas obras que superen dichas limitaciones. La
edificabilidad ilicitamente materializada al tiempo de este proceso de regularizacién no podra
entenderse como aprovechamiento preexistente al efecto de la determinacién de los deberes
antes expresados.

4.2 En cuanto a las reservas para suelo destinado a la construccion de viviendas sujetas a un
régimen de proteccion publica, se estara a lo dispuesto en el art. 74.3.c) de esta Ley.

5.2 La regularizacién no podra implicar o tener por consecuencia, en ningin caso, la exencion
total o parcial de los propietarios de las superficies objeto de aquélla de deber o carga legales
algunos segun la clasificacion y el uso de que sean objeto los terrenos, asi como tampoco del
deber de obtener licencia municipal para la legalizacién de las edificaciones ya construidas al
tiempo de la regularizacion.

6.2 Para el mantenimiento de la urbanizacion y restantes dotaciones publicas de las
actuaciones objeto de regularizacion, debera constituirse en todos los casos, una vez ejecutadas
las obras derivadas de dicha regularizacion, la pertinente entidad urbanistica de conservacién en
virtud de lo dispuesto en el articulo 161 de esta Ley, que integrara con caracter forzoso a todos los
propietarios afectados.

7.2 Cuando los planes generales municipales contemplen esta previsibn en su primera
formulacion o en su revisidn, su reclasificacién a los efectos previstos en la regla 12 se
contemplara y justificara en el documento de avance que debera presentarse con caracter previo
ante el érgano ambiental, en virtud de lo dispuesto en el articulo 77.1, no requiriéndose en este
caso declaracion de viabilidad alguna.

Sexta. Planes Especiales Industriales

Los Municipios que carezcan de planeamiento urbanistico general o que tengan un Proyecto de
Delimitacion de Suelo Urbano como Unica figura de planeamiento general, y que no cuenten con
suelo destinado a la implantacién de industria en sus términos municipales, con el Gnico objeto de
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posibilitar la implantacién de pequefios poligonos industriales, podran proceder a la reclasificacion
de suelo no urbanizable a urbanizable con ordenacién detallada en todo su ambito a través de un
Plan Especial de Ordenacion.

Séptima. Edificaciones anteriores a la Ley 19/1975, de 2 de mayo (RCL 1975,
918), de Reforma de la Ley del Suelo y Ordenacion Urbana

Las instalaciones, construcciones y edificaciones en suelo no urbanizable, construidas con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de Reforma de la Ley del
Suelo y Ordenacién Urbana, que no posean licencia urbanistica municipal para su ubicacién en
esta clase de suelo y respecto de las cuales no pueda apreciarse riesgo de formacion de nucleo
de poblacioén, se asimilaran en su régimen a las edificaciones con licencia siempre que estuvieran
terminadas en dicha fecha, sigan manteniendo en la actualidad el uso y las caracteristicas
tipolégicas que tenian a la entrada en vigor de la citada Ley y no se encuentren en situacion legal
de ruina urbanistica.

Se exceptlan de este régimen aquellas instalaciones, construcciones y edificaciones que
afecten a bienes catalogados o declarados de interés cultural, que se ubiquen en suelo no
urbanizable de proteccion ambiental, natural, paisajistica o de entorno conforme a la presente Ley
0 que se hayan ejecutado sobre bienes de dominio publico.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Disposiciones de inmediata aplicacion

1. Desde la entrada en vigor de esta Ley serdn de aplicacion inmediata y directa sus
disposiciones relativas a las condiciones y los requisitos de los actos de aprovechamiento y uso
del suelo no urbanizable, asi como a la preceptividad de la calificacion urbanistica previa de los
terrenos correspondientes.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, durante los dos primeros afios de vigencia
de esta Ley, podran otorgarse licencias:

a) Para la edificacion en terrenos en que la misma esté permitida por el planeamiento de
ordenacién urbanistica en vigor, aun cuando dichos terrenos no retnan las dimensiones y
caracteristicas exigidas para integrar unidades risticas aptas para la edificacién, siempre que el
solicitante acredite fehacientemente la realizacion de gastos necesarios para dicho fin edificatorio
con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley y la imposibilidad real de conseguir una superficie
gue cumpla las dimensiones de la unidad rustica apta para la edificacion.

b) Para la realizaciébn de obras de reforma o ampliacién en equipamientos colectivos o
establecimientos industriales o dedicados a actividades terciarias preexistentes en los que,
incumpliéndose alguno de los requisitos y condiciones previstos en esta Ley, concurran las
siguientes circunstancias:
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1°) No ser ya susceptibles de medida de proteccion o restablecimiento de la legalidad algunas.

2°) No exceder la ampliacion prevista de la mitad de la superficie construida existente, salvo
previsidn ya por la autorizacién o licencia iniciales de una superficie mayor para ulterior fase del
proceso productivo o de la actividad a que el establecimiento esté destinado.

3. Hasta que los planes de ordenacion urbanistica no se adapten a esta Ley, el régimen
urbanistico del subsuelo sera el que resulte de la ordenacién por ellos establecida.

4. En tanto se produce el desarrollo reglamentario de lo dispuesto en el_articulo 74 de esta Ley,
se estard a lo establecido en el anexo del Reglamento de Planeamiento aprobado por_Real
Decreto 2159/1978, de 23 de junio (RCL 1978, 1965; ApNDL 13921) , con las adaptaciones a la
normativa sectorial que sean pertinentes, a fin de dimensionar las reservas dotacionales de uso
escolar.

Segunda. Planes e instrumentos existentes en el momento de entrada en vigor
de esta Ley

1. Todos los planes de ordenacion urbanistica y los instrumentos legales formulados para su
desarrollo y ejecucion que, habiéndose aprobado conforme a la legislacién sobre el régimen del
suelo y ordenacién urbana, general o autonémica, vigente a la fecha de entrada en vigor de esta
Ley y que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en tal momento, conservaran su vigencia y
ejecutividad hasta su revisiéon o su total cumplimiento o ejecucion conforme a las previsiones de
ésta.

En el caso del planeamiento municipal, previamente a la programacién de actuaciones
urbanizadoras, los Municipios procuraran promover la ordenacién detallada de las mismas o,
como minimo, la formulacién de bases orientativas que permitan definir los criterios municipales
gue dirijan su desarrollo.

No obstante, los particulares podran promover Planes Parciales de Ordenacién integrados en
una alternativa técnica de Programa de Ejecucién o Planes Especiales de Ordenacién que
acompafien a una iniciativa de Actuacion de Rehabilitacién Integrada de acuerdo con lo
establecido en esta Ley.

2. Los Planes y Normas vigentes en la actualidad se adaptaran a lo dispuesto en esta Ley,
para lo que los Municipios podran interesar de los 6érganos urbanisticos de la Comunidad
Auténoma de Extremadura la homologacion de aquellos con el contenido de la nueva regulacion.

En cualquier caso, los Municipios de poblacion de derecho superior a los 10.000 habitantes,
dentro del afio siguiente a la entrada en vigor de la Ley, deberan remitir las propuestas de
adaptacion, o solicitud de homologaciéon en su caso, al 6rgano urbanistico competente de la
Comunidad Auténoma de Extremadura, que debera valorar la adecuacion de las propuestas a las
exigencias del_articulo 70 del presente texto y emitir la procedente resolucién. Si las propuestas
de adaptacion no fueran remitidas para su aprobacion dentro del plazo indicado, la Consejeria
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competente procedera a redactarla y tramitarla de oficio.

Entre tanto no se produzca tal aprobacién, y a los efectos del ejercicio de las competencias y
facultades para la formacion y aprobacién del planeamiento urbanistico determinadas en la
presente Ley, se entendera homologada la ordenacion estructural con la Estructura General y
Orgénica definida en los Planes y Normas vigentes de los Municipios de poblacion de derecho
superior a los 10.000 habitantes.

3. La aprobacion de Planes Parciales o Especiales de Ordenacion que modifiquen
determinaciones de los Planes Generales Municipales vigentes a la entrada en vigor de esta Ley,
requerird la homologacion del ambito o sector correspondiente, que podra efectuarse
directamente en el procedimiento de aprobacion de dichos instrumentos, siempre que éstos
contengan los documentos y las determinaciones requeridos a tal fin.

Tercera. Planes e instrumentos en curso de ejecucion

1. Los planes de ordenacion urbanistica y restantes instrumentos comprendidos en el
apartado uno de la disposicidn transitoria anterior que, al momento de entrada en vigor de esta
Ley, estuvieran, ademas, en situacion legal y real de ejecucion, podran continuar ejecutandose,
hasta la completa materializacidén de sus previsiones y salvo que se declare el incumplimiento de
éstas, conforme a la legislacion sobre régimen del suelo y ordenacién urbana, general y
autondémica, vigente en el referido momento.

2. El incumplimiento previsto en el apartado anterior se declarara previo procedimiento en el
gue se oira a todos los interesados, cuya resolucion determinara la caducidad del plan o
instrumento correspondiente, que dejara de legitimar la actividad de ejecucion.

Cuarta. Planes e instrumentos en curso de aprobacion en el momento de
entrada en vigor de esta Ley

1. Los procedimientos relativos a los planes de ordenaciéon urbanistica y restantes
instrumentos formulados para su desarrollo o ejecucion en los que, al momento de entrada en
vigor de esta Ley, haya recaido ya aprobacion inicial, continuardn tramitdndose conforme a la
ordenacién de dichos procedimientos y de las competencias administrativas contenida en la
legislacion sobre régimen del suelo y ordenacion urbana, general y autonémica, vigente en el
referido momento.

2. Las determinaciones de los planes de ordenacion urbanistica y restantes instrumentos a
gue se refiere el apartado anterior deberan ajustarse plenamente a la presente Ley en lo que se
refiere al régimen urbanistico del suelo y la actividad de ejecucion.

Quinta. Restantes planes e instrumentos

Los procedimientos relativos a los planes de ordenacion urbanistica y restantes instrumentos
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formulados para su desarrollo o ejecucidn en los que, al momento de entrada en vigor de esta Ley,
no hubiera recaido aun el acuerdo a que se refiere el apartado uno de la disposicion transitoria
anterior deberan tramitarse y aprobarse por el procedimiento y con arreglo al régimen de
competencias y el contenido prescrito en esta Ley.

Sexta. Adaptacién de los planes e instrumentos a esta Ley

No obstante lo dispuesto en las disposiciones transitorias anteriores, las personas o entidades
habilitadas o competentes para formular o, en su caso, ejecutar los planes de ordenacion
urbanistica e instrumentos pertinentes para su desarrollo o ejecucion, podran promover su
adaptacion a esta Ley desde el momento de entrada en vigor de la misma, con independencia del
grado de tramitacidn o ejecucién en que aquéllos se encuentren.

Séptima. Conservacion de urbanizaciones

Las obras y los servicios de urbanizacién cuya conservacion se encuentre encomendada, a la
entrada en vigor de esta Ley, a entidades urbanisticas con tal finalidad u objeto continuaran
siendo conservadas con arreglo al mismo régimen, sin que les sea de aplicacion lo dispuesto en el
apartado 1 del articulo 161 .

Octava. Legislacion transitoriamente aplicable con caracter supletorio

1. Lapresente Ley desplaza integramente la aplicacion en el territorio de Extremadura de los
preceptos vigentes del Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, asi como de los_Reales
Decretos-leyes 3/1980, de 14 de marzo (RCL 1980, 613; ApNDL 13933) , sobre Promocién del
Suelo y Agilizacion de la Gestion Urbanistica, y_16/1981, de 16 de octubre (RCL 1981, 2519;
ApNDL 13944) , sobre Adaptacion de los Planes Generales de Ordenacion.

2. Mientras no se produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario a que se refiere
la disposicion final, seguiran aplicandose en el territorio de Extremadura, supletoriamente y en lo
gue sea compatible con la presente Ley, las siguientes disposiciones:

a) El Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

b) EIReal Decreto 3288/1978, de 25 de agosto (RCL 1979, 319; ApNDL 13927) , por el que se
aprueba el Reglamento de Gestién Urbanistica.

c) EIReal Decreto 2187/1978, de 23 de junio (RCL 1978, 1986; ApNDL 13922) , por el que se
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica.

d) El_Decreto 1006/1966, de 7 de abril (RCL 1966, 759, 906; NDL 30194) , por el que se
aprueba el Reglamento de Reparcelaciones de suelo afectado por Planes de Ordenacién Urbana.
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e) El_Real Decreto 1169/1978, de 2 de mayo (RCL 1978, 1234; ApNDL 13917) , sobre
Creacién de Sociedades Urbanisticas por el Estado, los organismos autbnomos y las
Corporaciones Locales de acuerdo con el_articulo 115 de la Ley del Suelo, que resultara
igualmente aplicable a la Administracion de la Comunidad Autonoma de Extremadura y los entes
publicos de ella dependientes.

Novena. Aplicacion transitoria del Reglamento de Fomento de la Vivienda a los
Proyectos de Interés Regional para actuaciones de vivienda

Mientras no entre en vigor el Decreto a que se remite el apartado 3 del_articulo 61 de la presente
Ley, los Proyectos relativos a actuaciones de viviendas sujetas a algin régimen de proteccién
publica regulados en los_articulos 20 a 25 del Decreto 109/1996, de 2 de julio (LEXT 1996, 159) ,
por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Fomento de la Vivienda, podran tramitarse y
aprobarse conforme a la presente Ley como Proyectos de Interés Regional, con los efectos
propios de éstos.

Disposicion derogatoria unica.
1. Quedan derogados:

a) La_Ley 13/1997, de 23 de diciembre (LEXT 1998, 45) , Reguladora de la Actividad
Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

b) El_Decreto 76/1998, de 2 de junio (LEXT 1998, 123) , por el que se desarrolla la Ley
13/1997, de 23 de diciembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica de la Comunidad Auténoma
de Extremadura.

c) El Titulo I y preceptos concordantes en lo relativo a los expedientes de reclasificacion del
suelo, de la_Ley 3/1995, de 6 de abril (LEXT 1995, 73) , de Fomento de la Vivienda en
Extremadura.

d) El Titulo Il y preceptos concordantes en lo relativo a los expedientes de reclasificaciéon de
suelo, del Decreto 109/1996, de 2 de julio (LEXT 1996, 159) , por el que se aprueba el Reglamento
de la Ley 3/1995, de 6 de abril, de Fomento de la Vivienda de Extremadura, sin perjuicio de lo
dispuesto en la disposicion transitoria novena de la presente Ley.

e) El_Decreto 112/1997, de 9 de septiembre (LEXT 1997, 163) , sobre Procedimiento de
Aprobacion de Figuras de Planeamiento Urbanistico General en los términos municipales de la
Comunidad Auténoma de Extremadura.

f) El_Decreto 115/1993, de 13 de octubre (LEXT 1993, 169) , sobre Adaptacion de Planes
Generales al Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, relativas
a delimitacion de areas de reparto, calculo del aprovechamiento tipo y definicién de
aprovechamiento susceptible de apropiacion.
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g) El Decreto 18/1982, de 21 de septiembre (LEXT 1982, 855) , por el que se aprueba el
convenio suscrito entre la Junta Regional de Extremadura y los Colegios de Notarios y
Registradores de la Propiedad en materia de urbanismo.

h) Las demas disposiciones de caracter general que se opongan a lo establecido en esta Ley.

2. Sigue vigente a la entrada en vigor de esta Ley, en lo que sea compatible con la misma, el
Decreto 187/1995, de 14 de noviembre (LEXT 1995, 204) , sobre Atribuciones de los Organos
Urbanisticos y de ordenacion del Territorio de la Junta de Extremadura, y de organizacion y
funcionamiento de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura.

DISPOSICION FINAL

Unica. Habilitacion reglamentaria y modificacion de la cuantia de las multas

1. Se habilita a la Junta de Extremadura para dictar cuantas disposiciones sean precisas para
el desarrollo de la presente Ley y para actualizar la cuantia de las multas en ella previstas.

2. Transcurrido un afio desde la entrada en vigor de esta Ley o de la uUltima actualizacion
reglamentaria a que se refiere el apartado anterior, los importes de las multas se actualizaran
automaticamente por aplicacion del indice de precios de la construccion.

Por tanto, ordeno a todos los ciudadanos que sea de aplicacion esta Ley, que cooperen a su
cumplimiento y a los Tribunales y Autoridades que corresponda la hagan cumplir.
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