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| VERTEBRACIO DEL TERRITORI

ARGUMENTARI DE LA MODIFICACIO DE LA LOTUP

1. Igualtat de génere i urbanisme (article 13)
D'acord amb la Llei Organica 3/2007, de 22 de marg, per a la igualtat efectiva de dones i homes,

es modifica I'article 13 de la llei, per a regular, expressament, com un dels criteris d'ocupacio

racional del sol,_la igualtat de génere entre homes i dones a I'hora d'establir plans i politiques

urbanistiques i dur a terme |'execucio.

2. Eliminacio de les actuacions territorials estratégiques (ATE) i regulacio dels projectes
d'inversié economica sostenible (articles 14, 17 i 59 a 62)

Les ATE sén instruments de planificacio i gestid territorial i urbanistica que tenen dues
caracteristiques importants, d'una banda el caracter excepcional i, d'una altra, la discrecionalitat
en el atorgament.

El caracter excepcional suposa que no qualsevol actuacio territorial o urbanistica pot ser realitzada
a través d'aquesta figura, sind que ha de complir una serie de requisits i condicions que les
diferencien de les actuacions que es realitzen a través dels instruments de planejament i
ordenacio urbanistica i territorial que podriem denominar ordinaris.

Un dels punts més critics d'aquesta figura és el reconeixement de |'excepcionalitat de I'actuacio, és
a dir, la identificacid en la proposta que es realitza de la concurréncia d'aquells requisits i
condicions que estableix la llei per a la consideracié d'una actuacié com a ATE.

Aguesta tasca no esta exempta de dificultat, perque la diversitat i I'heterogeneitat de les
actuacions que podria haver-hi davall d'aquesta figura és tal que establir condicionants o requisits
excessivament rigids podria fer-la inservible per a algun dels fins pretesos.

La figura de les actuacions territorials estrategiques ha de ser eliminada, atés que d'acord amb la
regulacié pot donar lloc a declaracié de projectes que s'allunyen del nou model territorial de la
Comunitat Valenciana, en el qual tinguen cabuda noves inversions economiques, implantades des

d'un suport més democratic i respectuoses amb el medi ambient. Per aix0, seguint la proposicié
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no de llei arreplegada en I'apartat cinqué de la resolucié 136 IX aprovada pel Ple dels Corts en la
sessio de 17 de febrer de 2016, en la revisié de la LOTUP es proposa eliminar la figura de
I'Actuacié Territorial Estrategica i regular els projectes d'inversid economica sostenible, amb la
regulacid territorial i urbanistica de la possibilitat de materialitzar projectes que responguen a un
interés general i a un desenvolupament economic compatible amb I'entorn en qué es duguen a
terme.

La transcendental i excepcional caracteristica d'aquesta figura passa per limitar la identificacié a
aquelles actuacions que, a més de la necessitat basica d'acreditar la considerable dimensid
espacial, rellevancia socioecondmica i ambit de servei i influeéncia supramunicipal-regional,
I'operativa haura de ser desenvolupable en regim “d'unitat de gestid”, en queé tots els sols: viaris,
zones verdes o parcel-les edificables sén, normalment i fonamentalment, d'un mateix titular
public o privat, i per conseglient, per al desenvolupament no resulten adequats ni tenen un
contingut ajustat els instruments “normals” de gestid urbanistica (p. ex, plans parcials en
I'urbanitzable, estudis de detall o PRI en urba o DIC senzilles en el no urbanitzable). En
conseqliencia, l'ocupacié dels projectes d'inversid economica sostenible haura de limitar-se a
aquelles actuacions el desenvolupament de les quals tinga dificil resposta juridica urbanistica en
els instruments “ordinaris” de l'urbanisme de competéncia municipal prevists en el sistema
urbanistic de la llei, la qual cosa justifica la disposicid d'un procediment ad hoc, també
“extraordinari” que permeta regular aqueixes situacions excepcionals.

Donada la transcendéncia dels projectes, i per a evitar que a través d'aquesta figura es tramiten
propostes que no presenten les caracteristiques excepcionals que cal incorporar, cal reforcar el
control de la discrecionalitat en la decisi6 de la declaracié d'una actuacid6 com a inversid
economica sostenible i delimitar les caracteristiques dels projectes que poden ser objecte
d'aquest tipus de procediment. A aquest efecte, es proposa incrementar el control de la decisid
sobre la declaracié d'una actuacié com d'inversié economica sostenible, d'una banda, mitjangant
la consulta al public general sobre aquesta figura, abans de la declaracié com a tal, a través
d'anunci en un diari oficial i en els mitjans de comunicacié i, a més, mitjancant I'exigéncia d'una
necessaria autoritzacié parlamentaria del caracter d'inversié economica sostenible d'una actuacio,

de manera que, per a l'aprovacié del Consell, la declaracié ha d'estar autoritzada per les Corts.
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D'aquesta manera, al control tecnic i d'oportunitat de I'executiu s'uneix la consulta al public, el
control parlamentari i s'amplia I'ambit en qué la decisié sobre I'aplicacié d'aquesta figura a un

determinat projecte es realitza.

3. Modificacions aclaridores sobre la tramitacié d'aprovacié dels plans (articles 6, 51, 54, 55, 56,
63 i 64).

Es tracta de xicotetes modificacions que es consideren necessaries per a aclarir determinats
aspectes de la tramitacié de la Llei que després de més de dos anys d'aplicacié s'ha vist que
podien crear confusio i dificultar I'aplicacié de la norma. En l'article 6 s'adequa la redaccié del
precepte als termes de la Llei 21/2013 sobre avaluacié ambiental. En I'article 51 es detalla la
terminologia sobre les persones que poden intervindre en la tramitacié del pla i s'aclareix la
tramitacié del procediment cas de no emetre's informe en el termini establit. En I'article 54 es
corregeix un error en la remissidé a un altre article. En els articles 55 i 56 s'aclareix la forma de
publicacid dels acords d'aprovacié dels plans i s'estableix la vigéncia indefinida d'aquests mateixos.
L'article 63.2.b) es modifica per a adequar la expressié de forma més adequada a la legislacio
d'avaluacié ambiental estrategica i el 64 substitueix la referencia als ajuntaments per
I'Administracio promotora, en tindre en compte que no sols els ajuntaments poden ser

administracions promotores de plans.

4. Regeneracié urbana: Modificacié dels estandards urbanistics i de I'aprofitament urbanistic
public (articles 7, 24, 33, 36, 37, 72 i seglients, i 99, disposicio transitoria onzena i disposicio
derogatoria)

El reforcament d'actuacié en la ciutat consolidada que pretén la llei i la conveniéncia de
transformar menys superficie que es troba en situacié rural comporta la necessitat d'introduir en
la llei una serie de modificacions respecte dels estandards urbanistics i aprofitament que
establisquen un nou marc regulador més adequat per a la consecucid d'aquest objectiu. A aquest
efecte es modifiquen:

L'article 7 en relacié amb els criteris de creixement urba

En aquest article s'introdueixen dos nous criteris que, d'acord amb el nou model urbanistic i
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territorial que defineix la Generalitat Valenciana, enforteixen les actuacions de rehabilitacid,
regeneracio i renovacié urbana:

a) La reutilitzacié de la ciutat (rehabilitacid i reutilitzacié, i també I'Us dels habitatges buits) enfront
de noves ocupacions de sol.

b) Preferéncia en la rehabilitacié, la regeneracié i la renovacié en espais vulnerables o on
residisca poblacié en risc d'exclusié social.

L'article 24 en relacié amb la regulacid dels parcs publics

Tradicionalment, les lleis urbanistiques han realitzat un tractament homogeni per a tot el territori.
No obstant aixd, des del punt de vista urbanistic hi ha diferencies molt importants entre municipis
de xicoteta poblacid i aquells altres que tenen un gran nombre d'habitants o formen denses
conurbacions amb altres municipis. Una de les determinacions en que major rellevancia té
aquesta diferencia és la xarxa primaria, i en concret els parcs publics que tenen fixat un estandard
minim de 5 m2/habitant. Creiem que és necessari tindre en compte aquesta diferéncia i reflectir-
la en la legislacié. De tal manera que es permeta a aquests municipis reduir I'estandard legal
(entre un 70 i 25% segons els casos), sempre que aquesta reduccié es compense amb la realitzacio
de projectes a carrec dels nous creixements que posen en valor elements de la infraestructura
verda fomentant I'Us public en aquells llocs en que els valors del territori ho permeten. Aquesta
mateixa mesura és aplicable a aquells municipis que tenen més d'un 75% del sol del terme
municipal subjecte a proteccid especial. No té rad transformar en parc public terrenys que estan
subjectes a proteccio especial per a complir els estandards legals.

Aguesta proposta s'esta avancant en la llei i el PAT de I'horta, perd considerem que podria ser
estesa a altres ambits protegits com el litoral o ambits forestals. De la mateixa manera per a
afavorir la creacié d'una infraestructura verda en la transicié de l'urba al rural, s'estableix la
possibilitat de no computar, als efectes dels limits al creixement d'ocupacié urbana, la superficie
destinada a parcs publics destinada a obtindre infraestructura verda al voltant dels nuclis urbans.

L'article 24 en relacié amb el tractament dels estandards de sol dotacional public, s'hi introdueix

un matis que pretén millorar la qualitat urbana de les dotacions publiques existents, quan per
raons de consolidacié del sol, la cessié de sol se substituisca per compensacié economica, de tal

manera que la destinacié de l'import d'aquesta compensacidé es destine a aquesta millora de
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qualitat urbana.

L'article 36 en relacié amb la possibilitat de superar I'edificabilitat d'1 m2/m2.

Dins del principi general de regular les eventuals renovacions en la ciutat consolidada, es tracta de
disposar una regulacié excepcional per a aquelles arees urbanes en que la densitat edificatoria
residencial supera I'index d'1 m*R/m?’s. Per a aquestes, es proposa establir que l'increment
d'aprofitament atribuible i de la densitat s'acompanye d'un nivell de cessions de sol dotacional i
de percentatge public de plusvalues superior al minim establit com a regla general, i que es
guantifica en la mateixa proporcié que comporta l'increment d'aprofitament sobre el vigent
anteriorment.

Aixi, en una parcel-la I'aprofitament vigent de la qual resulta ser de 2 m*t/m?s i que es pretenga
atribuir-li un increment d'1 m*t/m?’s (50% superior), les cessions dotacionals i el percentatge public
de plusvalues han d'augmentar-se en aquesta proporcid. En aqueix sentit, si la ratio dotacional
preexistent en |'area espacial homogenia que comporta la subzona d'ordenacid detallada (article
76 bis) en la qual es troba la parcel-la (que, per definicio, sera la minima), arriba, per exemple, als
10 m?s/100 m?%, cal preveure una cessid dotacional de 15 m?s/100 m%. Analogament, si el
percentatge public de plusvalues minim (article 77-1-d) ascendeix al 5% de l'increment
d'aprofitament atribuit, cal preveure el 7,5% d'aquest.

Obviament, la materialitzacié d'aquestes cessions, en el cas de parcel-les aillades, es podrien
realitzar en sol, en compensacié economica o en constituciéd d'un complex immobiliari, tal com
estableix I'article 76 bis de la LOTUP. També es pot fer servir aquest increment de I'aprofitament
lucratiu per a adscriure a I'ambit uns sols de la xarxa primaria dotacional que no estigueren
adscrits a cap sector.

Cal tindre en compte que d'acord amb el nou article 76 bis es flexibilitza aquest regim de cessions
en el cas actuacions en el medi urba amb doble excepcid, d'una banda l'increment d'aprofitament
no generara la necessitat de noves cessions si la proporcid existent entre sol dotacional
edificabilitat atribuida en I'ambit espacial de referencia fora superior al 40% dels estandards
establits en I'article 36.2 d'aquesta llei. i d'una altra banda, s'estableix el limit general definit en
aquest ultim article 36.2.

D'aguesta manera també podria donar solucidé a un dels principals problemes de gestié urbana
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municipal en l'actualitat que es concreta en I'obligacié d'expropiar milers de metres quadrats de
terreny que el planejament urbanistic municipal va qualificar com a sol dotacional public ,
I'obtencié del qual no es va assignar a cap ambit de gestid urbanistica, sind que calia realitzar
mitjangant expropiacio.

Els preus d'expropiacié de sol urba, fins i tot a hores d'ara, eleven a xifres milionaries moltes
vegades les obligacions contretes pels ajuntament per aquesta causa, els quals no poden fer front
a tals quantitats amb el nivell d'ingressos actual.

Es cert que la LOTUP va tractar de posar un pegat en aquest forat ampliant els terminis de
reclamacié de I'expropiacid per part dels propietaris, pero aquest remei ha resultat insuficient per
ara. Es necessari establir mesures que no buiden les arques municipals per aquest tipus de
sol-licituds.

Sens dubte, l'opcid és possibilitar la inclusié dels terrenys dotacionals en ambits de gestid
urbanistica, de tal manera que siguen els propietaris els que cedisquen els terrenys a canvi dels
aprofitaments urbanistics corresponents.

En definitiva, es tracta de preveure, amb explicits criteris de sostenibilitat urbana i social, una
regulacié excepcional per a la renovacié urbana en aquelles arees de major densificacié que
comporte un increment addicional de reserves de sol dotacional i de participacié publica en les
plusvalues que milloren, substancialment, la situacid dotacional que preexistia en la ciutat
consolidada.

Els articles 33i 99 en relacid amb la reserva per a habitatge de proteccio publica,

S'estableix expressament la prioritat de gestionar aquesta de classe d'habitatges mitjancant
lloguer, o si és el cas, dret de superficie, amb caracter preferent a l'alienacié de I'immoble.
Aguestes dues modalitats de gestié, menys implantades en la nostra comunitat autonoma, sén
més adequades a la demanda actual i poden satisfer millor les necessitats reals.

La disposicié derogatoria de la suspensio de la reserva minima de sol per a habitatge protegit.

Al mateix temps es deroga la suspensio prevista en la LOTUP de la reserva minima de sol per a
habitatge protegit, i és plenament exigible aquest estandard per a tots els ajuntaments.

L'article 37 i disposicid transitoria primera en relacié amb |'eliminacid de les dotacions privades.

La LOTUP a I'hora d'abordar les dotacionals publiques inclou tant aquelles que tenen un caracter
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public com un caracter privat, si bé el regim de cada una d'aquelles és diferent. Les dotacions
privades, que no deixen de tindre un caracter lucratiu a favor dels propietaris, titulars o
promotors, reben un tractament avantatjds enfront de la resta d'aprofitaments urbanistics privats.
El tractament avantatjés consisteix en el fet que I'edificacié que es materialitza sobre aquelles no
computa als efectes del calcul de I'edificabilitat, per tant no generen cessions de cap tipus a favor
de I'Administracié, encara que tampoc computen com a sol dotacional a efecte de cessions. A
canvi s'estableix una limitacid que es concreta en el fet que han de mantindre |'is dotacional
assignat i, en cas de canviar a un altre Us, pot ser objecte d'expropiacid per I'Administracid i, si
finalment canviara I'Us, caldria realitzar totes les cessions com un Us terciari lucratiu més.

El tractament de favor d'aquestes dotacions es considera desproporcionat a les limitacions que
s'estableixen, per la qual cosa procedeix l'eliminacié d'aquesta figura de tal forma que el
tractament que rebrien els sols que podrien englobar-s'hi seria el mateix que el dels altres sols
terciaris d'aprofitament urbanistic privat, si bé amb especialitats per a afavorir la permanéncia en
sols ja urbanitzats, consistents en una minoracié dels suposits en que seria aplicable, ajustant-los
als usos sanitari-assistencial, educatiu-cultural i esportiu-recreatiu i concretant-se els beneficis, no
en una exempcid de les cessions, sind en la reduccid d'aquestes fins a un 50% de les exigides
legalment i d'un 50% de |'aprofitament que correspondria a les Administracions publiques d'acord

amb la legislacié urbanistica.

Titol 11I.
Per la importancia que tindran en el model urbanistic valencia les actuacions urbanistiques en el
medi urba, aquesta modificacié legislativa estableix un titol complet a aquestes.

Els articles 72 (bis, ter i quater ) regulen el que s'entén per actuacions de de rehabilitacid,

regeneraciod i renovacié urbana aclarint el contingut de cada una d'aquestes actuacions.

L'article 72 guinquies regula I'ambit d'aquestes actuacions, la forma en que han de delimitar-se i la

relaci6 amb les politiques d'ajudes a aquestes finalitats mitjancant les declaracié d'area de
rehabilitacid, o regeneracid urbana integrada», o figura que la substituisca.

L'article 72 sexties assenyala els subjectes intervinents en aquest tipus d'actuacions, adequant-se

a alld que s'ha establit per la legislacié de sol de I'Estat.
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Els articles 72 septies i octies regula les especificitats propies de les actuacions de regeneracid

urbana.

Les actuacions de transformacié urbanistica sobre el medi urba es configuren com a actuacions de
regeneracié o renovacid urbana desenvolupables mitjangant plans de reforma interior (PRI).
Inclouen aquelles arees urbanes que presenten un estat d'obsolescéncia funcional, tant dels
espais publics, com d'un patrimoni edificat, que requerisquen una intervencio integral de millora,
urbanitzacié i reurbanitzacié dels espais publics i del reequipament dotacional preexistent,
també de la rehabilitacié del patrimoni, de la millora de I'eficiéncia energética, de |'accessibilitat
universal i, si és el cas, de substitucié parcial de les edificacions. El nou capitol unifica el regim
d'aplicacié relatiu a aquest tipus d'actuacions, i li déna un tractament més sistematic i integrat, i
coordinat amb les figures d'arees de regeneracié urbana dels plans d'habitatge.

L'article 77 en relacié amb |'aprofitament que correspon a I'Administracio

En els ambits de sol urba inclos en plans de reforma interior, unitats d'execucié o actuacions
aillades, en els quals hi haja un increment d'aprofitament, la llei estableix, amb caracter general,
un percentatge d'aprofitament que correspon a l'ajuntament que és del 10%. No obstant si
d'acord amb l'informe de viabilitat econdmica resulta que aquest aprofitament public és excessiu
per a la viabilitat de l'actuacié, s'admet, justificadament d'acord amb aquest informe, una
minoracié d'aquest percentatge, amb qué s'afavoreix, mitjangant la minoracio, si cal, les
actuacions de rehabilitacio, regeneracio i renovacio urbanes.

En els ambits de sol urbanitzable resulta més coincident i respectuds amb la regulacié establida en
el text refés de la Llei del sol de 7/2015, i també amb el principi d'autonomia municipal, regular
que el percentatge public de plusvalues que li correspon a I'Administracié s'establisca amb
caracter general en un 10%, perd que es permeta que el planejament municipal, com una
determinacié de I'Ordenacio detallada - article 35.e) en relacié al 21.1.j-, puga incrementar-se fins
al 20% de I'aprofitament tipus -moltes legislacions autonomiques ja ho disposen aixi-, a
determinar sobre la base dels resultats que es deriven de la formulacié de les ara preceptives
memories de viabilitat economica, i aixd per a aconseguir garantir I'objectivitat i evitar eventuals

arbitrarietats atributives.
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5. Foment de la gestid directa (articles 86 bis, 143, 151 i 152)

La LOTUP estableix tres formes de gestié urbanistica: la gestio directa, la gestié indirecta i la gestio
per propietaris. Possiblement un dels aspectes en qué la legislacid urbanistica valenciana ha tingut
una menor incidéncia ha sigut a potenciar la gestioé directa de I'Administracié en els programes
d'actuacié urbanistica. Es cert que la LOTUP déna un pas avant en aquest sentit, i a I'hora de donar
preferencia a les formes d'actuacié urbanistica prioritza la gestio directa enfront de la gestid dels
propietaris i aquesta segona a la gestio indirecta per tercers. No obstant aix0, a I'hora d'establir els
requisits perqué aquesta gestié directa puga realitzar-se, estableix condicions que, tenint en
compte l'estat de les arques municipals en l'actualitat, poden dificultar, si no impossibilitar,
aquesta forma de gestid. Aixi, és molt dificil que els ajuntaments puguen comprometre
pressupostariament el total dels costs de les obres d'urbanitzacié abans de |'aprovacié del
programa, la qual cosa porta al fet que les corporacions locals desistisquen d'aquesta manera de
gestio urbanistica a favor dels propietaris o de tercers. Des del punt del financament de les
actuacions, també seria necessari fixar per anticipat la forma en que els propietaris que accepten
participar activament en la programacié han realitzat el pagament (en terrenys o en metal-lic).
Només d'aquesta manera |'ajuntament pot adoptar les decisions de finangcament necessari per a
abordar el programa per gestié directa.

En l'article 143 es regula la potestat de I|'Ajuntament, en cas de gestié directa, d'establir

obligatériament la forma de retribucié. De manera que si s'estableix obligatoriament la retribucid

en diners, no és necessaria la reserva de credit pressupostaria per a tota la urbanitzacid com
ocorre en l'actualitat.

En l'article 86 bis s'estableix un procediment perqué l'ajuntament puga subhastar els terrenys

d'aquells propietaris que desisteixen de participar en el programa d'actuacié urbanistica, destinant

els ingressos de la subhasta a indemnitzar el propietari i permetent girar quotes d'urbanitzacio al
nou propietari d'acord amb el projecte de reparcel-lacié en les mateixes condicions que la resta de
propietaris. Aquesta modificacio s'adopta per la possible imposicié de retribucié en metal-lic que
realitza I'article anterior.

En l'article 151, no obstant aix0, es manté l'exigéncia d'una garantia municipal consistent a

comprometre credit amb carrec al pressupost municipal per l'import relatiu a les despeses
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corresponents a un 5% del cost total de les carregues del programa.

Finalment en l'article 152, apartat 4, es regula el que ocorre en el cas que I'Ajuntament, en cas de

resoluciéd del programa, execute les garanties i quede com a titular fiduciari d'aquestes, i es

preveu, en funcié de les circumstancies, la possible assignaci6 a un nou urbanitzador o la

devolucié als propietaris originaris.

6. Aclariments en la regulacié de la reparcel-lacié (articles 92 i 96).

Les modificacions que afecten aquests articles tenen mer caracter aclaridor. La de |'article 92 és

causa de la dificil aplicacido _del comput de I'apartat 4 respecte del silenci negatiu respecte de

I'aprovacié del projecte de reparcel-lacié. Per a I'aclariment s'amplia el termini per a resoldre, pero

es canvia la referéncia del moment en que comenga a comptar el mateix. La modificacié de

I'article 96 suprimeix |'apartat 1 atés que ja esta regulat en els mateixos termes en I'article 94 de la

mateixa llei.

7. Limitacions a la classificacié urbanistica de sol no urbanitzable a urbanitzable vinculada a
programes d'actuacio integrada de gestio indirecta o per propietaris (article 111.3)

La possibilitat de reclassificar sol de sol no urbanitzable a urbanitzable o urba i modificar de forma
molt substancial I'ordenacié estructural del planejament municipal a través d'instruments de
planejament que acompanyen un programa d'actuacié de gestié indirecta o pels propietaris ha
causat en el passat importants efectes negatius:

1. Urbanitzacié de sols classificats i dissenyats, no en funcid dels interessos generals i d'un
creixement harmonicament i ambientalment sostenible, sind en funcié de la logica empresarial i
dels interessos econdmics dels propietaris de sol. S'ha superat amb molt les necessitats reals de
sol urbanitzable, i s'ha afectat significativament el medi ambient i afavorit un model urba dispers i
de baixa densitat.

2. Les Administracions publiques, davant de la temptativa d'obtindre un benefici immediat en sols
dotacionals, cessions d'aprofitament urbanistic i cobrament de nous imposts s'han mostrat, en el
passat, incapagos d'efectuar un control eficient de les propostes que s'efectuen des de I'empresa

privada.
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3. Es provoca incertesa i falta de seguretat juridica als agents econdmics que efectuen inversions
en sol. En massa ocasions resultava més rendible invertir en sol no urbanitzable i promoure'n la
reclassificacié, que gestionar el sol urbanitzable contigu als nuclis tradicionals. L'empresari que
desenvolupava sols no urbanitzables reclassificats obtenia més beneficis que el que confiava en el
planejament i preparava les inversions en sols que havien de tindre expectatives reals de
gestionar-se.

La inversid privada, per a tindre un funcionament eficient, necessita regles clares, seguretat
juridica, certesa en els criteris administratius i tracte igualitari a tots els operadors economics. La
flexibilitat que comporta aquesta forma de reclassificar sol, per a afavorir determinades inversions
gue puguen ser interessants, no compensa els perjudicis territorials, ambientals i les distorsions

econdmiques que provoca. Per aix0 es limita aquesta possibilitat en els termes de I'article 111.3

8. Aclariment de la tramitacié dels programes d'actuacid, garanties i projectes d'urbanitzacié
(articles 117, 118, 121, 153 i 175)

L'aplicacié de la LOTUP ha generat alguns dubtes respecte de la necessitat d'avaluacié ambiental
estratégica dels programes d'actuacié urbanistica, com a programes, strictu sensu, sense cap
document de planejament que els acompanye. Aquests programes tenen caracter de projecte i no
de pla, per aixo d'acord amb la legislacié basica estatal en materia d'avaluacié ambiental no estan
sotmesos a l'avaluacid ambiental estrategica. Mitjancant la modificacié dels articles segiients es

tracta d'aclarir aguesta circumstancia.

L'article 121 es modifica per a aclarir el contingut del programa en la fase d'inici, tot per evitar la

confusié que generava la remissid a l'article 50 respecte de la necessitat del sotmetiment a
avaluacié ambiental. Els programes, com a tals programes, és a dir, sense instrument de
planejament que els acompanye, no estan sotmesos a avaluacié ambiental estrategica, atés que es

tracta de projectes executables directament. En el mateix sentit l'article 175 respecte dels

projectes d'urbanitzacié. | l'article 153 aclareix la possibilitat de constituir garantia no sols

financera sind també hipotecaria i que I'apartat 3 realment no es referix a la liquidacié definitiva,

sind a la liquidacid provisional.
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9. Tractament dels sols que van iniciar la gestié urbanistica i no I'han finalitzada. La reversio de
la reparcel-lacio (article 165 bis)

Com a conseqiiencia de l'aprovacié i iniciacioé de I'execucié de programes d'actuacié integrada en
la primera década d'aquest segle i a resultes de la crisi iniciada a finals de 2007, existeixen en
I'actualitat multitud de terrenys que estan inclosos en ambits de PAI que estan aprovats i inclus
esta iniciada I'execucid, pero paralitzats sense aparences de culminacié. Amb la finalitat de poder
donar una solucié a aquestes situacions l'article 165 bis completa la regulacio de l'article 165 per
als suposits de caducitat o resolucié d'un programa d'actuacié. La modificacié legal estableix la
possibilitat de reversié de la reparcel-lacid, tornant els terrenys a l'estat fisic, juridic i urbanistic
inicial. Es tracta d'aquesta manera d'establir una ferramenta que permeta donar solucié a les
situacions derivades de la bambolla immobiliaria i de la posterior crisi d'aquest sector, que ha

deixat situacions no desitjables en el territori i en el Registre de la Propietat.

10. Fer més efectiva de declaracié d'incompliment del deure d'edificar i el régim d'edificacid
forgosa (article 179 i articles 184 a 187) .
La llei vigent no establia un régim clar respecte dels terminis per a edificar. Amb la modificacié

proposada de l'article 179 es millora la redaccid i s'aclareix el comput dels terminis en qué es

concreta el deure d'edificar. D'altra banda, la llei vigent déna un tractament homogeni a tots els

solars que estan en condicions de ser edificats si un cop transcorregut el termini establit per a aixo
no s'ha sol-licitat la llicéncia per a I'edificacié i complit els terminis establits en aquesta. Es a dir,
estableix la possibilitat que I'Ajuntament incloga en el Registre Municipal de Solars i Edificis a
Rehabilitar qualsevol solar. No obstant aixo el precepte vigent no té en compte que:

a) La situacié en qué es troben els diferents solars no és la mateixa. No és comparable el solar
ubicat en el nucli urba tradicional, diriem en el sol urba de tota la vida on la consolidacié del sol
per |'edificacié és amplia, que un solar ubicat en una zona de I'Ultima expansié urbana, on si bé
esta completament urbanitzat no esta edificat ni en un 50%.

b) Hi ha terrenys que sent sol urba, inclis urbanitzat, no compten amb la condicié de solar, perquée

falta per completar una part de la urbanitzacié, i sén ambit d'actuacié aillada. Per a aquests casos



D. General d'Ordenacio del Territori, CIUTAT ADMINISTRATIVA 9 D'OCTUBRE -
% GENERA“TAT VALENC'ANA Urbanisme i Paisatge TORRE 1 .
\\\ CONSELLERIA D'HABITATGE, OBRES PUBLIQUES 81/20astan Tobefias, 77 - 46018 VALENCIA - Tel.

I VERTEBRACIO DEL TERRITORI

la llei no arreplegava el deure de finalitzar la urbanitzacié i la posterior edificacié d'aquests
terrenys.

Considerem que, en el primer cas, les situacions diferents mereixen un tracte diferent i, per tant,
es tracta d'edificar els solars de les arees urbanes consolidades preferentment als solars de zones
periferiques de nova creacié. |, en el segon cas, que ha d'ampliar-se el deure d'edificar al de
finalitzar la urbanitzacid de les actuacions aillades per a simultania o posterior edificacid dels
terrenys.

Aixi mateix, en el cas de transcoérrer el termini del deure d'edificar sense que s'haja sol-licitat la

preceptiva llicéncia, I'article_184 estableix el deure, que no la possibilitat com amb la llei vigent,

d'iniciar la declaracié d'incompliment del propietari amb les conseqléncies d'execucié per

substitucid, venda forgosa i inclis expropiacié. Aquest article i els seglients estableixen noves
precisions amb la finalitat d'aclarir i fer més efectiu el régim d'aquestes institucions. Entre
aquestes s'elimina la possibilitat d'iniciar la declaracié d'incompliment per un particular a través
d'una notaria. Sense perjudici que el procediment puga iniciar-se a instancia d'un particular, tant

la iniciativa com la tramitacio han de ser publiques, per part de I'Administracié actuant.

11. Actuacions de minimitzacié d'impacte i sobre habitatges disseminats en el medi rural.

(articles 180, 183, 210 a 212)

Les arees urbanes o semiurbanes, on manca algun dels serveis urbanistics basics, especialment el
clavegueram, i els habitatges disseminats construits al marge de les autoritzacions administratives
en el sol no urbanitzable, sén una realitat a la Comunitat Valenciana que necessita un tractament
adequat. Es dificil quantificar el nombre exacte de les construccions existents, precisament per
haver-ne sorgit moltes al marge de la llei. No obstant aix0, es pot assenyalar que en el nostre
territori podrien existir al voltant de 350.000 habitatges construits en sol urba o urbanitzable no
urbanitzat i en sol no urbanitzable sense els serveis basics urbanistics o sense les autoritzacions
necessaries per a aixo.

L'existéncia d'aquests habitatges té incidencia sobre I'entorn: I'evident deteriorament del paisatge
que generen, |'abocament d'aiglies residuals sense control ni tractament al subsol amb afectacid

als aqifers subterranis, I'eliminacié d'espécies vegetals de major o menor valor, el fraccionament
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d'habitats....

Igualment, des d'un punt de vista social, I'existencia d'aquestes construccions crea situacions no
desitjades: habitatges (infrahabitatges) que no compleixen els minims de qualitat, falta de serveis
urbanistics (electricitat, aigua potable, evacuacié d'aiglies residuals), problemes d'accessos a les
parcel-les, situacié de marginalitat respecte d'altres habitants del municipi, etc.

La problematica té I'origen en les deficiencies de la disciplina urbanistica en el nostre territori.
D'una banda, les Administracions publiques competents no han actuat de forma efectiva contra la
implantacio, al marge de la llei, de diferents tipus construccions. Una vegada consolidades
aquestes construccions, el transcurs del temps des de la construccié déna lloc a la caducitat de
I'accié de I'Administracié per a actuar contra aquelles i la legislacié pateix d'un tractament
adequat per a aquesta realitat existent sorgida al marge de la llei, la qual cosa provoca els
conflictes territorials, socials i ambientals abans citats.

La conseqliencia son milers de construccions sobre les quals I'Administracid no ha actuat que
generen impactes territorials, socials i ambientals que no sdn desitjables ni desitjats.

Certament, la realitat ens indica que la regulacié continguda en la legislacié resulta insuficient per
a donar un tractament adequat a aquest fenomen, i per aixd cal adoptar algun tipus de mesura
per a donar solucié a aquesta situacio. | al mateix temps establir els mecanismes adequats perqué
I'administracidé puga realitzar les accions necessaries per a evitar que aquest tipus de situacions
vaig continuar proliferant en els nostres territori.

Més enlla de la seguretat, la salubritat i I'ornament public, les edificacions i els terrenys, en
gualsevol classe de sol i siga la que siga la titularitat han de conservar-se i mantindre's de forma
d'acord amb I'entorn en qué es troben i d'acord amb l'ordenacié que estableix el planejament
urbanistic per a aquests.

El Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés de la Llei del sol i
rehabilitacid urbana estableix en I'article 15.1 els deures dels propietaris amb caracter general,
inclou entre aquests el de dedicar-los a usos que siguen compatibles amb Ifrdenacio territorial i
urbanistica i realitzar les obres addicionals que I'Administracid ordene per motius turistics o
culturals, o per a la millora de la qualitat i sostenibilitat del medi urba, fins on abaste el deure legal

de conservacid. D'aquest, en el medi rural o en sols no edificats, el legislador estableix una série
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de deures del propietari en l'article 16.1 i en el medi urbanitzat i edificat els deures s'arrepleguen
en l'article 17, ambdds de la llei abans citada.

Es tracta de desenvolupar aquest régim de deures que estableix la legislacié estatal en el marc
legal urbanistic autonomic i assignar a les administracions publiques els instruments legals

adequats per a fer efectiu el compliment d'aquests deures per part de la propietat.

L'article 180 estableix que els propietaris d'edificis tenen I'obligacié de dotar els terrenys sobre els

guals s'ubiquen aquests amb els serveis urbanistics basics, en els termes seglients:

a) En sol urba, de dotar els terrenys sobre els quals s'erigeixen amb la condicié de solar.

b) En sol urbanitzable, de realitzar les actuacions necessaries per a dur a terme la transformacio
urbanistica dels terrenys fins que adquirisquen la condiciéd de solar i fins que es realitze la
urbanitzacié, hauran de dotar els terrenys amb els serveis urbanistics exigibles per a les
edificacions en sol no urbanitzable.

c) En sol no urbanitzable, comptar amb els serveis urbanistics en els termes establits en |'Gltim
paragraf de l'article 197 de la llei si es tracta de les edificacions aillades, o segons el que disposen
els articles 210 i seglients si es tracta d'edificacions que han d'incloure's en ambits subjectes a una
actuacioé de minimitzacio d'impactes.

A més aquestes actuacions han d'incorporar les mesures d'integracid paisatgistica necessaries per
a complir amb la legislacié urbanistica i de sol.

Finalment aquest article preveu que en els sols urbans o urbanitzables el compliment d'aquests

deures s'ha de financar amb contribucions especials o mitjancant altres mecanismes de

financament aprovats per I'Administracié actuant d'acord amb la legislacié que siga aplicable.

Els article 210 i segients regulen les actuacions en sol no urbanitzable per a la minimitzacio

d'impactes de nuclis residencials disseminats. En aquesta regulacié s'estableixen els requisits per a

la realitzacié d'aquestes actuacions de minimitzacié d'impactes, i es diferencia entre aquelles
poblacions que formen una agrupacié d'habitatges (3 o més habitatges per hectarees) i aquells
habitatges aillats (menys de tres habitatges per hectarea); d'aquesta manera se supleix un buit

respecte d'aquests ultims que tenia la LOTUP.
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La possibilitat de legalitzacio es limita a les construccions finalitzades abans de I'entrada en vigor
de la LOTUP, incloent-hi tant aquelles respecte de les quals ha caducat I'accié de restauracié de la
legalitat urbanistica com aquelles sobre les quals no ha caducat, excepcié feta d'aquelles sobre les

quals haja recaigut una sentencia de restauracié de la legalitat.

12. Situacid de terrenys semiconsolidats (articles 193 i 194)
La modificacié dels articles 193 i 194 té per objecte aclarir el regim dels terrenys en situacid
semiconsolidada que en la redaccio de la vigent llei era molt confusa. No es tracta de canviar el

régim d'aquest tipus de sol, siné d'aclarir-lo.

13. Sol no urbanitzable (articles 197, 200, 203 i 205)

Igual que en l'apartat anterior, els articles de la llei que es modifiquen en relacié amb el sol no
urbanitzable tenen per objecte millores de redaccié o aclariments, sense que siga la pretensio de
la modificaci6 alterar el regim d'aquest sol.

A més,

L'article 197 recupera la figura dels habitatges vinculats a I'explotacid agraria per suggeriment de

la conselleria competent en matéria d'agricultura.

L'article 201 defineix el que s'entén per arquitectura tradicional, als efectes de facilitar I'aplicacié

del regim que la llei estableix per a aquest tipus de construccions.

L'article 202 inclou l'excepcié de declaracio d'interés comunitari per a les instal-lacions d'energia

renovable destinada a I'autoconsum de I'activitat agraria.

L'article 203 eximeix de declaracio d'impacte ambiental prévia a I'atorgament de declaracions

d'interés comunitaris, aclarint que sera necessaria la obtenci6 amb motiu de [|'autoritzacié o

llicencia ambiental que corresponga per a I'exercici de I'activitat de conformitat amb la legislacié

d'avaluacié ambiental. S'elimina aixi una dificultat en la integracié del procediment urbanistic i
ambiental, sense que existisca una minoracié de les garanties ambientals exigibles.

L'article 204 aclareix forma de calcular el canon urbanistic de les declaracions d'interés comunitari.

14. Régim de les llicéncies (articles 213, 214, 216 i 221)
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Com en els precedents apartats 11 i 12, les modificacions dels_articles 213 i 214 tenen_per objecte

['aclariment del regim de llicéncies d'obres i de declaracié responsable, atés que existien algunes

obres que pareixien estar en ambdds regims i respecte de les quals no estava clar quin s'havia
d'aplicar. També s'esmena I'error respecte de la remissid a un article equivocat de la mateixa llei.

L'article 216 es modifica per a ampliar els suposits de llicencia d'obres i usos provisionals que

habitualment es donen en sol urba i urbanitzable per a determinats esdeveniments o periodes de
I'any i que no han de suposar greu incidéncia en territori pel caracter facilment reversible i per
I'escassa duracid de la vigéncia d'aquest tipus de llicencia. Ara s'amplia al sol no urbanitzable en
determinats suposits en que la realitat en fa necessaria la regulacié. Pensem en carpes de circs en
festes locals, en aparcaments en la periféria d'una localitat en vacances o en festes, etc.

Finalment I'article_221 estableix un aclariment respecte dels terminis per a |'atorgament de les

llicéncies, posant fi al buit legal que en aquest punt existia amb la legislacid vigent mitjancant una

clausula residual.

15. No caducitat de I'accié de restauracid de la legalitat urbanistica per I'Administracié (article
236, 237 i disposicié addicional quarta)

Amb anterioritat a la vigent llei, el termini de caducitat de I'accid per a la restauraci6 de la legalitat
urbanistica per I'Administracié era de quatre anys. La llei va ampliar aquest termini a 15 anys per a
evitar que si se superaven els quatre anys des de la construccié perduraren en el territori
edificacions realitzades al marge de la legalitat urbanistica i desincentivar, d'aquesta manera, la
comissid d'aquest tipus d'infraccions. En I'actualitat es considera que no ha de caducar l'accié de
I'Administracid per a perseguir aquestes infraccions els efectes negatius de les quals sobre el

territori i el medi ambient perduren mentres aquestes es mantenen en peu.

16. Régim de multes coercitives (article 241)

En aquest cas la modificacid de la llei té per objecte establir terminis concrets als efectes de dur a
terme les accions de restauracid de la legalitat urbanistica que corresponguen, tot per evitar la
dilacié sine die d'aquestes mesures. Aixi, s'estableix com a termini maxim per a imposar multes

coercitives o culminar el procediment d'execucié forcosa pels mitjans legals el de 3 anys des que
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es notifica I'ordre d'execucid, transcorregut el qual, I'Administracié haura de procedir a I'execucié

subsidiaria.

17. Correccions d'errors ortografics o gramaticals.

Articles 76.3, 106, 111.4, 121.4i 131 i preambul paragraf 5, que té una discordancga respecte a la

derogatoria.



