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CONSEJERÍA DE FOMENTO

DECRETO 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Regla -
mento de Urbanismo de Castilla y León.

I.– La Comunidad Autónoma de Castilla y León tiene at ri buida la
competencia exclusiva en materia de urbanismo, conforme a lo dispuesto
en el artículo 32.1.2.º del Estatuto de Autonomía aprobado por Ley Orgá-
nica 4/1983, de 25 de febrero, y modificado por Ley Orgánica 4/1999,de
8 de enero. En ejercicio de esta at ri bución fue pro mu l gada la Ley 5/1999, d e
8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León, con el objeto de regular ínte-
gramente la actividad urbanística en la Comunidad Autónoma. Como es
l ó gi c o , la Ley no agota por sí sola dicha reg u l a c i ó n , y por tanto ex i ge un ade-
cuado desarrollo reg l a m e n t a ri o , p ro p o rcional a la complejidad de las mat e-
rias relacionadas con la actividad urbanística.

Como medida prov i s i o n a l , la Disposición Final Pri m e ra de la Ley
5/1999 estableció que continuarían aplicándose en Castilla y León los art í-
culos de los Reglamentos de Planeamiento, Gestión y Disciplina de 1978
que re s u l t a ran compat i bles con lo dispuesto en la Ley, los cuales fueron iden-
t i ficados por el Decreto 223/1999, de 5 de agosto. Pe ro esa solución tra n s i-
t o ria no excusa la necesidad de un desarrollo reg l a m e n t a rio propio de la Ley
de Urbanismo: nu m e rosos artículos lo re claman ex p resamente a lo largo de
su tex t o , y su Disposición Final Te rc e ra implica un mandato a la Junta de
Castilla y León en tal sentido.

I I . – S u ficientemente justificada la conveniencia y oportunidad del
R eg l a m e n t o , su elab o ración se atiene a los cri t e rios que guiaron en su día la
redacción de la Ley de Urbanismo: c o d i ficación y simplificación norm at iva ,
a d aptación a las características de Castilla y León y a los va l o res sociales de
nu e s t ro tiempo, d e s a rrollo de los principios constitucionales de la política
económica y social. En tal sentido baste re c o rdar con la Exposición de Moti-
vos de la L ey 5/1999 que el propósito del urbanismo «ha de ser que el uso del
suelo se realice confo rme al interés ge n e ra l , con el objetivo de mejorar la cali-
dad de vida y la cohesión social de la pobl a c i ó n , en especial mediante su acce-
so a una vivienda digna y a las dotaciones urbanísticas adecuadas, y de fo rm a
c o m p at i ble con la protección del medio ambiente y del pat rimonio cultura l » .

También afectan al Reglamento las modificaciones de la Ley de Urba-
nismo introducidas por las recientes Leyes 10/2002, de 10 de julio, 2 1 / 2 0 0 2 ,
de 27 de diciembre y 13/2003, de 23 de diciembre, así como mu chas otra s
n o rmas euro p e a s , e s t atales y autonómicas en mat e ria de régimen jurídico,
p rocedimiento administrat ivo , o rdenación del terri t o ri o , ex p ro p i a c i ó n ,
v iv i e n d a , i n f ra e s t ru c t u ra s , e q u i p a m i e n t o s , medio ambiente, p at rimonio cul-
t u ra l , e t c. Especialmente importante resulta la legislación estatal sobre régi-
men y va l o raciones del suelo: la Ley 6/1998, de 13 de ab ri l , m o d i ficada por
L ey 1 0 / 2 0 0 3 , de 20 de mayo , y los artículos aún vigentes del Texto Refundi-
do ap robado por Real Decreto Legi s l at ivo 1/1992, de 26 de junio. Han de per-
v ivir incluso algunos artículos del Reglamento de Gestión Urbanística ap ro-
bado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, que por regular
competencias ex cl u s ivas del Estado son indisponibles para la Comu n i d a d
Au t ó n o m a .

Por lo demás, la siempre compleja relación entre Ley y Reglamento se
re s u e l ve a favor de un texto omnicompre n s ivo y sistemático que evita la
necesidad de consultar la Ley. El Reglamento nace así con voluntad de cons-
t i t u i rse en el texto norm at ivo de re fe rencia ge n e ral para el urbanismo en Cas-
tilla y León, sin más ex c epciones que las derivadas de la vigencia de las nor-

mas estatales citadas en el párra fo anteri o r. Éstas se enu m e ran de fo rm a
ex p resa en una Disposición Final para ev i t a r, en aras de la seg u ridad jurídi-
c a , que se invoque la perv ivencia de pre c eptos estatales supletori o s , los cua-
les por el contra rio deben entenderse enteramente desplazados por el Dere-
cho autonómico.

Con tales cri t e rios se dicta el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
L e ó n , e s t ru c t u rado en ocho títulos que se corresponden estrictamente con
sus homónimos del texto lega l , de los cuales constituyen directo desarro l l o .
En efe c t o , a fin de facilitar el conocimiento y el uso del nu evo Reg l a m e n t o ,
se ha optado por mantener la estru c t u ra ori ginal de la Ley 5/1999 sin más
a l t e raciones que las impre s c i n d i bles para acl a rar ciertas imprecisiones y
re s o l ver algunas dudas planteadas durante estos pri m e ros años de vige n c i a .

III.– El título preliminar establece como objeto del Reglamento el desa-
rrollo de la Ley de Urbanismo de Castilla y León, y por tanto la regulación de
la actividad urbanística en esta Comu n i d a d. Como ya hiciera la Ley, el Reg l a-
mento amplía el concepto de actividad urbanística con la enu m e ración de sus
a s p e c t o s , los cuales articulan en ambas normas sus títulos segundo a séptimo:
p l a n e a m i e n t o , ge s t i ó n , i n t e rvención en el uso del suelo, i n t e rvención en el
m e rcado del suelo, o rganización y coordinación administrat iva ,i n fo rm a c i ó n
p ú blica y participación social. Previamente en el título pri m e ro se regula el
r é gimen de la propiedad del suelo, evitándose de fo rma deliberada su incar-
dinación conceptual en la actividad urbanística, ya que si ésta es una compe-
tencia propiamente autonómica, los dere chos y deb e res de los pro p i e t a rios de
suelo deben at e n e rse a lo dispuesto en la legislación básica del Estado.

I V. – Como se ha dich o , el título pri m e ro desarrolla la regulación del régi-
men del suelo en el marco de la legislación básica del Estado, p ro c u ra n d o
a cl a rar la construcción legal por la que se delimita el contenido del dere ch o
de propiedad del suelo desde lo general a lo particular. Es decir, desde la
definición de sus más genéricas facultades (incluidos los efectos del silen-
cio administrativo y los supuestos indemnizatorios) y limitaciones (con-
cretadas en los deberes urbanísticos generales) que son aplicables en todo
el territorio,hasta el detalle del régimen de derechos y deberes de los pro-
pietarios en cada una de las tres clases de suelo y en las doce categorías
en las que éstas se dividen.

El primer capítulo regula los dere chos y deb e res ge n e rales de los pro-
p i e t a rios de suelo. A q u é l l o s , bajo la fórmula tradicional de libre disposición
sin más límites que los impuestos en la norm at iva , i n cluso en caso de silen-
cio administrat ivo; de especial interés es la adaptación de los supuestos
i n d e m n i z at o rios establecidos por la legislación estatal a la term i n o l ogía del
D e re cho urbanístico de Castilla y León y la at ri bución de re s p o n s ab i l i d a d e s
en la mat e ria. Por su part e, los deb e res evolucionan desde sus pre c e d e n t e s
h i s t ó ricos (los deb e res de uso y conservación y las normas de ap l i c a c i ó n
d i recta) incorp o rando otros nu evos (dotación de serv i c i o s , p revención de
ri e s gos) y acl a rando su a veces difícil relación con el planeamiento urbanís-
t i c o :c o n flicto que se re s u e l ve considerando al planeamiento como el instru-
mento adecuado para concretar los deb e res urbanísticos, evitándose así el
ri e s go de re clamaciones de nulidad sobre instrumentos ap robados con las
ga rantías establ e c i d a s .

El capítulo segundo desarrolla los cri t e rios para cl a s i ficar el suelo, a s í
como para ubicar cada terreno en la cat egoría adecuada. En primer lugar se
a cl a ra , c o n fo rme a la Ley 10/1998, que aunque la cl a s i ficación debe esta-
bl e c e rse por el planeamiento ge n e ra l , también pueden hacerlo los instru-
mentos de ordenación del terri t o rio habilitados para ello en dicha legi s l a c i ó n
e s p e c í fica. Comenzando por el suelo urbano, los cri t e rios de cl a s i fi c a c i ó n
clásicos (dotación de serv i c i o s , consolidación y previa urbanización) se
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agrupan en torno al requisito de inserción en un núcleo de población ex i s-
t e n t e, d e s c a rtando como argumentos la existencia o previsión de infra e s t ru c-
t u ras de carácter supra municipal o impropias de las zonas urbanas. A d e m á s
la distinción entre suelo urbano consolidado y no consolidado se vincula a
las decisiones del planeamiento, y se habilita la utilización en el consolida-
do de los instrumentos típicos del no consolidado: Estudios de Detalle o Pla-
nes Especiales para completar la ordenación detallada, ámbitos de ge s t i ó n
p a ra un mejor cumplimiento de los deb e res urbanísticos. Por su part e, e l
suelo urbanizable delimitado se dividirá en sectores con un plazo para esta-
blecer su ordenación detallada de acuerdo a las previsiones del planeamien-
to ge n e ra l , incumplido el cual los terrenos serán considerados como suelo
u r b a n i z able no delimitado. Y a su ve z , el suelo urbanizable no delimitado se
d ividirá en áreas para las que se definirán parámetros de ordenación. Por últi-
mo se insiste en la dife rencia entre el carácter residual del antiguo suelo no
u r b a n i z able y el carácter reglado del suelo rústico en la legislación de Casti-
lla y León: aquí el suelo rústico estará constituido por los terrenos que deb a n
ser justificadamente ex cluidos del proceso urbanizador; otra cosa es que el
R eglamento incl u ya un amplio listado de ra zones para hacerl o , y que señale
o cho cat egorías con distinto régimen para adap t a rse a las características del
t e rri t o ri o : desde la estricta protección nat u ra l , hasta el suelo rústico común,
c o m p at i ble con mu chas actividades humanas sin perjuicio de que se pro h i b a
su tra n s fo rmación urbanística. 

El capítulo terc e ro regula el régimen de cada una de las cat egorías de
suelo urbano y urbanizabl e. Respecto del suelo urbano consolidado se ab o r-
da la compatibilidad de la Ley 5/1999 con la regulación básica de los art í-
culos 13 y 14 de la Ley 6/1998 en cuanto al «deber de cesión» para reg u l a-
rizar las vías públicas existentes. Se trata de conciliar la norma autonómica,
que se ap oya en una práctica socialmente admitida y re clamada por la A d m i-
n i s t ración local, con el dere cho de los pro p i e t a rios al íntegro ap rove ch a-
miento de sus terre n o s , reconocido por la legislación del Estado. En este sen-
t i d o , lo importante no es cuánto suelo haya de ceders e, sino que corre s p o n d e
al pro p i e t a rio todo el ap rove chamiento resultante de aplicar a su parcela las
d e t e rminaciones del planeamiento. Es decir, que la edifi c abilidad asignada a
la parc e l a , ya sea mediante coeficiente nu m é rico o mediante parámetro s
vo l u m é t ri c o s , d ebe ap l i c a rse sobre la superficie bruta para determinar el
ap rove chamiento del pro p i e t a rio. Luego ceder el terreno ex t e rior a las aline-
aciones no le perjudica si sobre la parcela neta restante puede mat e rializar su
ap rove ch a m i e n t o , o si en caso contra rio el Ayuntamiento le compensa. Po r
o t ro lado, en suelo urbanizable se introducen distinciones según el tipo de
M u n i c i p i o , ya que si cuentan con Plan General el deber de urbanización
i n cl u ye la conexión del sector con los sistemas ge n e rales y su ampliación o
re f u e r zo en caso necesario; mientras que en Municipios con Normas Urba-
nísticas Municipales, la eventual inexistencia de sistemas ge n e rales se
re s u e l ve incl u yendo en este deber la conexión con las vías públicas y los ser-
vicios urbanos ex i s t e n t e s .

Siguiendo el orden de la Ley, el capítulo cuarto ab o rda el régimen del
suelo rústico, regulando los deb e res de los pro p i e t a rios (prevención de ri e s-
go s , p rotección de vías públicas y prohibición de parcelaciones y obras de
urbanización) y sus dere ch o s ,e n t re los que distingue el uso ord i n a rio de los
re c u rsos nat u ra l e s , y los usos ex c ep c i o n a l e s , que según la cat egoría de suelo
rústico se adscriben a alguno de los regímenes de autori z a c i ó n : usos perm i-
t i d o s , usos autori z ables y usos prohibidos; éste es precisamente el contenido
de los siguientes artículos del cap í t u l o , que establecen el régimen part i c u l a r
de cada una de las cat egorías. Pe ro sobre todo hay que insistir en que este
r é gimen reg l a m e n t a rio tiene carácter de mínimo, por lo que deben re s p e t a r-
se las mayo res limitaciones que en su caso impongan los instrumentos de
o rdenación del terri t o rio y de planeamiento urbanístico, así como la legi s l a-
ción sectori a l .

Por fi n , el último capítulo profundiza en la regulación de los Municipios
sin planeamiento pro p i o , aún muy nu m e rosos en Castilla y León. Aquí sólo
existe suelo urbano consolidado, donde la gestión urbanística ha de limitar-
se a las actuaciones aisladas, y suelo rústico, en principio siempre común,
s a l vo cuando la legislación sectorial o los instrumentos de ordenación del
t e rri t o rio establezcan regímenes de protección más estrictos. Pre c i s a m e n t e
c o rresponderá a estos últimos porm e n o rizar para los dife rentes ámbitos terri-
t o riales de Castilla y León las normas ge n e rales sobre condiciones de edifi-
cación que aquí se incl u ye n .

V. – El título segundo desarrolla el sistema de planeamiento urbanístico,
entendido como el conjunto de instrumentos para la ordenación del uso del
suelo y la regulación de las condiciones para su tra n s fo rmación o en su caso
c o n s e rvación. Se sitúa aquí una de las pocas alteraciones respecto del ord e n
s eguido en el texto lega l , ya que los «cri t e rios de ordenación urbanística» se
t rasladan con el correspondiente detalle a las secciones donde se regula cada

i n s t rumento. En cuanto al sistema en sí, se organiza en dos grandes conjun-
t o s : el planeamiento ge n e ral (Plan General de Ordenación Urbana y Norm a s
Urbanísticas Municipales) y el planeamiento de desarrollo (Estudios de
D e t a l l e, Planes Pa rciales y Planes Especiales). También se ab o rda la elección
del instrumento de planeamiento ge n e ral según el tipo de Municipio y las
actuaciones posibles frente a su inexistencia. Por último, el amplio marge n
de discrecionalidad que se otorga al planificador municipal se equilibra con
la potestad de la Junta de Castilla y León para señalar cri t e rios objetivos y
h o m ogéneos mediante normas e instrucciones técnicas urbanísticas, c o n
carácter re s p e c t ivamente dire c t riz y orientador del planeamiento.

El capítulo segundo acoge una regulación muy detallada del Plan Gene-
ral de Ordenación Urbana, fi g u ra pro t agonista de la actividad urbanística en
las ciudades de Castilla y León, y cuyas determinaciones se agrupan en tre s
secciones que se corresponden con sus objetivo s : la ordenación ge n e ral de
todo el término municipal (obl i gat o ri a ) , la ordenación detallada del suelo
urbano consolidado (también obl i gat o ri a ,p e ro con va rias modalidades posi-
bles) y la ordenación detallada del suelo urbano no consolidado y del suelo
u r b a n i z able (sólo para los sectores donde el Ayuntamiento considere oport u-
no ahorrar el ulterior planeamiento de desarrollo). Entre los aspectos más
re l evantes del desarrollo reg l a m e n t a rio cabe citar: que los sistemas ge n e ra-
les pueden incl u i rse en los sectores de suelo urbano no consolidado o suelo
u r b a n i z able de fo rma concreta (adscribiendo a cada sector un determ i n a d o
sistema ge n e ral) o bien de fo rma ge n é rica (adscribiendo a cada sector un
p o rcentaje del conjunto de los sistemas ge n e rales confo rme a la progra m a-
ción que prevea el Plan General); que en suelo urbano consolidado deb e n
s e ñ a l a rse «unidades urbanas» sobre las que pueda contro l a rse la ejecución
de las determinaciones del Plan, la adecuación de las dotaciones urbanísticas
y la influencia de las modifi c a c i o n e s , y que se pueden delimitar ámbitos de
planeamiento de desarrollo (para completar la ordenación detallada) y ámbi-
tos de gestión (las unidades de normalización); que a la ordenación ge n e ra l
reglada puede el Ayuntamiento incorp o rar otras determinaciones que estime
de importancia; que la ordenación detallada puede establ e c e rse para cada
p a rc e l a , o bien de fo rma conjunta para ámbitos de planeamiento asumido u
o t ras áreas homogéneas; que en suelo urbano no consolidado y en suelo
u r b a n i z able deben fi j a rse índices de va riedad urbana re l at ivos al uso, la tipo-
l ogía y la integración social, e n t re los cuales destaca la re s e rva de suelo para
la construcción de viviendas con protección públ i c a , o bl i gat o ria en suelo
u r b a n i z able; y que a los límites máximos de densidad se añade ahora una
densidad mínima, como ga rantía de sostenibilidad. 

En el capítulo terc e ro se desarrolla la regulación de las Normas Urba-
nísticas Municipales, fi g u ra concebida para la gran mayoría de los Munici-
pios de Castilla y León, y que por tanto se distancia de la más compleja reg u-
lación del Plan General. No obstante, la importancia que la Ley otorga a los
c o n c eptos de ordenación ge n e ral y ordenación detallada aconseja intro d u c i r
ex p resamente la distinción entre las determinaciones correspondientes a
cada nivel. Por cierto que uno de los frutos de la sistematización de conteni-
dos del planeamiento en torno a dichos conceptos se mu e s t ra en el cap í t u l o
s i g u i e n t e, el cuart o , re l at ivo al planeamiento de desarrollo (Estudios de Deta-
l l e, Planes Pa rciales y Planes Especiales), puesto que siendo su objeto pro-
pio la ordenación detallada de ámbitos concretos del terri t o ri o , su contenido
simplemente se remite a los artículos correspondientes de los capítulos ante-
ri o res. Ello sin perjuicio de que se introduzcan algunos matices para cada
clase y cat egoría de suelo: así se distinguen tres tipos de Estudios de Deta-
l l e : en suelo urbano consolidado y en suelo urbano no consolidado, con y sin
o rdenación detallada; tres tipos de Planes Pa rc i a l e s : en suelo urbanizabl e
delimitado con y sin ordenación detallada, y en suelo urbanizable no deli-
m i t a d o , donde la imprevisión del planeamiento ge n e ral justifica mayo re s
ex i gencias de contenido y procedimiento; y va rios tipos de Planes Especia-
l e s ,s egún su objeto concre t o , aunque en Castilla y León destacan los Planes
Especiales de Refo rma Interior y los Planes Especiales de Pro t e c c i ó n , c o n
especialidades para los que se ocupen de Bienes de Interés Cultura l .

El siguiente capítulo desarrolla todos los detalles del proceso de elab o ra-
ción y ap robación del planeamiento, i n t roduciendo modulaciones y reg l a s
p a rt i c u l a res para situaciones concre t a s , en gran medida fruto de la ex p e ri e n-
cia en la aplicación de la Ley 5/1999: s o b re el proceso de elab o ración (en
m at e ria de colab o ración administrat iva , c a rt ogra f í a , p u blicación de ava n c e s ,
i n fo rmes sectori a l e s . . . ) , s o b re el procedimiento de ap robación (en cuanto a
suspensión de licencias, evaluación de impacto ambiental, i n fo rmación públ i-
c a , m o d i ficaciones posteri o re s … ) , s o b re las competencias de la Comu n i d a d
Autónoma (el control ord i n a rio en la ap robación defi n i t iva y va rias fo rmas de
i n t e rvención ex t ra o rd i n a ri a : suspensión de vige n c i a ,s u b rogación en las com-
petencias mu n i c i p a l e s , d e l egación de competencias pro p i a s ) , s o b re los efe c-
tos del silencio administrat ivo ,s o b re los procedimientos de revisión y modi-
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ficación (tanto en cuanto a las dife rencias entre ellos como respecto de los
supuestos especiales de modificación) y sobre los actos posteri o res a la ap ro-
bación defi n i t iva. El último capítulo desarrolla los efectos de la ap ro b a c i ó n
del planeamiento urbanístico en cuanto a ejecutiv i d a d, vinculación y legi t i-
mación de ex p ro p i a c i o n e s , así como los regímenes especiales de los usos
d e cl a rados ex p resamente fuera de ordenación y de los demás usos discon-
fo rmes con el planeamiento.

VI.– El título terc e ro se ocupa de la gestión urbanística, d e s a rrollando en
el primer capítulo las disposiciones ge n e rales esbozadas en el texto lega l .
E n t re los sujetos que intervienen en la gestión se define la fi g u ra del urbani-
zador y se regulan las entidades urbanísticas colab o ra d o ras (mientras man-
c o mu n i d a d e s , c o n s o rc i o s , ge rencias y sociedades mercantiles se remiten al
título sex t o , pues sus fines no se limitan a la gestión). Los gastos de urbani-
zación se at ri bu yen a los pro p i e t a rios del suelo con dos ex c ep c i o n e s : que el
Ayuntamiento no debe sufragar los gastos correspondientes a los terre n o s
que obtenga por cesión, y los supuestos especiales para la at ri bución de los
gastos relacionados con los servicios urbanos. Como instrumentos para el
p ago de la urbanización, se regulan el canon (para anticiparl o ) , la ga ra n t í a
( p a ra aseg u ra rl o ) , las contri buciones especiales y el pago en terre n o s , a s í
como las medidas frente al impago. Por último se detallan reglas para la
re c epción y conservación de la urbanización, y para el ejercicio de los dere-
chos de realojo y re t o rno. Nótese que se limita la posibilidad, de práctica
s i e m p re deficiente y a menudo confl i c t iva , de que el Ayuntamiento sea sus-
tituido por la iniciat iva privada en la obl i gación de mantener la urbanización,
más allá del lógico plazo de ga ra n t í a .

El segundo cap í t u l o , s o b re actuaciones aisladas, a c oge el mayor esfuer-
zo reg l a m e n t a rio en mat e ria de gestión. Según su modo de gestión y la cl a s e
de suelo afectada se distinguen las actuaciones de urbanización y las actua-
ciones de norm a l i z a c i ó n ,p ropias del suelo urbano consolidado y de ge s t i ó n
p ú blica o priva d a , de las actuaciones de gestión pública que pueden ejecu-
t a rse en cualquier clase de suelo: o b ras públicas ord i n a ri a s , ex p ropiación y
ocupación directa. Las actuaciones de urbanización sirven para completar la
urbanización del suelo urbano consolidado, p e ro también de las parc e l a s
urbanas en los Municipios sin planeamiento; además pueden ejecutarse no
sólo por iniciat iva del pro p i e t a rio (al que se impondrían las necesarias con-
diciones en la licencia) sino también por iniciat iva públ i c a , asumiendo el
Ayuntamiento la condición de urbanizador y ejecutando la actuación como
o b ra pública ord i n a ri a , fi n a n c i able mediante un canon de urbanización. Las
actuaciones de normalización persiguen adaptar la confi g u ración física de
las parcelas incluidas en una «unidad de normalización» utilizando como
i n s t rumento un «Proyecto de Normalización». Otra posibilidad es combinar
ambas modalidades, cuando conve n ga tanto completar la urbanización como
n o rmalizar los límites de las fincas. Y en cuanto a las actuaciones de ge s t i ó n
p ú bl i c a , tienen interés las reglas sobre ex p ro p i a c i ó n ,c o m p l e m e n t a rias de la
l egislación del Estado, y los plazos máximos para su desarro l l o .

Con toda la importancia que el Reglamento otorga a las actuaciones ais-
l a d a s , en sintonía con la realidad social de Castilla y León, las actuaciones
i n t egradas ocupan un espacio mu cho mayo r, c o n fo rme a la tra d i c i o n a l m e n-
te prolija regulación de la rep a rcelación en nu e s t ro Dere cho Urbanístico.
Como notas ge n e rales destacan la re l evancia del urbanizador, c u yas obl i ga-
ciones se deslindan nítidamente, y del Proyecto de A c t u a c i ó n , c o n c eb i d o
como único instrumento de gestión en la práctica ord i n a ria y cuyo contenido
se detalla ex h a u s t iva m e n t e, s o b re todo en cuanto a las determinaciones sobre
rep a rcelación. No obstante, se abunda en la posibilidad de que el Proyecto no
agote las determinaciones sobre rep a rcelación (en tal caso debe ap ro b a rs e
más tarde un Proyecto de Rep a rcelación) o urbanización (es preciso entonces
un posterior Proyecto de Urbanización). Y sobre los ámbitos de actuación
i n t egra d a , es decir, las unidades de actuación que se delimitan en el planea-
m i e n t o , se ab o rdan pro blemas como los sistemas ge n e rales incl u i d o s , las fi n-
cas en pro i n d iviso o los bienes de dominio público afe c t a d o s .

La gestión de las actuaciones integradas varía según el sistema de actua-
ción elegido. Y a su ve z , los sistemas de actuación se distinguen según quién
está habilitado para asumir la condición de urbanizador: en el sistema de
c o n c i e rt o , el pro p i e t a rio único o el conjunto de los pro p i e t a rios de la unidad;
en el sistema de compensación, los pro p i e t a rios mayo ri t a rios; en coopera-
c i ó n , el Ayuntamiento (los pro p i e t a rios ap o rtan los terre n o s , financian la
actuación y pueden ejecutarla por delegación municipal); en el sistema de
c o n c u rre n c i a , una persona física o jurídica seleccionada mediante concurs o
por el Ay u n t a m i e n t o , que será re t ri buida por los pro p i e t a rios en efe c t ivo o en
t e rrenos urbanizados; y en la ex p ro p i a c i ó n , una A d m i n i s t ración pública. Esta
distinta condición del urbanizador es la que justifica las dife rencias entre sis-
temas en cuanto a fo rmulación de pro p u e s t a s , contenido y ap robación del
P royecto de Actuación y ejecución de la actuación, sólo signifi c at ivas en el
sistema de concurrencia. Pe ro más allá de las dife re n c i a s , se insiste en la uni-

dad del procedimiento de gestión integra d a : en todo caso, la ap robación del
planeamiento que establezca la ordenación detallada de la unidad de actua-
ción habilita la presentación de iniciat ivas para la elección del sistema y del
u r b a n i z a d o r, en fo rma de Proyecto de Actuación. La ap robación del Proye c-
to produce como efecto la elección del sistema y otorga la condición de urba-
nizador a quién se pro p o n ga en el mismo. Otra cosa son los import a n t e s
« e fectos part i c u l a res de la rep a rc e l a c i ó n » , que sólo se producen si el Pro-
yecto de Actuación contiene las determinaciones completas sobre rep a rc e l a-
c i ó n , y que en caso contra rio se derivan de la ulterior ap robación del Pro-
yecto de Rep a rc e l a c i ó n :t ransmisión al Municipio de los terrenos de cesión,
s u b rogación de las fincas de ori gen por las parcelas resultantes y afección de
las parcelas adjudicadas al pago de los gastos de urbanización.

VII.– Los cuat ro últimos títulos del Reglamento desarrollan las pre s-
c ripciones legales re l at ivas a las restantes fo rmas de intervención adminis-
t rat iva en la actividad urbanística. Entre las mismas resultan de part i c u l a r
i m p o rtancia por su tradición en nu e s t ro sistema urbanístico las reguladas en
el título cuart o , s o b re intervención en el uso del suelo, y que se corre s p o n-
den con el antiguo Reglamento de Disciplina. En efe c t o , la disciplina urba-
nística se ha entendido en el Dere cho en un sentido amplio, c o m p re n s ivo
tanto de las técnicas de intervención administrat iva sobre los actos de uso del
suelo como de los mecanismos de protección de la lega l i d a d, p e rs p e c t iva tra-
dicional que sigue en su estru c t u ra y contenido este título. 

Por lo tanto, el pri m e ro de los capítulos de este título cuarto trata del más
conocido de los instrumentos de intervención administrat iva en el uso del
s u e l o , la licencia urbanística, que por su uso ge n e ralizado y constante por la
A d m i n i s t ración municipal se hace acreedor de un tratamiento singular. Tra s
d e finir su concepto y relacionar los actos sujetos y exe n t o s , se desarrolla deta-
lladamente el procedimiento ord i n a rio para su otorgamiento y las especiali-
dades resultado de la pluralidad de supuestos en la que se despliega este
instrumento genuinamente municipal: licencia provisional, licencia par-
cial, concurrencia con licencia ambiental o con autorización de uso en
suelo rústico, supuestos de interés ge n e ral. También se determinan los
supuestos para los que los Ayuntamientos pueden establecer un procedi-
miento abreviado:obras menores y licencias de primera ocupación… Por
último, merecen un tratamiento aún más específico las parcelaciones, ya
que su trascendencia suele quedar enmascarada por su poco ap a re n t e
materialización en obras concretas. 

El siguiente capítulo relaciona los deb e res urbanísticos establecidos en el
título pri m e ro con va rias técnicas de interve n c i ó n ,e n t re ellas las bien conoci-
das de las órdenes de ejecución y la decl a ración de ru i n a , p e ro también una
nu eva modalidad de intervención administrat iva de carácter preve n t ivo ,v i n c u-
lada al mecanismo de las órdenes de ejecución, p e ro que pretende evitar la
necesidad de dictarl a s , al obl i gar a los pro p i e t a rios a someter sus edificios a
una inspección técnica periódica para ve ri ficar su mantenimiento. Por su part e,
la venta fo r zosa es una técnica más ligada a la acción de fomento que a la de
p o l i c í a , pues no opera de fo rma automática sino que es preciso que el Ay u n t a-
miento ap recie el incumplimiento de los plazos para cumplir deb e res urbanís-
t i c o s , y sólo tras la inclusión de los bienes en el correspondiente Regi s t ro
municipal se ab re el procedimiento propiamente dicho. 

El capítulo terc e ro de este título se dedica a la protección de la lega l i d a d,
ex p resión que es empleada en un sentido amplio, c o m p re s ivo de la inspec-
c i ó n , las medidas preve n t ivas y de reacción frente a las infra c c i o n e s , l a s
medidas de re s t a u ración de la legalidad y la sanción de las infracciones. Pri n-
cipios importantes son aquí la reposición de los bienes afectados a su estado
a n t e rior si no es posible la lega l i z a c i ó n , y la necesidad de colab o ración admi-
n i s t rat iva para re forzar la eficacia del control. Entre otras medidas se incl u-
yen previsiones para la colab o ración con el Regi s t ro de la Propiedad y los
C o l egios pro fe s i o n a l e s , así como la potestad para acudir a la ex p ro p i a c i ó n
como medida sancionadora. También se regulan las posibilidades de actua-
ción de la Diputación Provincial y de la A d m i n i s t ración de la Comu n i d a d
Autónoma ante la eventual inactividad del Ay u n t a m i e n t o , c o n j u gando las
p re s c ripciones de la Ley con la autonomía municipal reconocida en nu e s t ro
o rdenamiento jurídico.

En un título indep e n d i e n t e, el quinto, se desarrollan los instrumentos a
disposición de las A d m i n i s t raciones públicas para intervenir en el merc a d o
i n m o b i l i a rio y contri buir a su necesaria reg u l a c i ó n , relacionada con el pre c i o
de la vivienda y con la provisión de suelo para actividades pro d u c t ivas. Pri-
m e ro , los pat rimonios públicos de suelo, respecto de los cuales se detallan
los bienes que los integran en la nu eva concepción dada por la Ley 13/2003,
de 23 de diciembre, así como sus destinos posibles y sus mecanismos de ge s-
tión y transmisión. En capítulo ap a rte se regulan otros instrumentos de inter-
vención en el mercado de suelo: e j e rcicio de los dere chos de tanteo y re t ra c-
t o , cesión del dere cho de superficie y elab o ración de Programas Municipales
de Suelo.
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En el sexto título se regulan los órganos especiales que pueden ge s t i o n a r
competencias urbanísticas (mancomu n i d a d e s , c o n s o rcios y ge rencias) así
como las sociedades mercantiles con finalidad urbanística, y los mecanismos
de coordinación administrat iva de carácter orgánico (Consejo de Urbanismo
y Ordenación del Te rri t o rio y Comisiones Te rri t o riales de Urbanismo y de
Va l o ración) e instru m e n t a l : las normas sobre delegación de competencias e
i n fo rmación re c í p roca. Por fi n , el título séptimo y último regula instru m e n-
tos para facilitar la participación social y la info rmación urbanística, d e s a-
rrollando normas ap l i c ables a los procedimientos de info rmación pública y
audiencia a los pro p i e t a ri o s , i n cluida la posibilidad de pro m ove rlos por ini-
c i at iva priva d a , así como para la consulta urbanística en los niveles mu n i c i-
p a l ,p rovincial y regi o n a l , y para celeb rar convenios urbanísticos entre A d m i-
n i s t ración y part i c u l a res. 

Por lo demás, se incl u ye como Disposición Adicional un amplio listado
de conceptos de técnica urbanística, y se concreta el régimen tra n s i t o rio pre-
visto en la Ley 5/1999 con reglas para la adaptación del planeamiento al
nu evo marco norm at ivo y para su aplicación hasta entonces. Se siguen aquí
los cri t e rios defendidos por la Junta de Castilla y León durante estos pri m e-
ros años de vigencia de la Ley de Urbanismo: aplicación progre s iva de la
nu eva norm a , favo reciendo la continuidad de los procesos y pro c e d i m i e n t o s
en curso y el mantenimiento de las determinaciones del planeamiento vige n-
te; adaptación a la realidad social de Castilla y León, vinculando la sistemá-
tica de la Ley y las argumentaciones de su exposición de motivos con el
o rden lógico del proceso urbanístico y la realidad de la práctica pro fe s i o n a l
y administrat iva; y continuidad y congruencia con la norm at iva urbanística
h i s t ó ri c a , i n t e rp retando cada pre c epto confl i c t ivo o ambiguo tal como se
hacía respecto de sus precedentes de la legislación del Estado, y siempre en
línea con la juri s p rudencia relacionada y con la doctrina más re c i e n t e. Po r
ú l t i m o , las disposiciones derogat o ria y finales persiguen acl a rar el marc o
n o rm at ivo ap l i c able en Castilla y León a partir de la entrada en vigor del
R eg l a m e n t o , y en particular su relación con la legislación estatal y con la
n o rm at iva de ordenación del terri t o ri o .

Vista la Disposición Final Te rc e ra de la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , d e
Urbanismo de Castilla y León, que autoriza a la Junta de Castilla y León para
dictar cuantas disposiciones sean necesarias para el desarrollo y ap l i c a c i ó n
de la citada Ley,

En su virt u d, la Junta de Castilla y León, a propuesta del Consejero de
Fo m e n t o , de acuerdo con el Consejo de Estado y previa deliberación del
Consejo de Gobierno en su reunión del día 29 de enero de 2004

D I S P O N E :

A rtículo Único.– Se ap ru eba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
L e ó n , p a ra el desarrollo y aplicación de la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , d e
Urbanismo de Castilla y León, c u yo texto se inserta a continu a c i ó n .

DISPOSICIÓN A D I C I O NAL ÚNICA

C o n c ep t o s

A los efectos de la norm at iva urbanística, se entiende por:

a ) N ú cleo de pobl a c i ó n : agrupación de construcciones bien identifi c abl e
e individualizada en el terri t o ri o , que se cara c t e rizan por su prox i m i-
dad entre sí, por la consolidación de una malla urbana y por necesitar
el mantenimiento adecuado de dotaciones urbanísticas comu n e s .

b) Parcela: superficie de terrenos legalmente conformada o dividida,
que puede ser soporte de aprovechamiento en las condiciones pr e-
vistas en la normativa urbanística. En relación con este concepto,
se entiende por:

1.º– S u p e r ficie bru t a : la superficie ori ginal de la parcela confo rme a
los datos que consten en el Regi s t ro de la Propiedad y en el
C at a s t ro y los que resulten de su medición re a l .

2.º– S u p e r ficie neta: la superficie de la parcela que no esté re s e rva d a
p a ra la ubicación de dotaciones urbanísticas públ i c a s .

3.º– A l i n e a c i ó n : línea que sep a ra los terrenos de uso y dominio
p ú blico destinados a vías públicas de las parcelas destinadas a
o t ros usos.

4.º– Pa rcela mínima: s u p e r ficie mínima que debe tener una parc e l a
p a ra que se puedan autorizar sobre ella los usos permitidos por
el planeamiento urbanístico.

5.º– Fincas de ori ge n : en la gestión urbanística, las fincas ex i s t e n t e s
que sus pro p i e t a rios ap o rtan para desarrollar una actuación urba-
nística aislada o integra d a .

6.º– Pa rcelas re s u l t a n t e s : en la gestión urbanística, las nu evas parc e-
las que se fo rman tras desarrollar una actuación aislada o inte-
gra d a .

7.º– Pa rc e l a c i ó n :d ivisión simultánea o sucesiva de terrenos en dos o
más nu evas parcelas indep e n d i e n t e s , o cuotas indivisas de los
m i s m o s .

8.º– Pa rcelación urbanística: d ivisión simultánea o sucesiva de terre-
nos en dos o más nu evas parcelas indep e n d i e n t e s , o cuotas indi-
visas de los mismos, con el fin manifiesto o implícito de urbani-
z a rlos o edifi c a rlos total o parcialmente; se entiende que ex i s t e
d i cho fin cuando las parcelas resultantes presentan dimensiones,
c e rra m i e n t o s , accesos u otras características similares a las pro-
pias de las parcelas urbanas.

c ) Uso del suelo: cualquier tipo de utilización humana de un terre n o ,
i n cluido el subsuelo y el vuelo que le corre s p o n d a n , y en particular su
urbanización y edificación. En relación con este concep t o , se entien-
de por:

1.º– Uso pre d o m i n a n t e : el uso característico de un ámbito, de tal
fo rma que sea mayo ri t a rio respecto del ap rove chamiento total
del mismo.

2.º– Uso compat i bl e : todo uso respecto del cual resulta admisible su
c o existencia con el uso predominante del ámbito de que se trat e.

3.º– Uso pro h i b i d o : todo uso incompat i ble con el uso pre d o m i n a n t e
del ámbito de que se trate; en suelo rústico, todo uso incompat i-
ble con su régimen de protección. 

4.º– Uso prov i s i o n a l : uso para el que se prevea un plazo de ejerc i c i o
c o n c reto y limitado, sin que resulten re l evantes las cara c t e r í s t i-
cas constru c t iva s .

5.º– Acto de uso del suelo: la ejecución, m o d i ficación o eliminación
de constru c c i o n e s , i n s t a l a c i o n e s , a c t ividades u otros usos que
a fecten al suelo, al vuelo o al subsuelo. 

6.º– Intensidad de uso del suelo o edifi c ab i l i d a d : cantidad de metro s
c u a d rados de techo edifi c abl e s , que asigna o permite el planea-
miento sobre un ámbito determ i n a d o .

7.º– Ap rove chamiento o ap rove chamiento lucrat ivo : cantidad de
m e t ros cuadrados de techo edifi c ables destinados al uso priva d o ,
que asigna o permite el planeamiento urbanístico sobre un ámbi-
to determ i n a d o ,i n cl u yendo todo uso no dotacional así como las
dotaciones urbanísticas priva d a s , y ex cl u yendo las dotaciones
urbanísticas públ i c a s .

d) D e t e rm i n a c i o n e s : cada una de las dife rentes norm a s ,c ri t e rios y ori e n-
t a c i o n e s , tanto de carácter escrito como gr á fi c o , que se contienen en
los instrumentos de ordenación del terri t o ri o , planeamiento y ge s t i ó n
urbanística. Entre las determinaciones se distinguen:

1.º– O rdenación ge n e ra l : conjunto de las determinaciones del plane-
amiento ge n e ral que por su especial re l evancia confi g u ran el
modelo terri t o rial del término municipal. Los parámetros de
o rdenación ge n e ral son las determinaciones de ordenación ge n e-
ral que cara c t e rizan un sector de suelo urbano no consolidado o
suelo urbanizabl e.

2.º– O rdenación detallada: conjunto de las determinaciones del pla-
neamiento urbanístico que no fo rman parte de la ord e n a c i ó n
ge n e ra l .

e) S e c t o r : ámbito de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizabl e
que se utiliza como re fe rencia para establecer las determinaciones de
o rdenación detallada.

f) Dotaciones urbanísticas: conjunto de los sistemas y elementos que se
c a ra c t e rizan por estar destinados al servicio de la pobl a c i ó n , que com-
p renden vías públ i c a s , s e rvicios urbanos, espacios libres públicos y
equipamientos. En relación con este concep t o , se entiende por:

1.º– Vías públ i c a s : sistema de espacios e instalaciones asociadas,
delimitados y definidos por sus alineaciones y ra s a n t e s , y desti-
nados a la estancia, re l a c i ó n , desplazamiento y tra n s p o rte de la
p o blación así como al tra n s p o rte de merc a n c í a s , i n cluidas las
plazas de ap a rcamiento ord i n a rias y las superficies cubiertas con
vegetación complementarias del viario. Son de uso y dominio
p ú blico en todo caso y a efectos de los deb e res de cesión y urba-
nización tienen siempre carácter de dotaciones urbanísticas
p ú bl i c a s .
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2.º– S e rvicios urbanos: sistema de re d e s , instalaciones y espacios
a s o c i a d o s , destinados a la prestación de servicios de cap t a c i ó n ,
a l m a c e n a m i e n t o ,t ratamiento y distri bución de ag u a ,s a n e a m i e n-
t o , d ep u ración y reutilización de aguas re s i d u a l e s , re c ogi d a ,
d epósito y tratamiento de re s i d u o s , s u m i n i s t ro de ga s , e n e rg í a
e l é c t ri c a , t e l e c o municaciones y demás servicios esenciales o de
interés ge n e ral. Pueden ser de titularidad pública o privada. A
e fectos de los deb e res de cesión y urbanización, sólo los serv i-
cios esenciales o de interés ge n e ral tienen siempre carácter de
dotaciones urbanísticas públ i c a s .

3.º– Espacios libres públ i c o s : sistema de espacios e instalaciones
a s o c i a d a s , destinados a parq u e s , j a rd i n e s , á reas de ocio, ex p a n-
sión y re c reo de la pobl a c i ó n ,á reas re s e rvadas para juego infa n-
t i l , zonas dep o rt ivas ab i e rtas de uso no privat ivo y otras áreas de
l i b re acceso no vinculadas al tra n s p o rte ni complementarias de
las vías públicas o de los equipamientos. Son de uso y dominio
p ú blico en todo caso y a efectos de los deb e res de cesión y urba-
nización tienen siempre carácter de dotaciones urbanísticas
p ú blicas. 

4.º– Zonas ve rd e s :d e n t ro de los espacios libres públ i c o s , las super-
ficies específicamente destinadas a la plantación de especies
vegetales.

5.º– E q u i p a m i e n t o s : sistema de constru c c i o n e s , instalaciones y espa-
cios asociados que se destinen a la prestación de servicios bási-
cos a la comu n i d a d, de carácter educat ivo , c u l t u ra l , s a n i t a ri o ,
a s i s t e n c i a l , re l i gi o s o , c o m e rc i a l , d ep o rt ivo , a d m i n i s t rat ivo , d e
o c i o , de tra n s p o rt e, de seg u ridad y otros análogo s , i n cluidas las
plazas de ap a rcamiento anejas y las superficies cubiertas con
vegetación complementarias de los equipamientos. Pueden ser
de titularidad pública o privada. A efectos de los deb e res de
cesión y urbanización, sólo los de titularidad pública tienen
carácter de dotaciones urbanísticas públ i c a s .

6.º– Sistemas ge n e ra l e s : conjunto de las dotaciones urbanísticas
p ú blicas que puedan considera rse al servicio de toda la pobl a-
ción del término mu n i c i p a l .

7 . º – Sistemas locales: conjunto de las dotaciones urbanísticas que no
t e n gan carácter de sistema ge n e ra l , tanto públicas como priva d a s .

g ) U r b a n i z a c i ó n : conjunto de las vías públ i c a s ,s e rvicios urbanos y espa-
cios libres públicos previstos en el instrumento de planeamiento urba-
nístico que establezca la ordenación detallada de los terrenos afe c t a-
dos por una actuación urbanística. 

h ) G rado de pro t e c c i ó n : cada uno de los niveles de protección que pue-
den establecer los instrumentos de planeamiento urbanístico re s p e c t o
de los inmu ebles que cat a l oguen. Los grados de protección básicos
son los siguientes:

1.º– P rotección integra l : grado de protección que afecta a todo el
i n mu ebl e, p re s e rvando por tanto todas sus cara c t e r í s t i c a s , s u
fo rma de ocupación del espacio y los demás ra s gos que contri-
bu yen a singulari z a rlo como elemento integrante del pat ri m o n i o
c o n s t ruido. 

2.º– P rotección estru c t u ra l : grado de protección que afecta a la iden-
tidad del inmu eble y a los elementos básicos que definen su
fo rma de art i c u l a c i ó n , uso y ocupación del espacio. 

3.º– P rotección ambiental: grado de protección que afe c t a , no tanto
al inmu eble en sí mismo sino a su re c u e rdo histórico como inte-
grante del pat rimonio cultural colectivo .

i ) Ti p o l ogía edifi c at o ri a : los dive rsos modos de disponer la edifi c a c i ó n
en relación con la parcela y con el uso.

j ) Viv i e n d a : alojamiento de carácter permanente destinado a sat i s fa c e r
de manera habitual las necesidades vitales de habitación de una o
va rias personas. En relación con este concep t o , se entiende por:

1.º– Vivienda con protección públ i c a : v ivienda acogida a cualquiera
de los regímenes de protección establecidos por las A d m i n i s t ra-
ciones públ i c a s .

2.º– Vivienda colectiva :e d i ficio de uso mayo ri t a riamente re s i d e n c i a l
que dispone de acceso y servicios comunes para más de dos
v iv i e n d a s .

3.º– Vivienda unifa m i l i a r : e d i ficio de uso mayo ri t a riamente re s i d e n-
cial que no dispone de acceso y servicios comunes para más de
dos viv i e n d a s .

DISPOSICIÓN T R A N S I TORIA PRIMERA

A d aptación a la norm at iva urbanística

1.– Los Municipios con población igual o superior a 5.000 habitantes e
i n fe rior a 20.000, que a la entrada en vigor de este Reglamento cuenten con
i n s t rumento de planeamiento ge n e ral no adaptado a la Ley 5/1999, de 8 de
ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León, d eben adap t a rlo a lo dispuesto en
d i cha Ley y en este Reglamento antes de tres años desde la entrada en vigo r
del Reg l a m e n t o , mediante su revisión o modifi c a c i ó n .

2 . – Los Municipios que a la entrada en vigor de este Reglamento ya
cuenten con un Plan General de Ordenación Urbana o con unas Norm a s
Urbanísticas Municipales adaptados a Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urba-
nismo de Castilla y León, d eben adaptar dicho instrumento a lo dispuesto en
este Reg l a m e n t o :

a ) Los Municipios con población igual o superior a 5.000 hab i t a n t e s :
antes de dos años desde la entrada en vigor del Reg l a m e n t o ,m e d i a n-
te su revisión o modificación. 

b ) Los Municipios con población infe rior a 5.000 hab i t a n t e s : c u a n d o
p rocedan a su revisión. 

3 . – Finalizados los plazos señalados en la Disposición Tra n s i t o ria Pri-
m e ra de la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León y en
los ap a rtados anteri o re s , y en tanto no culmine la adaptación del instru m e n-
to de planeamiento ge n e ra l :

a ) No podrá ser ap robada defi n i t ivamente ninguna modificación de
d i cho instru m e n t o .

b ) Los Planes Pa rciales que desarrollen sectores con uso pre d o m i n a n t e
residencial deberán incluir una re s e rva mínima del 30 por ciento del
ap rove chamiento con destino a la construcción de viviendas con pro-
tección públ i c a .

4.– Tra n s c u rridos dos años desde la finalización de los plazos citados en
el ap a rtado anteri o r, no podrá ser ap robado defi n i t ivamente ningún instru-
mento de planeamiento de desarrollo hasta que no culmine la adaptación del
i n s t rumento de planeamiento ge n e ra l .

5 . – Los Municipios con población igual o superior a 1.000 hab i t a n t e s
que a la entrada en vigor de este Reglamento no cuenten con instrumento de
planeamiento ge n e ral vige n t e, d eben elab o rar y tramitar un Plan General de
O rdenación Urbana o unas Normas Urbanísticas Municipales antes de dos
años desde la entrada en vigor del Reglamento. Tra n s c u rrido dicho plazo ,e l
o t o rgamiento de todas las licencias urbanísticas deberá someterse al pro c e-
dimiento para la autorización de usos ex c epcionales en suelo rústico.

DISPOSICIÓN T R A N S I TORIA SEGUNDA

N o rmas Provinciales y Planes de Conjunto

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal con Ámbito Pro-
vincial y los Planes de Conjunto ap robados antes de la entrada en vigor de
la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León, c o n t i nu a r á n
en vigor hasta que se ap ru eben Dire c t rices de Ordenación de ámbito subre-
gional sobre su ámbito de ap l i c a c i ó n , o bien instrumentos de planeamiento
ge n e ral para los Municipios afe c t a d o s , con las siguientes part i c u l a ri d a d e s :

a ) Tienen la consideración de instrumentos de ordenación del terri t o ri o
y de instrumentos de planeamiento urbanístico, a todos los efe c t o s
p revistos en este Reg l a m e n t o , en especial en cuanto al régimen ap l i-
c able a los Municipios sin planeamiento mu n i c i p a l .

b ) Pueden ser modificados según el procedimiento previsto en la legi s-
lación de ordenación del terri t o rio para modificar las Dire c t rices de
O rdenación de ámbito subregi o n a l , si bien el trámite de eva l u a c i ó n
e s t rat é gica previa no es ex i gi ble cuando el órgano ambiental compe-
tente entienda que la modificación no tiene rep e rcusiones sobre el
medio ambiente.

c ) Cuando proceda su revisión o deroga c i ó n , d eben ser sustituidos por
D i re c t rices de Ordenación de ámbito subregional o bien por instru-
mentos de planeamiento ge n e ral para cada Municipio, o mediante
cualquier combinación de dichos procedimientos. La sustitución
puede afectar sólo a una parte de su ámbito, en cuyo caso continu a-
rán vigentes sobre el re s t o .

DISPOSICIÓN T R A N S I TORIA T E R C E R A

Planes ge n e rales de Ordenación Urbana

En los Municipios con Plan General de Ordenación Urbana aún no adap-
tado a la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León, el régi-
men urbanístico ap l i c able es el establecido en la citada Ley y en este Reg l a-
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mento para los Municipios con Plan General de Ordenación Urbana, con las
siguientes part i c u l a ri d a d e s :

a) En el suelo urbano no incluido en unidades de actuación, unidades de
ejecución o ámbitos equiva l e n t e s , se aplica el régimen previsto para
el suelo urbano consolidado en los artículos 40 y 41, con las siguien-
tes salve d a d e s :

1.ª– En los Municipios donde el Plan General determine el ap rove-
chamiento correspondiente a los pro p i e t a rios aplicando un coe-
ficiente de ap rove chamiento tipo para cada área de rep a rt o ,
cuando el ap rove chamiento correspondiente a los pro p i e t a ri o s
sea infe rior al permitido sobre sus parc e l a s , el exceso corre s-
ponde al Ay u n t a m i e n t o , y cuando sea superi o r, los pro p i e t a ri o s
d eben ser compensados en efe c t ivo o bien con terrenos o ap ro-
ve chamiento de valor equiva l e n t e.

2.ª– En los Municipios donde el Plan General determine el ap rove-
chamiento correspondiente a los pro p i e t a rios aplicando coefi-
cientes de ap rove chamiento normal y máximo, los pro p i e t a ri o s
pueden mat e rializar el ap rove chamiento normal de dos o más
p a rcelas sobre una de ellas, con los índices de corrección por
cambio de zona y uso que pro c e d a n , hasta el límite determ i n a d o
por el coeficiente de ap rove chamiento máximo. En tal caso, l o s
p ro p i e t a rios deben ceder las parcelas restantes al Municipio para
su incorp o ración al Pat rimonio Municipal de Suelo.

3.ª– En los demás Municipios, el ap rove chamiento corre s p o n d i e n t e
a los pro p i e t a rios de terrenos re s e rvados para dotaciones urba-
nísticas públicas equivale a la media ponderada de los ap rove-
chamientos correspondientes a los pro p i e t a rios de los terre n o s
s e rvidos por cada dotación, calculada confo rme a la legi s l a c i ó n
del Estado.

b ) En el suelo urbano incluido en unidades de actuación, unidades de
ejecución o ámbitos equiva l e n t e s , se aplica el régimen previsto para
el suelo urbano no consolidado en los artículos 42 y 43, con las
siguientes salve d a d e s :

1.ª– En los Municipios citados en la salvedad 1.ª de la letra anteri o r,
las re fe rencias al ap rove chamiento medio del sector se entienden
h e chas al ap rove chamiento tipo del área de rep a rt o .

2 .ª– En los Municipios citados en la salvedad 2.ª de la letra anteri o r,
los pro p i e t a rios pueden mat e rializar el ap rove chamiento norm a l
de las parcelas calificadas con determinados usos terc i a rios selec-
cionados en el Plan Genera l ,s o b re una o va rias parcelas califi c a-
das con uso re s i d e n c i a l , con los índices de corrección por cambio
de zona y uso que pro c e d a n , hasta el límite determinado por el
c o e ficiente de ap rove chamiento máximo, y con las cesiones al
Municipio que se estipulen en los convenios que concreten estas
t ra n s fe rencias de ap rove chamientos o en el mismo Plan Genera l .

c ) En el suelo urbanizable progra m a d o , así como en el suelo urbaniza-
ble no programado con Programa de Actuación Urbanística ap ro b a-
d o , se aplica el régimen previsto para el suelo urbanizable delimitado
en los artículos 44 y 45, con las salvedades citadas en la letra anteri o r.

d ) En el suelo urbanizable no programado sin Programa de A c t u a c i ó n
Urbanística ap ro b a d o , se aplica el régimen previsto para el suelo
u r b a n i z able no delimitado en los artículos 46 a 48, con las salve d a d e s
citadas en la letra b).

e ) En el suelo no urbanizable común, suelo no urbanizable ge n é rico o
suelo no urbanizable con cualquier otra denominación que implique
la inexistencia de una protección especial, se aplica el régimen pre-
visto para el suelo rústico común en los artículos 56 a 59, s a l vo en el
e n t o rno de protección de los Bienes de Interés Cultural o en su defe c-
to en una banda de 50 metros desde su límite ex t e ri o r, donde se ap l i-
ca el régimen previsto para el suelo rústico con protección cultural en
el artículo 64.

f ) En el suelo no urbanizable especialmente pro t egido o con cualquier
o t ra denominación que implique la existencia de una protección espe-
c i a l , se aplica el régimen establecido en el propio Plan Genera l , c o n
la salvedad citada en la letra anteri o r.

g ) Toda modificación y revisión del Plan General debe ajustarse a lo dis-
puesto en la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y
León y en este Reg l a m e n t o .

h ) En part i c u l a r, en los Municipios con población infe rior a 20.000 hab i-
tantes no se aplica lo dispuesto en este Reglamento para los Munici-
pios con Plan General de Ordenación Urbana, aplicándose hasta su
a d aptación a la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y

León el régimen de los demás Municipios con población infe rior a
20.000 hab i t a n t e s .

DISPOSICIÓN T R A N S I TORIA CUA RTA

N o rmas Subsidiarias de Planeamiento Municipal

En los Municipios con Normas Subsidiarias de Planeamiento Munici-
pal, el régimen urbanístico aplicable es el establecido en la Ley 5/1999,
de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y León y en este Reglamento para
los Municipios con Normas Urbanísticas Municipales, con las siguientes
particularidades:

a) En el suelo urbano no incluido en unidades de actuación o ámbitos
e q u iva l e n t e s , se aplica el régimen previsto para el suelo urbano con-
solidado en los artículos 40 y 41, con la salvedad de que el ap rove-
chamiento correspondiente a los pro p i e t a rios de terrenos re s e rva d o s
p a ra dotaciones urbanísticas públicas equivale a la media pondera d a
de los ap rove chamientos correspondientes a los pro p i e t a rios de los
t e rrenos servidos por cada dotación, calculada confo rme a la legi s l a-
ción del Estado.

b ) En el suelo urbano incluido en unidades de actuación o ámbitos equi-
va l e n t e s , se aplica el régimen previsto para el suelo urbano no conso-
lidado en los artículos 42 y 43.

c ) En el suelo apto para urbanizar en el que los sectores estén delimita-
dos y cuenten con ap rove chamiento medio o índice equivalente deter-
m i n a d o , se aplica el régimen previsto para el suelo urbanizable deli-
mitado en los artículos 36 y 37.

d ) En el suelo apto para urbanizar que no cumpla las condiciones cita-
das en la letra anteri o r, se aplica el régimen previsto para el suelo
u r b a n i z able no delimitado en los artículos 46 a 48.

e ) En el suelo no urbanizable común, suelo no urbanizable ge n é rico o
suelo no urbanizable con cualquier otra denominación que implique
la inexistencia de una protección especial, se aplica el régimen pre-
visto para el suelo rústico común en los artículos 56 a 59, s a l vo en el
e n t o rno de protección de los Bienes de Interés Cultural o en su defe c-
to en una banda de 50 metros desde su límite ex t e ri o r, donde se ap l i-
ca el régimen previsto para el suelo rústico con protección cultural en
el artículo 64.

f ) En el suelo no urbanizable especialmente pro t egido o con cualquier
o t ra denominación que implique la existencia de una protección espe-
c i a l , se aplica el régimen establecido en las propias Normas Subsi-
d i a ri a s , con la salvedad citada en la letra anteri o r.

g ) Las Normas Subsidiarias pueden ser modificadas según el pro c e d i-
miento previsto para modificar las Normas Urbanísticas Municipales,
respetando lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanis-
mo de Castilla y León y en este Reglamento. 

h ) Cuando proceda su revisión o deroga c i ó n , las Normas Subsidiari a s
d eben ser sustituidas por un instrumento de planeamiento ge n e ra l
ap robado confo rme a lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l ,d e
Urbanismo de Castilla y León y en este Reg l a m e n t o .

DISPOSICIÓN T R A N S I TORIA QU I N TA

P royectos de delimitación del suelo urbano

En los Municipios con Proyecto de Delimitación del Suelo Urbano, e l
r é gimen urbanístico ap l i c able es el establecido en la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l ,
de Urbanismo de Castilla y León y en este Reglamento para los Municipios
sin planeamiento urbanístico mu n i c i p a l , con las siguientes part i c u l a ri d a d e s :

a ) En los terrenos incluidos en la delimitación, se aplica el régimen pre-
visto para el suelo urbano en los artículos 68 a 71.

b ) En los terrenos no incluidos en la delimitación, se aplica el régi m e n
p revisto para el suelo rústico en los artículos 72 a 74.

c ) El Proyecto de Delimitación puede ser modificado según el pro c e d i-
miento previsto para modificar las Normas Urbanísticas Municipales,
respetando lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanis-
mo de Castilla y León y en este Reglamento. No obstante, no pueden
ap ro b a rse modificaciones que aislada o acumuladamente pro d u z c a n
un incremento de la superficie de suelo urbano superior al 10 por
ciento respecto de la que estuviera vigente a la entrada en vigor de
este Reg l a m e n t o .

d) Cuando proceda su revisión o deroga c i ó n , el Proyecto de Delimita-
ción debe ser sustituido por un instrumento de planeamiento ge n e ra l
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ap robado confo rme a lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l ,d e
Urbanismo de Castilla y León y a este Reg l a m e n t o , o bien por Dire c-
t rices de Ordenación de ámbito subregional ap robadas confo rme a la
l egislación sobre ordenación del terri t o ri o .

DISPOSICIÓN T R A N S I TORIA SEXTA

O t ros instrumentos urbanísticos

1.– Los instrumentos de planeamiento urbanístico no citados en las dis-
posiciones anteri o res y que estén vigentes a la entrada en vigor de este
R eg l a m e n t o , se aplican y ejecutan confo rme a lo dispuesto en sus pro p i a s
d e t e rminaciones y en las Disposiciones Tra n s i t o rias Te rc e ra y Cuart a ,s eg ú n
cuál sea el instrumento de planeamiento ge n e ral del Municipio.

2.– Los instrumentos de gestión urbanística que se encontraban en eje-
cución a la entrada en vigor de la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo
de Castilla y León, en los términos de su Disposición Tra n s i t o ria Séptima,
d eben culminar su ejecución confo rme a la legislación anteri o r, s a l vo que
incumplidos los plazos ap l i c ables el Ayuntamiento acuerde su sujeción al
r é gimen previsto para la gestión de las actuaciones integra d a s .

3.– Toda modificación de los instrumentos citados en los ap a rtados ante-
ri o res debe ajustarse a lo previsto en la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urba-
nismo de Castilla y León, y en este Reg l a m e n t o .

DISPOSICIÓN T R A N S I TORIA SÉPTIMA

P rocedimientos en tra m i t a c i ó n

Lo dispuesto en este Reglamento no se aplica a los procedimientos urba-
nísticos iniciados a su entrada en vigo r, como máximo hasta pasados seis
meses desde dicha entrada en vigo r. A tal efecto se consideran iniciados los
p rocedimientos urbanísticos sobre los que haya recaído acuerdo de ap ro b a-
ción inicial, o de no ser ex i gi ble dicho trámite, cuando se hayan publ i c a d o
los anuncios de info rmación pública pre c ep t ivo s , o de no ser ex i gi bles nin-
guno de dichos trámites, cuando se haya presentado la solicitud con toda su
documentación ex i gi ble completa.

DISPOSICIÓN T R A N S I TORIA OCTAVA

R e c epción de urbanizaciones

En los sectores y demás ámbitos donde a la entrada en vigor de este
R eglamento la urbanización ya esté ejecutada pero no haya sido recibida por
el Ay u n t a m i e n t o , o bien donde los terrenos destinados a vías públ i c a s ,e s p a-
cios libres públicos y demás usos y servicios públicos no hayan sido aún
cedidos al Ay u n t a m i e n t o ,d ebe cumplirse lo dispuesto en los artículos 206 y
207 de este Reglamento en el plazo de un año desde su entrada en vigo r.
D u rante dicho plazo , las entidades de conservación que ya estuvieran cons-
tituidas a la entrada en vigor de este Reglamento podrán continuar ejerc i e n-
do sus funciones, teniendo a todos los efectos carácter de entidades urbanís-
ticas colab o ra d o ras. Tra n s c u rrido dicho plazo y en tanto no se cumpla lo
dispuesto en los artículos citados, el Ayuntamiento no podrá conceder nin-
guna licencia urbanística en el sector o ámbito afe c t a d o .

DISPOSICIÓN T R A N S I TORIA NOV E NA

Inspección Técnica de Constru c c i o n e s

Sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo 316, los edificios que hayan sido
t e rminados o re h abilitados íntegramente antes del 1 de enero de 1967, d eb e n
s o m e t e rse a la pri m e ra inspección técnica dentro de los siguientes plazo s :

a ) Los edificios terminados antes del 1 de enero de 1950 y que no haya n
sido objeto de re h abilitación integral después de esa fe ch a , hasta el 30
de diciembre de 2005.

b ) Los edificios terminados o que hayan sido objeto de re h ab i l i t a c i ó n
i n t egral entre el 1 de enero de 1950 y el 31 de diciembre de 1959,
hasta el 30 de diciembre de 2006.

c ) Los edificios terminados o que hayan sido objeto de re h ab i l i t a c i ó n
i n t egral entre el 1 de enero de 1960 y el 31 de diciembre de 1966,
hasta el 30 de diciembre de 2007.

DISPOSICIÓN T R A N S I TORIA DÉCIMA

Ó rganos colegi a d o s

1.– El Consejo de Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio de Castilla y
L e ó n , las Comisiones Te rri t o riales de Urbanismo y sus re s p e c t ivas ponen-
cias técnicas deben ejercer las funciones que les at ri bu ye este Reglamento a

p a rtir de su entrada en vigor sin necesidad de constituirse de nu evo , c o n t i-
nuando integrados por sus miembros actuales en tanto no sean sustituidos.

2.– Las Comisiones Te rri t o riales de Va l o ración deben ejercer las funcio-
nes que les at ri bu ye este Reglamento a partir de su constitución, la cual deb e
tener lugar antes de dos años desde la entrada en vigor de este Reg l a m e n t o .

3.– Todas las re fe rencias contenidas en la norm at iva de la Comu n i d a d
Autónoma de Castilla y León a la Comisión de Urbanismo de Castilla y
L e ó n , las Comisiones Provinciales de Urbanismo y los Ju rados Prov i n c i a l e s
de Expro p i a c i ó n ,d eben entenderse hechas al Consejo de Urbanismo y Ord e-
nación del Te rri t o rio de Castilla y León, las Comisiones Te rri t o riales de
Urbanismo y las Comisiones Te rri t o riales de Va l o ra c i ó n , re s p e c t iva m e n t e.

DISPOSICIÓN DERO G ATORIA ÚNICA

Disposiciones deroga d a s

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o infe rior ra n go re s u l-
ten contra rias a lo dispuesto en este Decre t o , y en part i c u l a r :

a ) El Decreto 180/1993, de 29 de julio, regulador de las instalaciones de
almacenamiento de ch at a rra en suelo no urbanizabl e.

b ) El Decreto 223/1999, de 5 de ago s t o , por el que se ap ru eba la Tabl a
de Pre c eptos de los Reglamentos urbanísticos del Estado que re s u l t a n
de aplicación por su compatibilidad con la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l ,
de Urbanismo de Castilla y León.

c ) El Decreto 145/2000, de 29 de junio, por el que se regula el Consejo
de Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio de Castilla y León.

d) El Decreto 146/2000, de 29 de junio, por el que se regulan las Comi-
siones Te rri t o riales de Urbanismo de Castilla y León.

DISPOSICIÓN FINAL PRIMERA

N o rm at iva del Estado

A partir de la entrada en vigor de este Reglamento no son ap l i c ables en el
ámbito de la Comunidad Autónoma de Castilla y León las siguientes norm a s :

a ) El Reglamento de Edificación Fo r zosa y Regi s t ro Municipal de Sola-
re s , ap robado por Decreto 635/1964, de 5 de marzo .

b ) El Reglamento de Rep a rcelaciones de Suelo afectado por Planes de
O rdenación Urbana, ap robado por Decreto 1006/1966, de 7 de ab ri l .

c) El Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ord e n a c i ó n
U r b a n a , ap robado por Real Decreto 1346/1976, de 9 de ab ri l .

d ) El Real Decreto 1169/1978, de 2 de mayo , s o b re creación de Socie-
dades Urbanísticas por el Estado, los Organismos Autónomos y las
C o rp o raciones Locales.

e ) El Reglamento de Planeamiento Urbanístico, ap robado por Real
D e c reto 2159/1978, de 23 de junio.

f ) El Reglamento de Disciplina Urbanística, ap robado por Real Decre t o
2 1 8 7 / 1 9 7 8 , de 23 de junio.

g ) El Reglamento de Gestión Urbanística, ap robado por Real Decre t o
3 2 8 8 / 1 9 7 8 , de 25 de ago s t o , a ex c epción de sus artículos 130, 1 7 1 ,
1 9 6 , 1 9 7 , 1 9 8 , 2 0 5 , 2 0 6 , 2 0 7 , 208 y 210. A efectos de su interp re t a-
c i ó n , las re fe rencias a los términos «polígono o unidad de actuación»,
« p o l í gonos para la creación de suelo urbanizado» y «Ju rado Prov i n c i a l
de Expropiación Fo r zosa» se entienden hechas a los términos «unidad
de actuación», « s e c t o res de suelo urbano no consolidado y suelo urba-
n i z able» y «Comisión Te rri t o rial de Va l o ra c i ó n » , re s p e c t iva m e n t e.

h ) El Real Decre t o - L ey 3/1980, de 14 de marzo ,s o b re creación de suelo
y agilización de la gestión urbanística.

i ) El Real Decre t o - L ey 16/1981, de 16 de octubre, de adaptación de Pla-
nes Generales de Ordenación Urbana. 

DISPOSICIÓN FINAL SEGUNDA

N o rm at iva de Ordenación del Te rri t o ri o

1.– En lo no previsto por la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de
Castilla y León ni por este Reg l a m e n t o , las relaciones entre los instru m e n t o s
de planeamiento y gestión urbanística y los instrumentos de ordenación del
t e rri t o rio se ri gen por lo dispuesto en la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, d e
O rdenación del Te rri t o rio de Castilla y León.

2.– Cuando las Dire c t rices de Ordenación de Ámbito Subregi o n a l , l o s
Planes Regionales de Ámbito Te rri t o rial y los Proyectos Regi o n a l e s , en los
supuestos previstos en la legislación sobre ordenación del terri t o ri o ,i n cl u ya n
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todas o algunas de las determinaciones citadas en el Título II de este Reg l a-
m e n t o , tendrán la consideración de instrumentos de planeamiento urbanísti-
c o , a todos los efectos. En tales casos corresponden a la A d m i n i s t ración de
la Comunidad Autónoma las competencias propias de los Municipios, s i n
más limitación que la obl i gada justificación del interés regional que hab i l i t e
el ejercicio directo de la actividad urbanística por la A d m i n i s t ración de la
C o munidad Au t ó n o m a , así como el respeto a las competencias mu n i c i p a l e s
en la mat e ri a .

DISPOSICIÓN FINAL T E R C E R A

E n t rada en vigor y desarrollo del Reg l a m e n t o

1.– Este Decreto entrará en vigor al mes de su publicación en el «Bole-
tín Oficial de Castilla y León».

2.– Se autoriza al Consejero de Fomento para dictar cuantas disposicio-
nes sean necesarias para el desarrollo y aplicación de este Decre t o .

Va l l a d o l i d, 29 de enero de 2004.

El Presidente de la Ju n t a
de Castilla y León,

Fd o. : JUA N VI C E N T E HE R R E R A CA M P O

El Consejero de Fo m e n t o ,
Fd o. : AN TO N I O SI LV Á N RO D R Í G U E Z

R E G L A M E N TO DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEÓN

TÍTULO PRELIMINA R

Objeto y principios ge n e ra l e s

CA P Í T U L O I
O b j e t o

A rtículo 1.– Objeto del Reg l a m e n t o .

Este Reglamento tiene por objeto el desarrollo de la Ley 5/1999, de 8 de
ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León, que regula la actividad urbanística en
la Comunidad Autónoma de Castilla y León en el marco de la legi s l a c i ó n
básica del Estado.

A rtículo 2.– Objeto y aspectos de la actividad urbanística.

1.– La actividad urbanística es una función pública que tiene por objeto
la ord e n a c i ó n , la tra n s fo rm a c i ó n , la conservación y el control del uso del
s u e l o , entendiendo incluidos el subsuelo y el vuelo, y en especial su urbani-
zación y edifi c a c i ó n .

2.– La actividad urbanística comprende los siguientes aspectos:

a ) Planeamiento urbanístico, regulado en el título II de este Reg l a m e n t o .

b ) Gestión urbanística, regulada en el título III de este Reg l a m e n t o .

c ) I n t e rvención en el uso del suelo, regulada en el título IV de este
R eg l a m e n t o .

d ) I n t e rvención en el mercado de suelo, regulada en el título V de este
R eg l a m e n t o .

e ) O rganización y coordinación administrat iva , reguladas en el título V I
de este Reglamento. 

f ) I n fo rmación urbanística y participación social, reguladas en el título V I I
de este Reg l a m e n t o .

CA P Í T U L O I I
P rincipios ge n e rales de la actividad urbanística

A rtículo 3.– Sujeción a la norm at iva .

1.– La actividad urbanística debe desarro l l a rse en todo caso con plena
sujeción a lo previsto en la norm at iva urbanística y en las demás norm a s
ap l i c abl e s .

2.– La norm at iva urbanística es el conjunto de normas que regulan la
o rdenación del terri t o rio y el urbanismo, i n t egrado por:

a ) La Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenación del Te rri t o rio de
la Comunidad de Castilla y León, con su correspondiente desarro l l o
reg l a m e n t a ri o .

b ) La Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León, m o d i-
ficada por las Leyes 10/2002, de 10 de julio, 2 1 / 2 0 0 2 , de 27 de
d i c i e m b re y 13/2003, de 23 de diciembre, con este Reglamento que la
d e s a rro l l a .

c ) Los instrumentos de ordenación del terri t o rio y de planeamiento urba-
nístico ap l i c ables en cada caso.

A rtículo 4.– Dirección y gestión de la actividad urbanística.

1.– La dirección y el control de la actividad urbanística corresponden a
la Comunidad Autónoma y a los Municipios de Castilla y León, d e n t ro de
sus re s p e c t ivas competencias, sin perjuicio de la participación de la A d m i-
n i s t ración del Estado, de las Diputaciones Provinciales y de la iniciat iva pri-
va d a , en las fo rmas previstas en la norm at iva urbanística:

a ) C o rresponden a los Municipios todas las competencias de dire c c i ó n
y control de la actividad urbanística que no estén ex p resamente at ri-
buidas a otras A d m i n i s t raciones públicas en la norm at iva urbanística.

b ) C o rresponden a la Comunidad Autónoma de Castilla y León las com-
petencias de dirección y control de la actividad urbanística que se le
at ri bu yen ex p resamente en la norm at iva urbanística, y en especial:

1.ª– La dirección e impulso de la actividad urbanística de las A d m i-
n i s t raciones públ i c a s .

2.ª– La coordinación de la actividad urbanística de las A d m i n i s t ra-
ciones públ i c a s ,e n t re sí y con la iniciat iva priva d a , en part i c u l a r
mediante la elab o ra c i ó n , ap robación y ejecución de instru m e n-
tos de ordenación del terri t o ri o .

3.ª– La supervisión de los instrumentos de planeamiento y ge s t i ó n
urbanística para aseg u rar su coherencia con los instrumentos de
o rdenación del terri t o ri o , así como su calidad, h o m ogeneidad y
actualización peri ó d i c a .

2.– La actividad urbanística puede ge s t i o n a rs e :

a ) De fo rma directa por la A d m i n i s t ración competente en cada caso, s e a
el Ayuntamiento o la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a .

b ) De fo rma indirecta por las demás A d m i n i s t raciones públicas o por la
i n i c i at iva priva d a , a ex c epción de la ap robación de los instru m e n t o s
de planeamiento y gestión urbanística, de las actividades que impli-
quen el ejercicio de potestades de policía, i n t e rvención y sanción, y
en ge n e ral de las actividades que impliquen el ejercicio de autori d a d,
las cuales sólo pueden ge s t i o n a rse de fo rma directa por la A d m i n i s-
t ración competente en cada caso.

3.– La actividad urbanística debe ge s t i o n a rse en las fo rmas previstas en la
n o rm at iva urbanística, y de fo rma complementaria en las fo rmas autori z a d a s
por la legislación reg u l a d o ra de la A d m i n i s t ración competente en cada caso.

A rtículo 5.– A c t ividad urbanística públ i c a .

1.– La actividad urbanística pública es la que gestionan las A d m i n i s t ra-
ciones públ i c a s , entendiendo incluidas sus entidades dep e n d i e n t e s , tanto si
actúan de fo rma directa en el papel de A d m i n i s t ración competente, como si
actúan de fo rma indire c t a .

2.– La competencia para desarrollar la actividad urbanística públ i c a
c o rresponde a los Municipios. No obstante, las demás A d m i n i s t ra c i o n e s
p ú blicas y sus entidades dependientes pueden también ejercer la activ i d a d
urbanística pública en las fo rmas y con el alcance previstos en la norm at iva
urbanística y en las demás normas ap l i c abl e s .

3.– En aplicación de los principios constitucionales de la política econó-
mica y social, la actividad urbanística pública debe ori e n t a rse en todo caso a
la consecución de los siguientes objetivos ge n e ra l e s :

a ) A s eg u rar que el uso del suelo se realice de acuerdo al interés ge n e ra l
y a la función social de la pro p i e d a d, en las condiciones establ e c i d a s
en la norm at iva urbanística y en las demás normas ap l i c abl e s .

b ) Fomentar un desarrollo terri t o rial y urbano sostenibl e, c o m p ro m e t i d o
con los va l o res de progreso económico, cohesión social, p re s e rva c i ó n
del pat rimonio nat u ral y cultural y respeto a las peculiaridades loca-
l e s ,i n t egrando las políticas de ámbito municipal para favo re c e r :

1.º– El desarrollo del sistema pro d u c t ivo , la at racción de inve rs i o n e s ,
la modernización de las infra e s t ru c t u ras y equipamientos, l a
i n t egración y articulación del terri t o rio y la capacidad para hacer
f rente a los cambios sociales y las innovaciones tecnológi c a s .

2.º– La cohesión social de la pobl a c i ó n , mediante la mezcla equili-
b rada de grupos sociales, usos y actividades y la re s e rva de suelo
p a ra la ubicación de las dotaciones urbanísticas necesarias en
condiciones óptimas.
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3.º– La mejora de la calidad de vida de la pobl a c i ó n , regulando las
condiciones de uso del suelo para ga rantizar el dere cho a una
v ivienda digna y adecuada, c o n t rolar la densidad de población y
e d i ficación y pro m over la re h abilitación de las áreas degra d a d a s
así como la integración de los sistemas e infra e s t ru c t u ras de
t ra n s p o rt e.

4.º– La protección del medio ambiente y del pat rimonio nat u ra l ,
i n cluida la conservación y en caso necesario la re c u p e ración y
m e j o ra del aire, el ag u a , los espacios nat u ra l e s , la fa u n a , la fl o ra
y en ge n e ral las condiciones ambientales adecuadas, mediante la
gestión re s p o n s able de los re c u rsos y la utilización racional del
t e rri t o ri o .

5.º– La protección del pat rimonio cultura l , mediante la conserva c i ó n ,
re c u p e ración y mejora de los Bienes de Interés Cultura l , l o s
espacios urbanos re l eva n t e s , los elementos y tipos arq u i t e c t ó n i-
cos singulare s , el pat rimonio arq u e o l ó gico y etnológi c o , los pai-
sajes de valor cultural e histórico y las fo rmas tradicionales de
ocupación humana del terri t o ri o .

6.º– –La mejora de la calidad urbana, mediante normas que favo re z-
can la continuidad y la estética del espacio urbano y la compat i-
bilidad entre las construcciones e instalaciones que lo confo r-
m a n , e impidan una inadecuada concentración de usos o
a c t ividades o la abu s iva repetición de soluciones urbanísticas.

c ) Impedir la especulación del suelo, en cuanto perjudica el acceso a la
v iv i e n d a , la creación de suelo para actividades pro d u c t ivas y la dis-
posición de nu evas dotaciones urbanísticas.

d ) A s eg u rar la participación de la comu n i d a d, rep resentada por el Ay u n-
t a m i e n t o , en las plusvalías que ge n e re la propia actividad urbanística
p ú bl i c a .

e ) G a rantizar la equidistri bución o rep a rto equitat ivo de los beneficios y
las cargas derivados de la actividad urbanística, e n t re todos los pro-
p i e t a rios afectados por la misma.

f ) P ro m over en la mayor medida posible la aplicación de los pri n c i p i o s
de colab o ración administrat iva , fomento de la iniciat iva privada y de
la participación social y libre acceso a la info rmación urbanística,
d e s a rrollados en los artículos siguientes.

A rtículo 6.– Colab o ración administrat iva .

1.– Las competencias urbanísticas deben ejerc e rse en coordinación con
las competencias administrat ivas legalmente at ri buidas para la gestión de
o t ros intereses públ i c o s , tanto de ámbito sectorial como local, que re q u i e ra n
la ord e n a c i ó n , la tra n s fo rm a c i ó n , la conservación o el control del uso del
s u e l o , o que afecten al uso del suelo de cualquier fo rm a .

2.– Sin perjuicio de las competencias legalmente at ri buidas a las A d m i-
n i s t raciones públ i c a s , sus relaciones en mat e ria de urbanismo deben regi rs e
por los principios de coord i n a c i ó n ,c o o p e ra c i ó n ,c o n c e rtación e info rm a c i ó n
re c í p ro c a , a fin de ga rantizar la aplicación y eficacia de la norm at iva urba-
nística. En part i c u l a r, es misión de los instrumentos de ordenación del terri-
t o rio y de planeamiento urbanístico facilitar dichas fo rmas de colab o ra c i ó n
a d m i n i s t rat iva. A tal efecto las A d m i n i s t raciones públicas competentes
d eben pro c u rar su actualización periódica y máxima adaptación a la re a l i d a d.

A rtículo 7.– Iniciat iva priva d a .

1.– La iniciat iva privada para el ejercicio de la actividad urbanística no
tiene más limitaciones que las establecidas en la norm at iva urbanística y en
las demás normas ap l i c abl e s .

2.– Las A d m i n i s t raciones públicas deben pro m ove r, d e n t ro de sus re s-
p e c t ivas competencias:

a ) La incorp o ración a la actividad urbanística de los pro p i e t a rios del
suelo y demás bienes inmu ebl e s , facilitando su asociación en entida-
des urbanísticas colab o ra d o ra s .

b ) La participación y colab o ración de la iniciat iva privada en la activ i d a d
u r b a n í s t i c a , aun cuando no ostente la propiedad del suelo. 

A rtículo 8.– Pa rticipación social.

Las A d m i n i s t raciones públicas deben pro c u rar que la actividad urbanísti-
ca se desarrolle confo rme a las necesidades y aspiraciones de la sociedad de
Castilla y León, fomentando a tal efecto la más amplia participación social,
en especial durante la elab o ración y ap robación de los instrumentos de pla-
neamiento y gestión urbanística, p ro c u rando que dichos instrumentos sean
cl a ros y accesibles para todos, y ga rantizando el dere cho de iniciat iva de los
p a rt i c u l a res y de las entidades constituidas para la defensa de sus intere s e s .

A rtículo 9.– I n fo rmación urbanística.

Las A d m i n i s t raciones públicas deben ga rantizar el acceso a la info rm a-
ción urbanística a todas las pers o n a s , físicas y jurídicas, sin necesidad de que
a c rediten un interés determinado. No obstante, d eben reconocer especial
p ri o ridad a los pro p i e t a rios y demás afectados por cada actuación urbanísti-
c a , así como a las entidades constituidas para la defensa de sus intere s e s .

A rtículo 10.– Acción públ i c a .

Es pública la acción para ex i gir ante los órganos de las A d m i n i s t ra c i o n e s
p ú blicas competentes y ante los Tri bunales y Ju z gados de lo Contencioso-
A d m i n i s t rat ivo la observancia de lo establecido en la norm at iva urbanística,
y en particular de las determinaciones de los instrumentos de planeamiento
y gestión urbanística vige n t e s .

TÍTULO PRIMERO

R é gimen del suelo

CA P Í T U L O I
Contenido urbanístico del dere cho de pro p i e d a d

Sección 1.ª– Dere chos urbanísticos

A rtículo 11.– Dere chos urbanísticos de los pro p i e t a rios de bienes
i n mu ebl e s .

Los pro p i e t a rios de suelo y demás bienes inmu ebles tienen dere cho a
u s a r, d i s f rutar y disponer de los mismos, d e n t ro de los límites y con el cum-
plimiento de los deb e res señalados en la norm at iva urbanística y en las
demás normas ap l i c abl e s , los cuales delimitan el contenido urbanístico del
d e re cho de propiedad y definen su función social.

A rtículo 12.– Silencio administrat ivo .

1.– Los dere chos urbanísticos pueden ejerc e rse incluso en caso de silen-
cio administrat ivo , si bien respetando las normas ge n e rales de la legi s l a c i ó n
s o b re procedimiento administrat ivo y las reglas para su aplicación que se
señalan en este Reg l a m e n t o .

2.– No obstante, en ningún caso pueden entenderse adquiridos ni ejer-
c e rse por silencio administrat ivo dere chos urbanísticos en contra de lo dis-
puesto en la norm at iva urbanística o en las demás normas ap l i c abl e s .

A rtículo 13.– Supuestos indemnizat o ri o s .

1.– Las condiciones de uso del suelo establecidas en la norm at iva urba-
nística no confi e ren dere cho a ex i gir indemnización, s a l vo en los siguientes
s u p u e s t o s :

a ) Indemnización por alteración del planeamiento: la ap robación de
m o d i ficaciones o revisiones del planeamiento urbanístico antes de que
t ra n s c u rran los plazos establecidos en el mismo para cumplir los deb e-
res urbanísticos ex i gi bl e s , o bien si tra n s c u rridos tales plazos los deb e-
res no han podido cumplirse por causas imputables a alguna A d m i n i s-
t ración públ i c a , c o n fi e ren dere cho a los afectados a ser indemnizados
cuando produzcan una reducción del ap rove chamiento que les corre s-
p o n d a , o hagan inserv i bles gastos efectuados en cumplimiento de los
d eb e res urbanísticos ex i gi bles. Asimismo existe dere cho a indemniza-
ción cuando dichos gastos resulten inserv i bles por acord a rse la ex p ro-
piación del ámbito afe c t a d o .

b ) Indemnización por decl a ración de fuera de ord e n a c i ó n : las modifi c a-
ciones o revisiones del planeamiento urbanístico que decl a ren usos
f u e ra de ordenación de fo rma ex p resa o produzcan situaciones de dis-
c o n fo rmidad con el planeamiento sólo confi e ren dere cho a ex i gi r
indemnización cuando concurran las circunstancias citadas en la letra
a n t e ri o r.

c ) Indemnización por alteración del planeamiento con licencia en vigo r :
si al entrar en vigor una modificación o revisión del planeamiento
urbanístico se ha obtenido licencia urbanística, p e ro aún no se ha ini-
ciado la realización de los actos que ampare, el Ayuntamiento deb e
d e cl a rar extinguida su eficacia en cuanto sea disconfo rme con las
nu evas determ i n a c i o n e s , p revia tramitación de procedimiento en que
fije la indemnización por la reducción o extinción de ap rove ch a m i e n-
t o , en su caso, así como por los perjuicios que justificadamente se
a c rediten confo rme a la legislación sobre ex p ropiación fo r zosa; si se
ha iniciado la ejecución de los actos amparados por la licencia, e l
Ayuntamiento puede optar entre modifi c a rla o revo c a rl a , fijándose la
indemnización de igual fo rm a .
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d) Indemnización por limitaciones singulare s : las limitaciones o vincu-
laciones singulares que se impongan en orden a la pro t e c c i ó n , c o n-
s e rvación o re s t a u ración de terre n o s ,e d i ficios y demás bienes inmu e-
bles confi e ren dere cho a ex i gir indemnización en lo que excedan de
los deb e res urbanísticos ex i gi bl e s , así como cuando produzcan una
reducción del ap rove chamiento que no pueda ser objeto de equidis-
t ri bución entre los interesados. A tal efecto debe entenderse que ex c e-
den de los deb e res urbanísticos ex i gi bles las limitaciones o vincula-
ciones singulares que no estén previstas en los instrumentos de
o rdenación del terri t o ri o , planeamiento o gestión urbanística, ni en
sus revisiones o modifi c a c i o n e s .

e) Indemnización por anu l a c i ó n , d e m o ra o denegación de licencia:
cuando se anule una licencia urbanística, se demore injustifi c a d a-
mente su otorgamiento o se deniegue de fo rma impro c e d e n t e, los per-
judicados pueden re clamar el re s a rcimiento por los daños y perjuicios
c a u s a d o s , en los casos y con la concurrencia de los requi-sitos seña-
lados en las normas sobre re s p o n s abilidad administrat iva. No obstan-
t e, en ningún caso ha lugar a indemnización si existe dolo, culpa o
n eg l i gencia graves imputables a los perjudicados.

2.– Como regla ge n e ra l , la indemnización correspondiente a los supues-
tos previstos en el ap a rtado anterior debe sat i s fa c e rse por el Ay u n t a m i e n t o .
No obstante, la indemnización debe sat i s fa c e rse por otra A d m i n i s t ra c i ó n
p ú blica en los siguientes casos:

a ) En los supuestos citados en las letras a) y b), cuando los deb e res urba-
nísticos ex i gi bles no se hayan cumplido en plazo por causas imputa-
bles a dicha A d m i n i s t ración públ i c a , o cuando la ex p ropiación haya
sido acordada por otra A d m i n i s t ración públ i c a .

b ) En el supuesto citado en la letra d), cuando las limitaciones o vincu-
laciones singulares hayan sido impuestas por dicha A d m i n i s t ra c i ó n
p ú bl i c a .

Sección 2.ª– D eb e res urbanísticos

A rtículo 14.– Deb e res urbanísticos de los pro p i e t a rios de bienes inmu ebl e s .

1.– Los pro p i e t a rios de suelo y demás bienes inmu ebles deben cumplir:

a ) Los deb e res urbanísticos ge n e rales establecidos para todo el terri t o ri o
de Castilla y León en los siguientes artículos de esta sección.

b ) Los deb e res urbanísticos específicos para cada clase y cat egoría de
suelo establecidos en los siguientes capítulos de este título.

c ) Los deb e re s , limitaciones y demás pre s c ripciones establecidos en la
l egislación sectorial ap l i c able en cada caso.

d ) Las determinaciones de los instrumentos de ordenación del terri t o ri o ,
planeamiento y gestión urbanística ap l i c ables en cada caso.

2.– El coste de los trab a j o s ,o b ras y servicios necesarios para cumplir los
d eb e res citados en el ap a rtado anterior corresponde a los pro p i e t a rios de los
bienes inmu ebles afectados en cada caso, s a l vo cuando de la legislación sec-
t o rial resulte que deba ser sufragado de fo rma total o parcial por la A d m i-
n i s t ración pública o por entidades pre s t a d o ras de serv i c i o s .

3.– El cumplimiento de los deb e res establecidos en el ap a rtado 1 deb e
ser ve ri ficado en cada caso por la A d m i n i s t ración competente:

a ) C o n fo rme a lo dispuesto al respecto en la norm at iva urbanística y en
las demás normas relacionadas con dichos deb e re s .

b ) En función de la situación, uso y demás características específicas de
cada inmu ebl e, y de los va l o res nat u rales y cultura l e s , los ri e s gos y las
demás circunstancias re l evantes que concurran en su entorn o .

c ) Aplicando cri t e rios ge n e rales de equidad, p ro p o rc i o n a l i d a d, p reve n-
ción y en su caso ponderación de intereses públicos y respeto a los
p recedentes administrat ivo s .

A rtículo 15.– Deber de uso.

Los pro p i e t a rios de bienes inmu ebles deben destinarlos a usos que no
estén prohibidos en la norm at iva urbanística ni en las demás normas ap l i c a-
bles. A tal efecto se entienden como usos prohibidos tanto los ex p re s a m e n t e
ex cluidos como aquéllos que por cualquier motivo resulten incompat i bl e s
con las normas citadas.

A rtículo 16.– Deber de dotación de serv i c i o s .

Los pro p i e t a rios de bienes inmu ebles deben dotarlos con los serv i c i o s
n e c e s a rios o ex i gi bles en cada caso, s egún las condiciones señaladas en la
n o rm at iva urbanística y en las demás normas ap l i c ables. La dotación de ser-
vicios debe re a l i z a rse de fo rma adecuada a la situación, uso y demás cara c-
terísticas de cada inmu ebl e.

A rtículo 17.– Deber de adaptación al entorn o .

1.– El uso del suelo, y en especial su urbanización y edifi c a c i ó n , d eb e
a d ap t a rse a las características nat u rales y culturales de su entorno así como
respetar sus va l o res. A tal efecto se establecen con carácter ge n e ral para todo
el terri t o rio de Castilla y León y con independencia de la cl a s i ficación de los
t e rre n o s , las siguientes normas de aplicación dire c t a :

a ) Las construcciones e instalaciones de nu eva planta, así como la re fo r-
m a , re h abilitación o ampliación de las ex i s t e n t e s , y asimismo sus ele-
mentos auxiliares de cualquier tipo destinados a seg u ri d a d, s u m i n i s-
t ro de serv i c i o s , o c i o , c o mu n i c a c i ó n , p u bl i c i d a d, d e c o ración o
cualquier otro uso complementari o , d eben ser coherentes con las
c a racterísticas nat u rales y culturales de su entorno inmediato y del
paisaje circ u n d a n t e.

b ) En las áreas de manifiesto valor nat u ral o cultura l , y en especial en el
i n t e rior y en el entorno de los Espacios Nat u rales Pro t egidos y de los
Bienes de Interés Cultura l , no debe perm i t i rse que las constru c c i o n e s
e instalaciones de nu eva planta, ni la re fo rm a , re h abilitación o
ampliación de las ex i s t e n t e s , ni los elementos auxiliares citados en la
l e t ra anteri o r, d egraden la armonía del paisaje o impidan la contem-
plación del mismo. A tal efecto debe aseg u ra rse que todos ellos arm o-
nicen con su entorno inmediato y con el paisaje circundante en cuan-
to a su situación, u s o ,a l t u ra , vo l u m e n ,c o l o r, c o m p o s i c i ó n ,m at e ri a l e s
y demás cara c t e r í s t i c a s , tanto propias como de sus elementos com-
p l e m e n t a rios. 

2.– Confo rme al principio de seg u ridad jurídica que debe guiar la actua-
ción administrat iva , las normas establecidas en el ap a rtado anterior deben ser
c o n c retadas por el Ayuntamiento o la A d m i n i s t ración de la Comu n i d a d
Au t ó n o m a , en fo rma de determinaciones justificadas incluidas en los instru-
mentos de ordenación del terri t o rio y planeamiento urbanístico ap l i c abl e s , o
bien en fo rma de condiciones que se impongan en las licencias urbanísticas
y demás autorizaciones administrat ivas que pro c e d a n , en desarrollo justifi-
cado de las citadas determ i n a c i o n e s .

A rtículo 18.– Deber de prevención de ri e s go s .

1.– Los pro p i e t a rios de bienes inmu ebles deben respetar las limitaciones
impuestas en áreas amenazadas por ri e s gos nat u rales o tecnológi c o s , t a l e s
como inu n d a c i ó n ,e ro s i ó n ,h u n d i m i e n t o ,d e s l i z a m i e n t o ,a l u d, i n c e n d i o ,c o n-
taminación o cualquier otra perturbación del medio ambiente o de la seg u ri-
dad y salud públicas. En dichas áreas no debe perm i t i rse ninguna constru c-
c i ó n , instalación o uso del suelo incompat i ble con tales ri e s go s .

2.– Las áreas amenazadas por ri e s gos nat u rales o tecnológicos y las limi-
taciones impuestas en las mismas son las establ e c i d a s , en esos términos o en
c u a l e s q u i e ra otros análogo s , por las A d m i n i s t raciones públicas competentes
p a ra la prevención de cada ri e s go , a las que también corresponde evaluar en
cada caso el cumplimiento del deber de prevención de ri e s go s .

3.– Confo rme al principio de prevención que debe guiar la actuación
a d m i n i s t rat iva , cuando no exista un pro nunciamiento ex p reso de la A d m i-
n i s t ración competente en relación con un determinado ri e s go , la delimita-
ción del área amenazada y las limitaciones necesarias pueden ser establ e c i-
das por el Ayuntamiento o la A d m i n i s t ración de la Comunidad Autónoma en
fo rma de determinaciones justificadas incluidas en los instrumentos de ord e-
nación del terri t o rio y planeamiento urbanístico ap l i c abl e s , con carácter sub-
s i d i a rio respecto del pro nunciamiento de la A d m i n i s t ración competente.

A rtículo 19.– Deber de conserva c i ó n .

1.– Los pro p i e t a rios de bienes inmu ebles deben mantenerlos en condi-
ciones adecuadas de seg u ri d a d, s a l u b ri d a d, o rn ato público y hab i t ab i l i d a d
s egún su destino, realizando los trabajos precisos para conservar o rep o n e r
d i chas condiciones. A tal efecto se entiende por:

a ) S eg u ri d a d : conjunto de las características constru c t ivas que aseg u ra n
la estabilidad y la consolidación estru c t u ral de los inmu ebles y la
s eg u ridad de sus usuarios y de la pobl a c i ó n .

b ) S a l u b ri d a d : conjunto de las características higiénicas y sanitarias de
los inmu ebles y de su entorno que aseg u ran la salud de sus usuari o s
y de la pobl a c i ó n .

c ) O rn ato públ i c o : conjunto de las características estéticas de los inmu e-
bles y de su entorno que sat i s facen las ex i gencias de dignidad de sus
u s u a rios y de la sociedad.

d ) H ab i t ab i l i d a d : conjunto de las características de diseño y calidad de
las viviendas y de los luga res de trabajo y estancia, de los inmu ebl e s
donde se sitúan y de su entorn o , que sat i s facen las ex i gencias de cali-
dad de vida de sus usuarios y de la sociedad.
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2.– No obstante lo dispuesto en el ap a rtado 2 del artículo 14, el coste de
los trab a j o s ,o b ras y servicios necesarios para cumplir el deber de conserva-
ción corresponde a los pro p i e t a rios sólo hasta el límite del citado deb e r,
c o rrespondiendo el exceso al Ayuntamiento. A tal efe c t o , el límite del deb e r
de conservación de un inmu eble se fija en la mitad de su coste de rep o s i c i ó n ,
entendido como el valor actual de construcción de un inmu eble nu evo , e n
condiciones que permitan su autorización confo rme a la norm at iva vige n t e,
con la misma superficie edificada y cuyas demás características sean simila-
re s , ex cl u yendo el valor del suelo e incl u yendo el coste de ejecución, el bene-
ficio empre s a ri a l , los honora rios pro fesionales y los tri butos que graven la
c o n s t ru c c i ó n , sin dep reciaciones de ningún tipo. 

CA P Í T U L O I I
C l a s i ficación del suelo

Sección 1.ª– Disposiciones ge n e ra l e s

A rtículo 20.– C l a s i ficación del suelo.

Mediante la técnica de la cl a s i ficación del suelo se determina el régi m e n
urbanístico más adecuado a las características de hecho y aptitudes de cada
t e rre n o , i n cluyéndolo en alguna de las siguientes clases de suelo:

a) Suelo urbano, d e n t ro del cual se distinguen las siguientes cat ego r í a s :

1.ª– Suelo urbano consolidado.

2.ª– Suelo urbano no consolidado.

b) Suelo urbanizabl e, d e n t ro del cual se distinguen las siguientes cat e-
go r í a s :

1.ª– Suelo urbanizable delimitado.

2.ª– Suelo urbanizable no delimitado.

c ) Suelo rústico, d e n t ro del cual se distinguen las siguientes cat ego r í a s :

1.ª– Suelo rústico común.

2.ª– Suelo rústico de entorno urbano.

3.ª– Suelo rústico de asentamiento tra d i c i o n a l .

4.ª– Suelo rústico con protección agro p e c u a ri a .

5.ª– Suelo rústico con protección de infra e s t ru c t u ra s .

6.ª– Suelo rústico con protección cultura l .

7.ª– Suelo rústico con protección nat u ra l .

8.ª– Suelo rústico con protección especial.

A rtículo 21.– Instrumentos de cl a s i ficación del suelo.

1.– La cl a s i ficación del suelo debe establ e c e rse por el instrumento de
planeamiento ge n e ral de cada Municipio, sea un Plan General de Ord e n a-
ción Urbana o unas Normas Urbanísticas Municipales. Este instru m e n t o
d ebe cl a s i ficar la totalidad del suelo del término mu n i c i p a l .

2.– La cl a s i ficación del suelo puede establ e c e rse también por los instru-
mentos de ordenación del terri t o rio habilitados para ello en la Ley 10/1998,
de 5 de diciembre, de Ordenación del Te rri t o rio de Castilla y León. Estos ins-
t rumentos pueden:

a ) C l a s i ficar la totalidad o parte del suelo de su ámbito de aplicación que
no haya sido aún cl a s i ficado por el planeamiento ge n e ral o por otro
i n s t rumento de ordenación del terri t o ri o .

b ) M o d i ficar la cl a s i ficación de las zonas en las que resulte necesari o
h a c e rlo para aseg u rar la eficacia de sus determ i n a c i o n e s .

3.– Una vez establ e c i d a , la cl a s i ficación del suelo sólo puede altera rs e
mediante la revisión o modificación del Plan General de Ordenación Urba-
na o las Normas Urbanísticas Municipales, o bien por los instrumentos de
o rdenación del terri t o rio citados en el ap a rtado anteri o r.

A rtículo 22.– Cri t e rios ge n e rales de cl a s i ficación del suelo.

Al establecer la cl a s i fi c a c i ó n , los instrumentos citados en el art í c u l o
a n t e rior deb e n :

a ) Respetar los objetivos de la actividad urbanística pública y los demás
c ri t e rios señalados en la norm at iva urbanística, en particular en los
i n s t rumentos de ordenación del terri t o ri o .

b ) C o n s i d e rar las características de hecho y las aptitudes potenciales de
cada terre n o , tanto en sí mismas como en relación a su entorno y al
conjunto del término mu n i c i p a l .

c ) Tener en cuenta los objetivos y propuestas de ordenación del pro p i o
i n s t rumento que establezca la cl a s i fi c a c i ó n .

Sección 2.ª– Suelo Urbano

A rtículo 23.– Cri t e rios de cl a s i fi c a c i ó n .

1.– El suelo urbano es el conjunto de terrenos ya urbanizados o incorp o-
rados al proceso de urbanización. A tal efecto deben cl a s i fi c a rse como suelo
urbano los terrenos que fo rmen parte de un núcleo de población y cumplan
además alguno de los siguientes cri t e ri o s :

a ) C ri t e rio de dotación de serv i c i o s : que los terrenos cuenten con acce-
so integrado en la malla urbana y con servicios de abastecimiento de
ag u a , saneamiento y suministro de energía eléctrica. Tanto el acceso
como los otros servicios deben cumplir los siguientes re q u i s i t o s :

1.º– Contar con condiciones suficientes y adecuadas para servir tanto
a las construcciones e instalaciones existentes como a las que
p revea o permita el planeamiento urbanístico, sin perjuicio de
que hayan existido en el pasado o de que se prevea su ex i s t e n c i a
f u t u ra .

2.º– Estar disponibles a una distancia máxima de 50 metros de la par-
c e l a , y en el caso del acceso, en fo rma de vía ab i e rta al uso públ i-
co y tra n s i t able por vehículos automóviles. 

b ) C ri t e rio de consolidación: que los terrenos estén ocupados por la edi-
ficación en al menos la mitad de los espacios aptos para la misma
c o n fo rme al planeamiento urbanístico. A tal efecto sólo pueden
e n t e n d e rse como espacios aptos para la edificación los terrenos que
cuenten con acceso integrado en la malla urbana y todos los serv i c i o s
citados en la letra anteri o r.

c) C ri t e rio de previa urbanización: que los terrenos hayan sido urbaniza-
dos confo rme a los procedimientos establecidos en la norm at iva urba-
nística vigente en su momento, de fo rma que cuenten con acceso inte-
grado en la malla urbana y todos los servicios citados en la letra a).

2.– No pueden cl a s i fi c a rse como suelo urbano:

a ) Los terrenos que no fo rmen parte de un núcleo de pobl a c i ó n .

b ) Los terrenos que no cumplan ninguno de los cri t e rios señalados en el
ap a rtado anteri o r, i n cluso cuando los cumplan todas o algunas de las
p a rcelas colindantes.

c ) Los terrenos en los que el cumplimiento de los cri t e rios señalados en
el ap a rtado anterior se fundamente en la existencia o en la previsión de
i n f ra e s t ru c t u ra s , equipamientos u otras instalaciones de carácter supra-
municipal o impropios de las zonas urbanas, tales como líneas férre a s ,
c a rre t e ra s , va riantes de pobl a c i ó n , ro n d a s ,c i rc u nva l a c i o n e s ,c e n t ros de
t ratamiento o almacenamiento de aguas o re s i d u o s , c a n a l e s , p re s a s ,
e m b a l s e s , líneas eléctricas de alta tensión, c e n t ros de producción o
t ra n s fo rmación de energ í a , explotaciones agro p e c u a ri a s , a c t iv i d a d e s
ex t ra c t iva s , i n d u s t rias o cualesquiera otros elementos análogo s .

A rtículo 24.– Condición de solar.

1.– Tienen la condición de solar las superficies de suelo urbano lega l-
mente confo rmadas o div i d i d a s , aptas para su uso inmediato confo rme a las
d e t e rminaciones del planeamiento urbanístico vige n t e, y que cuenten con:

a) Acceso por vía urbana que cumpla las siguientes condiciones:

1.ª– Estar ab i e rta sobre terrenos de uso y dominio públ i c o .

2.ª– Estar señalada como vía pública en algún instrumento de plane-
amiento urbanístico.

3.ª– Ser tra n s i t able por vehículos automóviles, s a l vo en los centro s
h i s t ó ricos que delimite el planeamiento urbanístico, y sin perjui-
cio de las medidas de regulación del tráfi c o .

4.ª– Estar pavimentada y urbanizada con arreglo a las alineaciones,
rasantes y normas técnicas establecidas en el planeamiento urba-
n í s t i c o .

b ) Los siguientes serv i c i o s , d i s p o n i bles a pie de parcela en condiciones
de caudal, p o t e n c i a , intensidad y accesibilidad adecuadas para serv i r
a las construcciones e instalaciones existentes y a las que prevea o
p e rmita el planeamiento urbanístico:

1.º– Abastecimiento de agua potable mediante red municipal de dis-
t ri bu c i ó n .

2.º– Saneamiento mediante red municipal de evacuación de ag u a s
re s i d u a l e s .

3.º– S u m i n i s t ro de energía eléctrica mediante red de baja tensión.

4.º– A l u m b rado públ i c o .

5.º– Te l e c o mu n i c a c i o n e s .
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2.– Los terrenos que los instrumentos citados en el artículo 21 cl a s i fi-
quen como suelo urbano no consolidado y como suelo urbanizable sólo pue-
den alcanzar la condición de solar una vez se hayan ejecutado las obras de
urbanización necesarias para :

a ) Conectar el sector en el que estén incluidos los terrenos con los siste-
mas ge n e rales de vías públicas y servicios urbanos, o en su defe c t o
con las vías públicas y los servicios urbanos ex i s t e n t e s .

b ) Ampliar o re forzar los sistemas ge n e rales de vías públicas y serv i c i o s
u r b a n o s , o en su defecto las vías públicas y los servicios urbanos ex i s-
t e n t e s , cuando dicha ampliación o re f u e r zo resulten necesarios para
a s eg u rar el correcto funcionamiento de dichos elementos.

A rtículo 25.– Suelo urbano consolidado.

1.– Dentro del suelo urbano, d eben incl u i rse en la cat egoría de suelo
urbano consolidado:

a ) Los terrenos que tengan la condición de solar, así como los que pue-
dan alcanzar dicha condición mediante actuaciones de gestión urba-
nística aislada.

b ) Los terrenos que sustenten dotaciones urbanísticas propias de las
zonas urbanas en las condiciones establecidas por el planeamiento
u r b a n í s t i c o , así como los terrenos donde se prevea ubicar dichas dota-
ciones mediante actuaciones de gestión urbanística aislada.

2.– Los terrenos incluidos en suelo urbano consolidado pueden agru p a rs e :

a ) En ámbitos de planeamiento de desarro l l o , denominados ámbitos de
Estudio de Detalle o ámbitos de Plan Especial, cuando esta agru p a-
ción sea conveniente para completar o mejorar la ordenación detalla-
da de los terre n o s .

b ) En ámbitos de gestión urbanística, tales como unidades de norm a l i-
zación u otros ámbitos de actuación aislada, cuando esta agru p a c i ó n
sea conveniente para una mejor gestión o para un mejor cumplimien-
to de los deb e res urbanísticos.

A rtículo 26.– Suelo urbano no consolidado.

1.– Dentro del suelo urbano, d eben incl u i rse en la cat egoría de suelo
urbano no consolidado:

a ) Los terrenos donde sean precisas actuaciones de urbanización, re fo r-
ma interior u obtención de terrenos re s e rvados para ubicar dotaciones
urbanísticas públ i c a s , que deban ser objeto de equidistri bución o
rep a rc e l a c i ó n .

b ) Los terrenos donde se prevea una ordenación urbanística sustancial-
mente dife rente de la que estuviera vigente con anteri o ri d a d, c u a n d o
la misma no pueda mat e ri a l i z a rse mediante actuaciones de ge s t i ó n
urbanística aislada.

c ) Los terrenos que hayan adquirido la condición de suelo urbano pre s-
cindiendo de los procedimientos establecidos en la norm at iva urbanís-
tica vigente en su momento, s a l vo cuando ya tengan condición de solar.

d ) Los terrenos donde se prevea un aumento del número de viviendas o
de la superficie o volumen edifi c ables con destino priva d o ,s u p e rior al
30 por ciento respecto de la ordenación anteri o rmente vige n t e.

e ) De fo rma re s i d u a l , los demás terrenos que se puedan cl a s i ficar como
suelo urbano y que no cumplan las condiciones para ser incluidos en
suelo urbano consolidado. 

2.– Los terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado deben agru-
p a rse en ámbitos denominados sectore s , donde la ordenación detallada
puede ser establecida directamente por los instrumentos citados en el art í c u-
lo 21 o re m i t i rse a un Estudio de Detalle o Plan Especial. Cuando se esta-
blezca su ordenación detallada, los sectores pueden div i d i rse en ámbitos de
gestión urbanística integrada denominados unidades de actuación, e n t e n-
diéndose en otro caso que cada sector constituye una unidad de actuación.

Sección 3.ª– Suelo Urbanizabl e

A rtículo 27.– Cri t e rios de cl a s i fi c a c i ó n .

El suelo urbanizable es el conjunto de terrenos aptos para ser incorp o ra-
dos al proceso de urbanización o en curso de incorp o ración al mismo. A tal
e fecto deben cl a s i fi c a rse como suelo urbanizable los terrenos que no puedan
ser cl a s i ficados como suelo urbano ni como suelo rústico según los cri t e ri o s
señalados en este Reg l a m e n t o .

A rtículo 28.– Suelo urbanizable delimitado.

1.– Dentro del suelo urbanizable, deben incluirse en la categoría de
suelo urbanizable delimitado los terrenos cuya transformación en suelo
urbano se considere más adecuada a los criterios y previsiones de la nor-
mativa urbanística.

2.– Los terrenos incluidos en suelo urbanizable delimitado deben agru-
p a rse en ámbitos denominados sectore s , donde la ordenación detallada puede
ser establecida directamente por los instrumentos citados en el artículo 21 o
re m i t i rse a un Plan Pa rcial. Cuando se establezca su ordenación detallada los
s e c t o res pueden div i d i rse en ámbitos de gestión urbanística integrada deno-
minados unidades de actuación, entendiéndose en otro caso que cada sector
c o n s t i t u ye una unidad de actuación.

3.– Cuando la ordenación detallada se remita a un Plan Pa rc i a l , d eb e
s e ñ a l a rse un plazo para la ap robación del mismo, con un máximo de och o
a ñ o s , t ra n s c u rrido el cual los terrenos deben ser considerados como suelo
u r b a n i z able no delimitado, a todos los efectos. En defecto de indicación
ex p re s a , el plazo para la ap robación del Plan Pa rcial es de ocho años.

A rtículo 29.– Suelo urbanizable no delimitado.

1.– Dentro del suelo urbanizabl e, d eben incl u i rse en la cat egoría de suelo
u r b a n i z able no delimitado los terrenos que no se incl u yan en suelo urbani-
z able delimitado.

2.– Los terrenos incluidos en suelo urbanizable no delimitado pueden
d iv i d i rse en ámbitos denominados áreas de suelo urbanizable no delimitado,
entendiéndose de lo contra rio que constituyen una única área. Pa ra cada áre a
d eben defi n i rse condiciones para la ap robación del Plan Pa rcial o los Planes
Pa rciales que establezcan su ordenación detallada.

3.– Los Planes Pa rciales que establezcan la ordenación detallada del
suelo urbanizable no delimitado deben delimitar sus propios ámbitos, d e n o-
minados sectores. Dichos Planes pueden dividir los sectores en ámbitos de
gestión urbanística integra d a , denominados unidades de actuación, e n t e n-
diéndose en otro caso que cada sector constituye una unidad de actuación.

Sección 4.ª– Suelo rústico

A rtículo 30.– Cri t e rios de cl a s i fi c a c i ó n .

El suelo rústico es el conjunto de terrenos que deben ser pro t egidos del
p roceso de urbanización. A tal efecto deben cl a s i fi c a rse como suelo rústico
los terrenos que cumplan alguno de los siguientes cri t e ri o s :

a ) C ri t e rio de protección singular: que los terrenos estén sometidos a
algún régimen especial de protección incompat i ble con su urbaniza-
c i ó n , e s t ablecido de acuerdo a la norm at iva urbanística o a la legi s l a-
ción sobre medio ambiente, ag u a s ,m o n t e s ,p at rimonio cultura l ,o b ra s
p ú bl i c a s , i n f ra e s t ru c t u ra s ,e n e rg í a ,t ra n s p o rt e s ,c o mu n i c a c i o n e s , t e l e-
c o municaciones u otras normas que justifiquen la protección o esta-
blezcan limitaciones de ap rove ch a m i e n t o .

b ) C ri t e rio de valor intrínseco: que los terrenos presenten manifi e s t o s
va l o res nat u ra l e s , c u l t u rales o pro d u c t ivos que justifiquen la necesi-
dad de pro t ege rlos o de establecer limitaciones a su ap rove ch a m i e n-
to. A tal efecto debe tenerse part i c u l a rmente en cuenta lo dispuesto en
el art í c u lo 17, y deben entenderse como mere c e d o res de protección los
va l o res ambientales, e c o l ó gi c o s , ge o l ó gi c o s , l i t o l ó gi c o s , p a i s a j í s t i c o s ,
c i e n t í fi c o s , e d u c at ivo s , h i s t ó ri c o s , a rt í s t i c o s , a rq u e o l ó gi c o s , e t n o l ó gi-
c o s ,t u r í s t i c o s , re c re at ivo s ,d ep o rt ivo s , agr í c o l a s , ga n a d e ro s , fo restales y
de riqueza nat u ra l , así como las fo rmas tradicionales de ocupación
humana del terri t o ri o , los paisajes resultado de procesos seculares de
t ra n s fo rmación humana del medio físico y las construcciones e instala-
ciones vinculadas a la utilización de los re c u rsos nat u ra l e s .

c ) C ri t e rio de re c u p e ración de va l o re s : que los terre n o s , h abiendo pre-
sentado en el pasado alguno de los va l o res citados en la letra anteri o r,
d eban pro t ege rse para facilitar o pro m over su re c u p e ra c i ó n , o para
evitar una mayor degra d a c i ó n .

d ) C ri t e rio de prevención de ri e s go s : que los terrenos estén amenazados
por ri e s gos nat u rales o tecnológicos incompat i bles con su urbaniza-
c i ó n , tales como inu n d a c i ó n , e ro s i ó n , h u n d i m i e n t o , d e s l i z a m i e n t o ,
a l u d, i n c e n d i o , contaminación o cualquier otro tipo de pert u r b a c i ó n
del medio ambiente o de la seg u ridad y salud públicas. A tal efe c t o
d ebe tenerse especialmente en cuenta lo dispuesto en el artículo 18. 

e ) C ri t e rio de calidad de la urbanización: que los terrenos no reúnan con-
diciones que aseg u ren que la urbanización alcance un nivel mínimo
de calidad. A tal efecto se entiende que los terrenos no reúnen dich a s
condiciones cuando:

1.º– P resenten características topogr á fi c a s , ge o l ó gi c a s , geotécnicas o
mecánicas que desaconsejen su urbanización, tales como pro-
pensión a los deslizamientos, pendientes fuert e s , baja re s i s t e n-
c i a , ex p a n s ividad de arcillas o existencia de depósitos o corri e n-
tes de aguas subterráneas cuya protección sea necesari a .
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2.º– Resulten peligrosos para la salud por haber sustentado usos
i n d u s t ri a l e s , ex t ra c t ivo s , de producción de energ í a , de depósito o
t ratamiento de residuos u otros análogos. 

3.º– Su tra n s fo rmación altere el sistema de asentamientos mediante
la fo rmación de nu evos núcleos ajenos a la lógica histórica de
ocupación humana del terri t o ri o .

4.º– Su tra n s fo rmación comprometa el desarrollo urbano futuro o
amenace la transición armónica entre el medio urbano y el
medio nat u ra l .

A rtículo 31.– Suelo rústico común.

D e n t ro del suelo rústico, d eben incl u i rse en la cat egoría de suelo rústico
común los terrenos que deban ser pro t egidos del proceso de urbanización
p e ro no precisen ser incluidos en ninguna de las cat egorías señaladas en los
a rtículos siguientes.

A rtículo 32.– Suelo rústico de entorno urbano.

D e n t ro del suelo rústico, pueden incl u i rse en la cat egoría de suelo rústi-
co de entorno urbano los terrenos colindantes con los núcleos de pobl a c i ó n
que se estime necesario pro t eger con alguna de las siguientes fi n a l i d a d e s :

a ) Pa ra no comprometer su desarrollo futuro .

b ) Pa ra pre s e rvar el paisaje tra d i c i o n a l , fomentando una tra n s i c i ó n
a rmónica entre el medio urbano y el medio nat u ra l .

c ) Pa ra pre s e rvar las pers p e c t ivas y panorámicas de interés, tanto desde
el núcleo hacia su entorno como a la inve rs a .

A rtículo 33.– Suelo rústico de asentamiento tra d i c i o n a l .

D e n t ro del suelo rústico, pueden incl u i rse en la cat egoría de suelo rústi-
co de asentamiento tradicional los terrenos que se estime necesario pro t ege r
p a ra pre s e rvar las fo rmas tradicionales de ocupación humana del terri t o ri o
que no se emplacen en suelo urbano, entendiendo incluidas las siguientes:

a ) Los elementos de arq u i t e c t u ra tradicional propios del suelo rústico,
tales como aceñas, ap ri s c o s , b at a n e s ,b o d ega s , b ra ñ a s ,c ab a ñ a s ,c a s a s
de teito, casetas de era , de pozo y de viña, ch o zo s ,c o rt i n e s ,e s q u i l e o s ,
f u e n t e s , g u a rd av i ñ a s , h ó rre o s , i nve rn a l e s , m a j a d a s , m o l i n o s , p a l o m a-
re s , p a n e ra s , re f u gi o s , tenadas y otros análogo s , tanto aislados como
agru p a d o s .

b ) Las alquerías y otros núcleos situados en el interior de dehesas, c o n-
juntos monásticos desafectados y otras grandes explotaciones agro-
p e c u a ri a s .

c ) Los núcleos vinculados al servicio de las cañadas reales y demás vías
p e c u a rias. 

d ) Las zonas en las que se constate la existencia histórica de pobl a m i e n-
to dispers o .

e ) Los núcleos de población ab a n d o n a d o s ,d e s h abitados o sin pobl a c i ó n
p e rm a n e n t e.

A rtículo 34.– Suelo rústico con protección agro p e c u a ri a .

D e n t ro del suelo rústico, pueden incl u i rse en la cat egoría de suelo rústico
con protección agro p e c u a ria los terrenos que se estime necesario pro t ege r :

a) Por su interés, c a l i d a d, ri q u e z a , t ra d i c i ó n , s i n g u l a ridad u otras cara c-
terísticas agr í c o l a s , ga n a d e ras o fo re s t a l e s .

b ) Pa ra no comprometer la funcionalidad y re n t abilidad de las instala-
ciones de regadío y demás infra e s t ru c t u ras agra rias existentes o pre-
vistas en la planificación sectori a l .

A rtículo 35.– Suelo rústico con protección de infra e s t ru c t u ra s .

D e n t ro del suelo rústico, d eben incl u i rse en la cat egoría de suelo rústico
con protección de infra e s t ru c t u ra s :

a ) Los terrenos ya ocupados o afectados por obras públicas y otras infra-
e s t ru c t u ras de carácter ambiental, h i d r á u l i c o , e n e rg é t i c o , de comu n i-
c a c i o n e s , de telecomu n i c a c i o n e s , de tra n s p o rtes o de cualquier otro
t i p o ,s i e m p re que no deban tener la consideración de dotaciones urba-
nísticas o que sean impropias de las zonas urbanas, así como sus
zonas de afe c c i ó n ,d e fe n s a ,p ro t e c c i ó n ,s e rv i d u m b re o denominación
e q u iva l e n t e, cuando la legislación sectorial exija pre s e rva rlas de la
u r b a n i z a c i ó n .

b ) Los terrenos que confo rme a lo previsto en los instrumentos de ord e n a-
ción del terri t o ri o , planeamiento urbanístico y planeamiento sectori a l
vayan a ser ocupados o afectados por las obras públicas y otras infra e s-
t ru c t u ras citadas en la letra anteri o r, así como por sus zonas de afe c c i ó n ,
d e fe n s a ,p ro t e c c i ó n ,s e rv i d u m b re o denominación equiva l e n t e, c u a n d o
la legislación sectorial exija pre s e rva rlas de la urbanización.

A rtículo 36.– Suelo rústico con protección cultura l .

D e n t ro del suelo rústico, d eben incl u i rse en la cat egoría de suelo rústico
con protección cultura l :

a ) Los terrenos ocupados por Bienes de Interés Cultural decl a rados o en
p roceso de decl a ra c i ó n , bienes arq u e o l ó gicos y otros elementos cat a-
l ogados por los instrumentos de ordenación del terri t o rio y planea-
miento urbanístico, así como sus entornos de pro t e c c i ó n .

b ) Los demás terrenos sometidos a algún régimen de protección especial
c o n fo rme a la legislación de pat rimonio cultura l , así como sus entor-
nos de pro t e c c i ó n , en su caso. 

c ) Los demás terrenos que se estime necesario pro t ege r :

1.º– Por su contigüidad, c e rcanía o vinculación con los citados en las
l e t ras anteri o re s .

2.º– Por cualesquiera otros va l o res culturales acre d i t a d o s , p re s e n t e s
o pasados.

A rtículo 37.– Suelo rústico con protección nat u ra l .

D e n t ro del suelo rústico, d eben incl u i rse en la cat egoría de suelo rústico
con protección nat u ra l :

a ) Los terrenos definidos en la legislación de espacios nat u rales como
zonas de re s e rva , zonas de uso limitado y zonas húmedas de interés
e s p e c i a l .

b ) Los terrenos definidos en la legislación de aguas como dominio públ i-
co hidráulico, cauces de corrientes nat u rales continuas y discontinu a s ,
l e chos de los lago s ,l ag u n a s , zonas húmedas y embalses superfi c i a l e s ,
así como las zonas de serv i d u m b re de las ri b e ra s .

c ) Las vías pecuarias que no at raviesen suelo urbano o urbanizabl e.

d ) Los demás terrenos que se estime necesario pro t ege r :

1.º– Pa ra pre s e rvar o rege n e rar el suelo, la fa u n a , la fl o ra o las masas
fo re s t a l e s , o porque deban ser objeto de re s t a u ración ambiental.

2.º– Por cualesquiera otros va l o res nat u rales acre d i t a d o s ,p resentes o
pasados. 

A rtículo 38.– Suelo rústico con protección especial.

D e n t ro del suelo rústico, d eben incl u i rse en la cat egoría de suelo rústico
con protección especial:

a ) Los terrenos amenazados por ri e s gos nat u rales o tecnológicos incom-
p at i bles con su urbanización, tales como inu n d a c i ó n , e ro s i ó n , h u n d i-
m i e n t o , d e s l i z a m i e n t o , a l u d, i n c e n d i o , contaminación o cualquier
o t ro tipo de perturbación del medio ambiente o de la seg u ridad y
salud públ i c a s , teniendo en cuenta lo dispuesto en el artículo 18. 

b ) Los terrenos donde existan ra zones objetivas que desaconsejen su
urbanización por los siguientes motivos u otros análogo s :

1.º– Po rque su urbanización sea contra ria a las ex i gencias de la
D e fensa Nacional.

2.º– Po rque presenten características topogr á fi c a s , ge o l ó gi c a s , ge o-
técnicas o mecánicas que desaconsejen su urbanización, t a l e s
como propensión a los deslizamientos, pendientes fuert e s , b a j a
re s i s t e n c i a , ex p a n s ividad de arcillas o existencia de depósitos o
c o rrientes de aguas subterráneas cuya protección sea necesari a .

3.º– Po rque hayan sustentado anteri o rmente usos industri a l e s , ex t ra c-
t ivo s , de producción de energ í a , de depósito o tratamiento de re s i-
duos u otros análogos. 

A rtículo 39.– Concurrencia de cat egorías de suelo rústico.

Cuando un terre n o , sea por sus propias características o aptitudes pre-
sentes o pasadas, o bien por aplicación de los cri t e rios de la norm at iva urba-
nística o de la legislación sectori a l , pueda ser incluido al mismo tiempo en
va rias cat egorías de suelo rústico, d ebe optarse entre :

a) Incluirlo en la categoría de suelo rústico que otorgue una mayor
protección.

b ) I n cl u i rlo en va rias cat egorías de suelo rústico, en cuyo caso sus re s-
p e c t ivos regímenes deben ap l i c a rse de fo rma complementaria; si se
p roduce contradicción entre los mismos, d eben prevalecer los reg í-
menes establecidos para la protección de los va l o res nat u rales y cul-
t u ra l e s , y en último ex t remo aquél que otorgue una mayor pro t e c c i ó n .
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CA P Í T U L O I I I
R é gimen del suelo urbano y urbanizabl e

Sección 1.ª– Régimen del suelo urbano consolidado

A rtículo 40.– D e re chos en suelo urbano consolidado.

1.– Los pro p i e t a rios de suelo urbano consolidado tienen los siguientes
d e re ch o s :

a ) D e re cho a urbanizar: los pro p i e t a rios tienen dere cho a completar la
urbanización de sus parcelas a fin de que alcancen la condición de
solar si aún no la tuvieran. 

b ) D e re cho a edifi c a r : los pro p i e t a rios tienen dere cho a edificar las par-
celas que tengan la condición de solar, con las condiciones que seña-
le en cada caso el planeamiento urbanístico. En part i c u l a r :

1.º– C o rresponde a los pro p i e t a rios el ap rove chamiento re a l , que se
obtiene aplicando las determinaciones del planeamiento urba-
nístico sobre la superficie bruta de sus parcelas. 

2.º– Los pro p i e t a rios pueden mat e rializar su ap rove chamiento sobre
la superficie neta de sus parcelas o bien sobre las parcelas que
resulten de una actuación aislada. Cuando no sean posibl e s
d i chas opciones deben ser compensados mediante cesión de
t e rrenos o de ap rove chamiento de valor equiva l e n t e, o pago en
e fe c t ivo .

2.– El ejercicio del dere cho a urbanizar re q u i e re que previamente se
ap ruebe el instrumento de planeamiento urbanístico que establezca la
ordenación detallada, y cuando el mismo lo exija,también el instrumento
de gestión urbanística necesario. Además de lo anteri o r, el ejercicio del
d e re cho a edificar re q u i e re que previamente se obtenga la licencia urbanís-
t i c a correspondiente.

A rtículo 41.– Deb e res en suelo urbano consolidado.

1.– Los pro p i e t a rios de suelo urbano consolidado tienen los siguientes
d eb e re s :

a ) Deber de urbanización:los propietarios deben completar la urbani-
zación de sus parcelas a fin de que alcancen la condición de solar
si aún no la tuvi e ran. A tal efecto deben costear todos los gastos de
urbanización necesarios para completar los servicios urbanos y reg u-
l a rizar las vías públicas ex i s t e n t e s , y ejecutar en su caso las obra s
c o rre s p o n dientes.

b ) D eber de cesión: los pro p i e t a rios deben ceder gratuitamente al Muni-
cipio los terrenos necesarios para reg u l a rizar las vías públicas ex i s-
t e n t e s , entendidos como las superficies ex t e ri o res a las alineaciones
señaladas por el planeamiento urbanístico. Este deber no debe impe-
dir que los pro p i e t a rios puedan mat e rializar el ap rove chamiento que
les corre s p o n d e. A tal efe c t o , cuando no pueden mat e rializar dich o
ap rove chamiento sobre la superficie neta de las parcelas re s u l t a n t e s
t ras la cesión, el Ayuntamiento puede optar entre :

1.º– Ajustar las alineaciones o aumentar el volumen edifi c abl e
mediante un Estudio de Detalle de fo rma que el pro p i e t a ri o
pueda mat e rializar todo su ap rove ch a m i e n t o .

2.º– Compensar el ap rove chamiento no mat e ri a l i z able mediante
cesión de ap rove chamiento o de terrenos de valor equiva l e n t e, o
p ago en efe c t ivo .

c ) D eber de edifi c a c i ó n : los pro p i e t a rios deben edificar sus solares en los
p l a zos y con las condiciones que establezcan el planeamiento urba-
nístico y la licencia urbanística.

2.– Los terrenos cl a s i ficados como suelo urbano consolidado no pueden
ser destinados a los usos permitidos por el planeamiento hasta haber alcan-
zado la condición de solar, una vez cumplidos los deb e res de urbanización y
cesión establecidos en el ap a rtado anteri o r. No obstante, la licencia urbanís-
tica puede autorizar la ejecución simultánea de la urbanización, con las
c o rrespondientes ga rantías. En los mismos términos la licencia puede auto-
rizar la ejecución de la urbanización por fa s e s .

Sección 2.ª– R é gimen del suelo urbano no c o n s o l i d a d o

A rtículo 42.– D e re chos en suelo urbano no consolidado.

1.– Los pro p i e t a rios de suelo urbano no consolidado tienen los siguien-
tes dere ch o s :

a) Derecho a urbanizar:los propietarios tienen derecho a completar la
urbanización de la unidad de actuación en la que estén incluidos

sus terrenos, a fin de que las parcelas resultantes alcancen la con-
dición de solar.

b ) D e re cho a edifi c a r : los pro p i e t a rios tienen dere cho a edificar las par-
celas que tengan la condición de solar, con las condiciones que seña-
le en cada caso el planeamiento urbanístico. En part i c u l a r :

1.º– En los Municipios con población igual o superior a 20.000 hab i-
tantes o que cuenten con Plan General de Ordenación Urbana,
c o rresponde a los pro p i e t a rios el ap rove chamiento que resulte de
aplicar a la superficie bruta de sus parcelas el 90 por ciento del
ap rove chamiento medio del sector, s a l vo en los sectores incl u i-
dos total o parcialmente en Conjuntos Históricos decl a ra d o s
Bien de Interés Cultura l , donde se aplica íntegramente el ap ro-
ve chamiento medio del sector.

2.º– En los demás Municipios con población infe rior a 20.000 hab i-
t a n t e s , c o rresponde a los pro p i e t a rios el ap rove chamiento que
resulte de aplicar a la superficie bruta de sus parcelas el ap rove-
chamiento medio del sector.

3.º– Los pro p i e t a rios pueden mat e rializar su ap rove chamiento sobre
las parcelas que resulten de una actuación integrada. Cuando no
sea posibl e, d eben ser compensados mediante cesión de terre n o s
o de ap rove chamiento de valor equiva l e n t e, o pago en efe c t ivo .

2.– El ejercicio del dere cho a urbanizar re q u i e re que previamente se
ap ru ebe el instrumento de planeamiento urbanístico que establezca la ord e-
nación detallada y el Proyecto de Actuación. Además de lo anteri o r, el ejer-
cicio del dere cho a edificar re q u i e re que previamente se obtenga la licencia
urbanística corre s p o n d i e n t e.

A rtículo 43.– Deb e res en suelo urbano no consolidado.

1.– Los pro p i e t a rios de suelo urbano no consolidado tienen los siguien-
tes deb e re s :

a) D eber de urbanización: los pro p i e t a rios deben completar la urbaniza-
ción de sus terre n o s , a fin de que las parcelas resultantes alcancen la
condición de solar. A tal efecto deben costear los gastos de urbaniza-
ción necesari o s , ex c epto los de ejecución de nu evos sistemas ge n e ra-
l e s , y ejecutar en su caso las obras corre s p o n d i e n t e s .

b) D eber de cesión: los pro p i e t a rios deben ceder gratuitamente al Muni-
cipio los terrenos re s e rvados para la ubicación de dotaciones urbanís-
ticas públ i c a s , i n cluidos los destinados a nu evos sistemas ge n e ra l e s ,
así como los terrenos aptos para mat e rializar el ap rove chamiento que
exceda del correspondiente a los pro p i e t a rios. Todos los terrenos cita-
dos deben cederse completamente urbanizados, a ex c epción de los
destinados a nu evos sistemas ge n e ra l e s .

c) D eber de equidistri bu c i ó n : los pro p i e t a rios deben rep a rt i rse de fo rm a
e q u i t at iva los beneficios y las cargas derivados de las determ i n a c i o n e s
del planeamiento urbanístico, con anteri o ridad al inicio de la ejecu-
ción mat e rial de las mismas.

d) D eber de edifi c a c i ó n : los pro p i e t a rios deben edificar sus solares en los
p l a zos y con las condiciones que establezcan el planeamiento urba-
nístico y la licencia urbanística.

2.– Los terrenos cl a s i ficados como suelo urbano no consolidado no pue-
den ser destinados a los usos permitidos por el planeamiento hasta hab e r
alcanzado la condición de solar, una vez cumplidos los deb e res de urbaniza-
c i ó n , cesión y equidistri bución establecidos en el ap a rtado anteri o r. No obs-
t a n t e, la licencia urbanística puede autorizar la ejecución simultánea de la
u r b a n i z a c i ó n , con las correspondientes ga rantías. En los mismos términos la
licencia puede autorizar la ejecución de la urbanización por fa s e s .

Sección 3.ª– R é gimen del suelo urbanizable delimitado
con ordenación detallada

A rtículo 44.– Dere chos en suelo urbanizable delimitado con ord e n a c i ó n
d e t a l l a d a .

1.– Los pro p i e t a rios de suelo urbanizable delimitado con ord e n a c i ó n
detallada tienen los siguientes dere ch o s :

a) Derecho a urbanizar:los propietarios tienen derecho a completar la
urbanización de la unidad de actuación en la que estén incluidos
sus terrenos, a fin de que las parcelas resultantes alcancen la con-
dición de solar.
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b ) D e re cho a edifi c a r : los pro p i e t a rios tienen dere cho a edificar las par-
celas que tengan la condición de solar, con las condiciones que seña-
le en cada caso el planeamiento urbanístico. En part i c u l a r :

1.º– C o rresponde a los pro p i e t a rios el ap rove chamiento que re s u l t e
de aplicar a la superficie bruta de sus parcelas el 90 por ciento
del ap rove chamiento medio del sector.

2.º– Los pro p i e t a rios pueden mat e rializar su ap rove chamiento sobre
las parcelas que resulten de una actuación integrada. Cuando no
sea posibl e, d eben ser compensados mediante cesión de terre n o s
o de ap rove chamiento de valor equiva l e n t e, o pago en efe c t ivo .

2.– El ejercicio del dere cho a urbanizar re q u i e re que previamente se
ap ru ebe el instrumento de planeamiento urbanístico que establezca la ord e-
nación detallada y el Proyecto de Actuación. Además de lo anteri o r, el ejer-
cicio del dere cho a edificar re q u i e re que previamente se obtenga la licencia
urbanística corre s p o n d i e n t e.

A rtículo 45.– D eb e res en suelo urbanizable delimitado con ord e n a c i ó n
d e t a l l a d a .

1.– Los pro p i e t a rios de suelo urbanizable delimitado con ord e n a c i ó n
detallada tienen los siguientes deb e re s :

a ) D eber de urbanización: los pro p i e t a rios deben urbanizar sus terre n o s
a fin de que las parcelas resultantes alcancen la condición de solar. A
tal efecto deben costear los gastos de urbanización necesari o s , ex c ep-
to los de ejecución de nu evos sistemas ge n e ra l e s , y ejecutar en su caso
las obras correspondientes. Entre dichos gastos deben incl u i rs e :

1.º– En Municipios con Plan General de Ordenación Urbana, los pre-
cisos para la conexión del sector con los sistemas ge n e rales ex i s-
tentes de vías públicas y servicios urbanos, así como para su
ampliación o re f u e r zo , cuando cualquiera de ellos resulte nece-
s a rio para aseg u rar el correcto funcionamiento de dichos siste-
mas ge n e ra l e s .

2.º– En Municipios con Normas Urbanísticas Municipales, los pre c i-
sos para la conexión del sector con las vías públicas y serv i c i o s
urbanos ex i s t e n t e s , así como para su ampliación o re f u e r zo ,
cuando cualquiera de ellos resulte necesario para aseg u rar el
c o rrecto funcionamiento de dichas vías y serv i c i o s .

b ) D eber de cesión: los pro p i e t a rios deben ceder gratuitamente al Muni-
cipio los terrenos re s e rvados para la ubicación de dotaciones urbanís-
ticas públ i c a s ,i n cluidos los destinados a nu evos sistemas ge n e rales y
a la ejecución de las obras citadas en la letra anteri o r, así como los
t e rrenos aptos para mat e rializar el ap rove chamiento que exceda del
c o rrespondiente a los pro p i e t a rios. Todos los terrenos citados deb e n
c e d e rse completamente urbanizados, a ex c epción de los destinados a
nu evos sistemas ge n e ra l e s .

c ) D eber de equidistri bu c i ó n : los pro p i e t a rios deben rep a rt i rse de fo rm a
e q u i t at iva los beneficios y las cargas derivados de las determ i n a c i o n e s
del planeamiento urbanístico, con anteri o ridad al inicio de la ejecu-
ción mat e rial de las mismas.

d ) D eber de edifi c a c i ó n : los pro p i e t a rios deben edificar sus solares en los
p l a zos y con las condiciones que establezcan el planeamiento urba-
nístico y la licencia urbanística.

2.– Los terrenos cl a s i ficados como suelo urbanizable delimitado no pue-
den ser destinados a los usos permitidos por el planeamiento hasta hab e r
alcanzado la condición de solar, una vez cumplidos los deb e res de urbaniza-
c i ó n , cesión y equidistri bución establecidos en el ap a rtado anteri o r. No obs-
t a n t e, la licencia urbanística puede autorizar la ejecución simultánea de la
u r b a n i z a c i ó n , con las correspondientes ga rantías. En los mismos términos la
licencia puede autorizar la ejecución de la urbanización por fa s e s .

Sección 4.ª– R é gimen del suelo urbanizable delimitado
sin ordenación detallada y del suelo urbanizable no delimitado

A rtículo 46.– D e re cho a pro m over la urbanización.

Los pro p i e t a rios de suelo urbanizable delimitado sin ordenación detalla-
da y de suelo urbanizable no delimitado tienen dere cho a pro m over la urba-
nización de sus terrenos. A tal efecto deben presentar al Ayuntamiento un
Plan Pa rcial que establezca la ordenación detallada, c u ya ap robación defi n i-
t iva les otorga los dere chos establecidos en el artículo 44, y les impone la
o bl i gación de cumplir los deb e res señalados en el artículo 45.

A rtículo 47.– Dere cho al uso prov i s i o n a l .

Los pro p i e t a rios de suelo urbanizable delimitado sin ordenación detalla-
da tienen dere ch o , hasta que se ap ru ebe el Plan Pa rcial que establezca la
o rdenación detallada del sector, a solicitar la autorización de usos prov i s i o-

n a l e s , s i e m p re que no estén prohibidos ex p resamente en la norm at iva urba-
nística ni en otras normas ap l i c abl e s , c o n fo rme al procedimiento y las con-
diciones previstas en el artículo 313.

A rtículo 48.– Dere cho y deber de uso rústico.

Hasta la ap robación defi n i t iva del Plan Pa rcial que establezca la ord e n a-
ción detallada de los terre n o s , los pro p i e t a rios de suelo urbanizable delimi-
tado sin ordenación detallada y de suelo urbanizable no delimitado:

a ) Tienen dere cho a usar, d i s f rutar y disponer de sus terrenos confo rme a
su nat u raleza rústica ori gi n a l , en las condiciones citadas en los art í c u-
l o s 51 a 59 para el suelo rústico común.

b ) D eben cumplir los deb e res y respetar las limitaciones señalados en
d i chos art í c u l o s .

Sección 5.ª– Plazos para cumplir los deb e res urbanísticos

A rtículo 49.– D e rt e rminación de los plazo s .

1.– El instrumento que establezca la ordenación detallada debe señalar
p l a zos para cumplir los deb e res urbanísticos regulados en este cap í t u l o , a
contar desde su entrada en vigo r, con un máximo de diez años como plazo
total para cumplir el conjunto de los deb e res urbanísticos.

2.– En defecto de indicación ex p re s a , se entiende que el plazo total para
cumplir el conjunto de los deb e res urbanísticos es de ocho años desde la
e n t rada en vigor del instrumento que establezca la ordenación detallada.

3.– En particular, el plazo para cumplir el deber de urbanización no
puede ser superior a las tres cuartas partes del plazo total para cumplir el
conjunto de los deberes urbanísticos, o en defecto de indicación expresa,
a seis años.

A rtículo 50.– Incumplimiento de los plazo s .

1.– En caso de incumplimiento de los plazos establecidos en el art í c u l o
a n t e ri o r, si concurren causas justificadas no imputables al pro p i e t a ri o , e l
Ayuntamiento debe conceder una prórroga de duración no superior al plazo
i n c u m p l i d o , aplicando para evaluar la solicitud cri t e rios de equidad, p ro p o r-
cionalidad y ponderación entre los intereses públicos y privados. 

2.– Si la prórroga no se concede, e igualmente si tra n s c u rrida se mantie-
ne el incumplimiento, el Ayuntamiento puede acord a r, p revia audiencia a los
i n t e re s a d o s , el inicio del procedimiento para ex p ropiar los terrenos y demás
bienes inmu ebles por incumplimiento de la función social de la pro p i e d a d, o
bien para someterlos al régimen de venta fo r zo s a .

3.– En tanto el Ayuntamiento no les notifique el inicio de alguno de los
p rocedimientos citados en el ap a rtado anteri o r, los afectados pueden iniciar
o pro s eguir el ejercicio de sus dere chos. No obstante, el tra n s c u rso de los pla-
zos previstos en el artículo anterior extingue sus eventuales dere chos indem-
n i z at o rios en caso de alteración del planeamiento.

4.– Cuando el incumplimiento de deb e res urbanísticos lesione o amena-
ce intereses de carácter supra mu n i c i p a l , si el Ayuntamiento no ejerce las
potestades previstas en el ap a rtado 2 en el plazo de un año desde la fe cha de
i n c u m p l i m i e n t o , la A d m i n i s t ración de la Comunidad Autónoma puede
s u b roga rse en el ejercicio de dichas potestades durante el año siguiente al
vencimiento del plazo ,p revio ap e rcibimiento al Ay u n t a m i e n t o .

CA P Í T U L O I V
R é gimen del suelo rústico

Sección 1.ª– Régimen ge n e ral de deb e res en suelo rústico

A rtículo 51.– Deb e res y limitaciones en suelo rústico.

1.– Los pro p i e t a rios de suelo rústico deben cumplir:

a) Los deb e res urbanísticos ge n e rales señalados en los artículos 14 y
s i g u i e n t e s .

b) Los deberes señalados para todo el suelo rústico en los siguientes
artículos.

c) Los deberes señalados para cada categoría de suelo rústico en los
artículos 59 a 65. 

2.– Este régimen del suelo rústico tiene carácter de régimen mínimo de
p ro t e c c i ó n ,d ebiendo re s p e t a rse también las demás condiciones que impon-
gan los instrumentos de ordenación del terri t o rio y planeamiento urbanísti-
c o , o la legislación sectori a l .

A rtículo 52.– Prevención activa de ri e s go s .

Los pro p i e t a rios de suelo rústico deben realizar o permitir realizar a la
A d m i n i s t ración pública competente los trabajos y obras de defensa del suelo
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y la vegetación necesarios para su conservación y para evitar ri e s gos de inu n-
d a c i ó n ,e ro s i ó n ,h u n d i m i e n t o , d e s l i z a m i e n t o ,a l u d, i n c e n d i o ,c o n t a m i n a c i ó n
o cualquier otro tipo de perturbación del medio ambiente o de la seg u ri d a d
y salud públ i c a s .

A rtículo 53.– Prohibición de parcelaciones urbanísticas.

En suelo rústico se prohíben las parcelaciones urbanísticas, c o n fo rme se
d e finen en la Disposición Adicional Pri m e ra , s a l vo cuando resulten de la
aplicación de la legislación sectorial o de los instrumentos de ordenación del
t e rri t o rio o planeamiento urbanístico. A tal efe c t o :

a) En ningún caso pueden efe c t u a rse div i s i o n e s , s egregaciones o fra c-
cionamientos de fincas rústicas en contra de lo dispuesto en la legi s -
lación sectorial. 

b) La div i s i ó n ,s egregación o fraccionamiento de fincas rústicas no deb e
p roducir parcelas de extensión infe rior a la parcela mínima fijada en
los instrumentos de ordenación del terri t o rio y planeamiento urbanís-
tico ap l i c abl e s , o en su defecto a la Unidad Mínima de Cultivo .

c) En los supuestos ex c epcionales en los que la legislación sectorial per-
mite div i s i o n e s , s egregaciones o fraccionamientos de fincas rústicas
dando lugar a parcelas de extensión infe rior a la Unidad Mínima de
C u l t ivo , con finalidad constru c t iva , ésta queda subordinada al régi-
men establecido en la norm at iva urbanística para mantener la nat u ra-
leza rústica de los terre n o s , y no puede dar lugar a la implantación de
s e rvicios urbanos o a la fo rmación de nu evos núcleos de pobl a c i ó n .

A rtículo 54.– Protección mínima de las vías públ i c a s .

Sin perjuicio de las superi o res limitaciones que establezca la legi s l a c i ó n
s e c t o ri a l , y con la ex c epción de los elementos cat a l ogados en el planea-
miento urbanístico, en suelo rústico todas las construcciones e instalaciones
de nu eva planta, así como la ampliación de las ex i s t e n t e s , e igualmente los
c i e rres y vallados de fincas con mat e riales opacos de altura superior a un
m e t ro y medio, d eben situarse a una distancia no infe rior a tres metros desde
el límite ex t e rior de las carre t e ra s ,c a m i n o s , cañadas y demás vías públ i c a s .
Cuando dicho límite no esté defi n i d o ,d eben situarse a una distancia mínima
de cuat ro metros desde el eje de las citadas vías. 

A rtículo 55.– Prohibición de obras de urbanización.

En suelo rústico las A d m i n i s t raciones públicas no pueden ejecutar dire c-
tamente ni fi n a n c i a r, s u bvencionar o auspiciar de ninguna fo rma obras de
u r b a n i z a c i ó n ,s a l vo cuando se deriven de la estricta aplicación de la legi s l a-
ción sectorial o estén previstas en los instrumentos de ordenación del terri-
t o rio o planeamiento urbanístico ap l i c abl e s .

Sección 2.ª– Régimen ge n e ral de dere chos en suelo rústico

A rtículo 56.– Dere chos ord i n a rios en suelo rústico.

Los pro p i e t a rios de suelo rústico tienen dere cho a usar, d i s f rutar y dis-
poner de sus terrenos confo rme a su nat u raleza rústica, pudiendo destinarl o s
sin re s t ricciones urbanísticas a cualesquiera usos no constru c t ivos vincula-
dos a la utilización racional de los re c u rsos nat u rales y que no alteren la nat u-
raleza rústica de los terre n o s , tales como la explotación agr í c o l a , ga n a d e ra ,
fo re s t a l , piscícola y cineg é t i c a , o las actividades cultura l e s , c i e n t í fi c a s , e d u-
c at iva s , d ep o rt iva s , re c re at iva s , turísticas y similares que sean propias del
suelo rústico.

A rtículo 57.– Dere chos ex c epcionales en suelo rústico.

Además de los dere chos ord i n a rios establecidos en el artículo anteri o r,
en suelo rústico pueden autori z a rse los siguientes usos ex c ep c i o n a l e s , en las
condiciones establecidas en los artículos 58 a 65 para cada cat egoría de
s u e l o , atendiendo a su interés público y a su confo rmidad con la nat u ra l e z a
rústica de los terre n o s :

a) C o n s t rucciones e instalaciones vinculadas a la explotación agr í c o l a ,
ga n a d e ra , fo re s t a l , piscícola y cineg é t i c a .

b) A c t ividades ex t ra c t iva s , entendiendo incluidas las ex p l o t a c i o n e s
m i n e ras bajo tierra y a cielo ab i e rt o , las canteras y las ex t racciones de
á ridos o tierra s , así como las construcciones e instalaciones vincula-
das a su funcionamiento.

c) O b ras públicas e infra e s t ru c t u ras en ge n e ra l , así como las constru c-
ciones e instalaciones necesarias para su ejecución, c o n s e rvación y
s e rv i c i o , entendiendo como tales:

1.º– El tra n s p o rte viari o , fe rrov i a ri o ,a é reo y fl u v i a l .

2.º– La pro d u c c i ó n , t ra n s p o rt e, t ra n s fo rm a c i ó n , d i s t ri bución y sumi-
n i s t ro de energ í a .

3.º– La cap t a c i ó n , d ep ó s i t o , t ratamiento y distri bución de ag u a .

4.º– El saneamiento y dep u ración de aguas re s i d u a l e s .

5.º– La re c ogida y tratamiento de re s i d u o s .

6.º– Las telecomu n i c a c i o n e s .

7.º– O t ros elementos calificados como infra e s t ru c t u ras por la legi s l a-
ción sectori a l .

d) C o n s t rucciones e instalaciones propias de los asentamientos tra d i c i o-
n a l e s , i n cluidas las necesarias para la obtención de los mat e riales de
c o n s t rucción característicos del propio asentamiento.

e) C o n s t rucciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada que no fo r-
men un nu evo núcleo de pobl a c i ó n .

f) O b ras de re h ab i l i t a c i ó n , re fo rma y ampliación de las construcciones e
instalaciones existentes que no estén decl a radas fuera de ordenación. 

g) O t ros usos, sean dotacionales, c o m e rc i a l e s , i n d u s t ri a l e s , de almace-
n a m i e n t o , vinculados al ocio o de cualquier otro tipo, que puedan
c o n s i d e ra rse de interés públ i c o :

1.º– Por estar vinculados a cualquier fo rma de servicio públ i c o .

2.º– Po rque se ap recie la necesidad de su emplazamiento en suelo
r ú s t i c o , ya sea a causa de sus específicos re q u e rimientos en
m at e ria de ubicación, s u p e r fi c i e, a c c e s o s , ventilación u otras cir-
cunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos
u r b a n o s .

A rtículo 58.– Regímenes de autorización de los usos ex c ep c i o n a l e s .

1.– Los usos ex c epcionales citados en el artículo anterior se adscri b e n ,
p a ra cada una de las cat egorías de suelo rústico, a alguno de los siguientes
reg í m e n e s :

a) Usos perm i t i d o s , que son los compat i bles en todo caso con la pro t e c-
ción otorgada a la cat egoría de suelo rústico de que se trat e, y que por
tanto no precisan una autorización de uso ex c ep c i o n a l , sino tan sólo
la obtención de licencia urbanística y de las autorizaciones que pro-
cedan confo rme a la legislación sectori a l .

b) Usos sujetos a autori z a c i ó n , que son aquéllos que deben obtener una
a u t o rización de uso ex c epcional previa a la licencia urbanística confo r-
me al procedimiento de los artículos 306 a 308, mediante el cual deb e n
eva l u a rse las circunstancias de interés público que justifiquen la autori-
zación de uso ex c ep c i o n a l , e imponerse las cautelas que pro c e d a n .

c) Usos pro h i b i d o s , que son los incompat i bles en todo caso con la pro-
tección otorgada a la cat egoría de suelo rústico de que se trat e, y que
por tanto no pueden ser objeto de autorización de uso ex c epcional en
suelo rústico ni obtener licencia urbanística.

2.– La prohibición o denegación justificada de autorizaciones de usos
ex c epcionales en suelo rústico no confi e re dere cho a los pro p i e t a rios de los
t e rrenos a ser indemnizados.

Sección 3.ª– Régimen de cada cat egoría de suelo rústico

A rtículo 59.– Régimen del suelo rústico común.

En suelo rústico común se aplica el siguiente régimen mínimo de pro-
tección:

a) Son usos perm i t i d o s :

1.º– Los citados en la letra a) del artículo 57.

2.º– Los citados en la letra c) del artículo 57, cuando estén prev i s t o s
en la planificación sectorial o en instrumentos de ordenación del
t e rri t o rio o planeamiento urbanístico.

b) Son usos sujetos a autorización todos los demás citados en el artículo 57.

c) Son usos prohibidos todos los no citados en los artículos 56 y 57.

A rtículo 60.– Régimen del suelo rústico de entorno urbano.

En suelo rústico de entorno urbano se aplica el siguiente régimen míni-
mo de pro t e c c i ó n :

a) Son usos permitidos los citados en la letra c) del artículo 57, c u a n d o
estén previstos en la planificación sectorial o en instrumentos de ord e-
nación del terri t o rio o planeamiento urbanístico.

b) Son usos sujetos a autori z a c i ó n :

1.º– Los citados en las letras a), d) y f) del artículo 57.

2.º– Los citados en la letra c) del artículo 57, cuando no estén pre-
vistos en la planificación sectorial ni en instrumentos de ord e n a-
ción del terri t o rio o planeamiento urbanístico.

3.º– Los citados en la letra g) del artículo 57, cuando no estén seña-
lados como usos prohibidos en la letra siguiente.
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c) Son usos prohibidos todos los no citados en los artículos 56 y 57, y
a d e m á s :

1.º– Los citados en las letras b) y e) del artículo 57.

2.º– D e n t ro de los citados en la letra g) del artículo 57, los usos indus-
t ri a l e s , c o m e rciales y de almacenamiento.

A rtículo 61.– Régimen del suelo rústico de asentamiento tra d i c i o n a l .

En suelo rústico de asentamiento tradicional los instrumentos de ord e-
nación del terri t o rio y planeamiento urbanístico deben establecer el régi m e n
de protección adecuado, s e ñ a l a n d o :

a) Como usos perm i t i d o s , los que sean característicos y tradicionales del
a s e n t a m i e n t o .

b) Como usos sujetos a autori z a c i ó n , los que guarden relación dire c t a
con las necesidades de la población permanente o estacional del asen-
t a m i e n t o ,i n cluidas las construcciones e instalaciones necesarias para
la obtención de los mat e riales de construcción característicos del pro-
pio asentamiento.

c) Como usos pro h i b i d o s , los incompat i bles con la protección del asen-
tamiento y en ge n e ral todos los no citados en los artículos 56 y 57.

d) Las demás limitaciones, n o rmas y cri t e rios que procedan para aseg u-
rar la adaptación de las construcciones e instalaciones a las cara c t e-
rísticas part i c u l a res del asentamiento, así como para que sólo puedan
re a l i z a rse divisiones o segregaciones de fincas respetando lo dispues-
to en el artículo 53 y permitan conservar las características part i c u l a-
res del asentamiento.

A rtículo 62.– Régimen del suelo rústico con protección agro p e c u a ri a .

En suelo rústico con protección agro p e c u a ria se aplica el siguiente régi-
men mínimo de pro t e c c i ó n :

a) Son usos perm i t i d o s :

1.º– Los citados en la letra a) del artículo 57.

2.– Los citados en la letra c) del artículo 57, cuando estén prev i s t o s
en la planificación sectorial o en instrumentos de ordenación del
t e rri t o rio o planeamiento urbanístico.

b) Son usos sujetos a autori z a c i ó n :

1.º– Los citados en las letras d) y f) del artículo 57.

2.º– Los citados en la letra c) del artículo 57, cuando no estén pre-
vistos en la planificación sectorial ni en instrumentos de ord e n a-
ción del terri t o rio o planeamiento urbanístico.

3.º– Los citados en la letra g) del artículo 57, cuando no estén seña-
lados como usos prohibidos en la letra siguiente.

c) Son usos prohibidos todos los no citados en los artículos 56 y 57, y
a d e m á s :

1.º– Los citados en las letras b) y e) del artículo 57.

2.º– D e n t ro de los citados en la letra g) del artículo 57, los usos
i n d u s t ri a l e s , c o m e rciales y de almacenamiento no vinculados a
la producción agro p e c u a ria del término mu n i c i p a l .

A rtículo 63.– Régimen del suelo rústico con protección de infra e s t ru c t u ra s .

1.– En suelo rústico con protección de infra e s t ru c t u ras por estar someti-
do a algún régimen de protección singular confo rme a la legislación secto-
ri a l , d ebe ap l i c a rse el régimen establecido en dicha legislación y en los ins-
t rumentos de planificación sectorial que la desarro l l e n .

2.– En el resto del suelo rústico con protección de infra e s t ru c t u ras se
aplica el siguiente régimen mínimo de pro t e c c i ó n :

a) Son usos permitidos los citados en la letra c) del artículo 57, c u a n d o
estén previstos en la planificación sectorial o en instrumentos de ord e-
nación del terri t o rio o planeamiento urbanístico.

b) Son usos sujetos a autori z a c i ó n :

1.º– Los citados en las letras a) y f) del artículo 57.

2.º– Los citados en la letra c) del artículo 57, cuando no estén pre-
vistos en la planificación sectorial ni en instrumentos de ord e n a-
ción del terri t o rio o planeamiento urbanístico.

3.º– Los citados en la letra g) del artículo 57, cuando no estén seña-
lados como usos prohibidos en la letra siguiente.

c ) Son usos prohibidos todos los no citados en los artículos 56 y 57, y
a d e m á s :

1.º– Los citados en las letras b), d) y e) del artículo 57.

2.º– D e n t ro de los citados en la letra g) del artículo 57, los usos
i n d u s t ri a l e s ,c o m e rciales y de almacenamiento no vinculados a
la conservación y servicio de las infra e s t ru c t u ra s .

A rtículo 64.– Régimen del suelo rústico con protección cultural y del suelo
rústico con protección nat u ra l .

1.– En suelo rústico con protección nat u ral por estar sometido a algún
r é gimen de protección singular confo rme a la legislación de espacios nat u-
ra l e s , vida silve s t re, ag u a s ,m o n t e s , vías pecuari a s , medio ambiente en ge n e-
ral u ordenación del terri t o ri o ,d ebe ap l i c a rse el régimen establecido en dich a
l egislación y en los instrumentos de planificación sectorial y ordenación del
t e rri t o rio que la desarro l l e n .

2.– En el resto del suelo rústico con protección natural y en el suelo
rústico con protección cultural se aplica el siguiente régimen mínimo de
protección:

a) Son usos sujetos a autori z a c i ó n :

1.º– Los citados en las letras a), c ) , d) y f) del artículo 57, s a l vo cuan-
do manifiestamente puedan producir un deteri o ro ambiental o
paisajístico re l eva n t e.

2.º– Los citados en la letra g) del artículo 57, cuando no estén seña-
lados como usos prohibidos en la letra siguiente.

b) Son usos prohibidos todos los no citados en los artículos 56 y 57, y
a d e m á s :

1.º– Los citados en las letras b) y e) del artículo 57.

2.º– D e n t ro de los citados en la letra g) del artículo 57, los usos
i n d u s t ri a l e s ,c o m e rciales y de almacenamiento.

A rtículo 65.– Régimen del suelo rústico con protección especial.

1.– En suelo rústico con protección especial por estar sometido a algún
r é gimen de protección singular confo rme a la legislación sectorial o de ord e-
nación del terri t o ri o , d ebe ap l i c a rse el régimen establecido en dicha legi s l a-
ción y en los instrumentos de planificación sectorial y ordenación del terri-
t o rio que la desarro l l e n .

2.– En el resto del suelo rústico con protección especial se aplica el
siguiente régimen mínimo de pro t e c c i ó n :

a) Son usos sujetos a autorización los citados en las letras a), b ) , c ) , d ) ,
f) y g) del artículo 57.

b) Son usos prohibidos todos los no citados en los artículos 56 y 57, y
además los citados en la letra e) del artículo 57.

CA P Í T U L O V
R é gimen del suelo en municipios sin planeamiento mu n i c i p a l

Sección 1.ª– Disposiciones ge n e ra l e s

A rtículo 66.– Régimen del suelo.

En los Municipios sin planeamiento urbanístico mu n i c i p a l , los dere ch o s
y deb e res de los pro p i e t a rios de bienes inmu ebles se reg u l a n :

a) Por lo dispuesto con carácter ge n e ral para todo el terri t o rio de Castilla
y León sobre dere chos y deb e res urbanísticos en los artículos 11 a 19.

b) Por lo dispuesto específicamente en este cap í t u l o , y en su desarro l l o
en los instrumentos de ordenación del terri t o ri o .

A rtículo 67.– Clasificación del suelo.

1.– En los Municipios sin planeamiento urbanístico mu n i c i p a l , en tanto
la cl a s i ficación del suelo no sea establecida por los instrumentos de ord e n a-
ción del terri t o rio citados en el artículo 21, todos los terrenos del térm i n o
municipal deben considera rse incluidos en suelo urbano consolidado o en
suelo rústico, c o n fo rme a los cri t e rios señalados en los siguientes ap a rt a d o s .

2.– Tienen la condición de suelo urbano consolidado los terrenos que
cumplan las siguientes condiciones:

a) Fo rmar parte de un núcleo de población ex i s t e n t e.

b) Contar con los siguientes serv i c i o s , en las condiciones que señalen los
i n s t rumentos de ordenación del terri t o ri o :

1.º– Acceso por vía ab i e rta al uso públ i c o ,i n t egrada en la malla urba-
na y tra n s i t able por vehículos automóviles hasta una distancia
máxima de 50 metro s .

2.º– Abastecimiento de agua mediante red municipal de distri bu c i ó n
d i s p o n i ble a una distancia máxima de 50 metro s .

3.º– Saneamiento mediante red municipal de evacuación de ag u a s
residuales disponible a una distancia máxima de 50 metro s .

4.º– S u m i n i s t ro de energía eléctrica mediante red de baja o media
tensión disponible a una distancia máxima de 50 metros de la
p a rc e l a .
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3.– Tienen la condición de suelo rústico los demás terrenos del térm i n o
municipal. Dichos terrenos deben considera rs e :

a) Como suelo rústico común, los que no estén sometidos a ninguno de
los regímenes de protección citados en las siguientes letra s .

b) Como suelo rústico con protección de infra e s t ru c t u ra s , los ocupados
o a fectados por obras públicas y otras infra e s t ru c t u ras existentes o pre-
vistas en los instrumentos de ordenación del terri t o rio o de planea-
miento sectori a l , así como sus re s p e c t ivas zonas de afe c c i ó n ,d e fe n s a ,
pro t e c c i ó n ,s e rv i d u m b re o denominación equiva l e n t e.

c) Como suelo rústico con protección cultura l , los que sustenten Bienes
de Interés Cultural decl a rados o en proceso de decl a ra c i ó n , b i e n e s
a rq u e o l ó gicos y otros elementos cat a l ogados por los instrumentos de
o rdenación del terri t o ri o , así como los demás terrenos sometidos a
algún régimen de protección confo rme a la legislación de pat ri m o n i o
c u l t u ral y los entornos de protección de todos los anteri o re s , o en su
d e fe c t o , los terrenos situados dentro de una banda de 50 metros desde
el límite ex t e rior de los terrenos citados.

d) Como suelo rústico con protección nat u ra l , los terrenos sometidos a
algún régimen de protección confo rme a la legislación de espacios
n at u ra l e s , vida silve s t re, ag u a s ,m o n t e s , vías pecuari a s ,p revención de
ri e s gos y medio ambiente en ge n e ral. 

e) Como suelo rústico con protección especial, los terrenos sometidos a
un régimen de protección no citado en las letras anteri o re s .

Sección 2.ª– Régimen del suelo urbano

A rtículo 68.– Condición de solar.

En los Municipios sin planeamiento urbanístico mu n i c i p a l , tienen la
condición de solar las parcelas de suelo urbano legalmente confo rmadas o
d iv i d i d a s , aptas para su uso confo rme a las normas establecidas en esta sec-
c i ó n , y que cuenten con:

a) Acceso por vía pública que esté integrada en la malla urbana y que
sea tra n s i t able por vehículos automóviles.

b) Los siguientes serv i c i o s , d i s p o n i bles a pie de parcela en condiciones
de caudal, p o t e n c i a , intensidad y accesibilidad adecuadas para serv i r
a las construcciones e instalaciones existentes y a las que permitan los
i n s t rumentos de ordenación del terri t o ri o :

1.º– Abastecimiento de agua potable mediante red municipal de dis-
t ri bu c i ó n , con una dotación mínima de 200 litros por habitante y
día ó 20 litros por metro cuadrado y día.

2.º– Saneamiento mediante red municipal de evacuación de ag u a s
re s i d u a l e s , c apaz de evacuar al menos los caudales citados en el
p á rra fo anteri o r.

3.º– S u m i n i s t ro de energía eléctrica mediante red de baja tensión,
con una dotación mínima de 3 kilovatios por vivienda ó 50
vatios por metro cuadrado para otros usos.

A rtículo 69.– Dere chos en suelo urbano.

En los Municipios sin planeamiento urbanístico mu n i c i p a l , los pro p i e t a-
rios de los terrenos que tengan la condición de suelo urbano tienen los
siguientes dere ch o s :

a) A completar la urbanización de sus terrenos a fin de que alcancen la
condición de solar si aún no la tuviera n , y puedan así ser edifi c a d o s .

b) A edificar los terrenos que hayan alcanzado la condición de solar con
las condiciones establecidas en los artículos de esta sección y en los
i n s t rumentos de ordenación del terri t o ri o .

A rtículo 70.– Deb e res en suelo urbano.

El ejercicio de los dere chos establecidos en el artículo anterior re q u i e re
que previamente se obtenga licencia urbanística y se cumplan los siguientes
d eb e re s , si bien la licencia puede autorizar la ejecución de la urbanización de
fo rma total o parcialmente simultánea a la edifi c a c i ó n :

a) D eber de urbanización: los pro p i e t a rios deben completar la urbaniza-
ción de sus terrenos a fin de que alcancen la condición de solar si aún
no la tuviera n , costeando todos los gastos de urbanización necesari o s
p a ra completar los servicios urbanos y reg u l a rizar las vías públ i c a s
ex i s t e n t e s , y ejecutando en su caso las obras corre s p o n d i e n t e s .

b) D eber de cesión: los pro p i e t a rios deben ceder gratuitamente al Muni-
cipio los terrenos necesarios para reg u l a rizar las vías públicas ex i s t e n-
t e s , entendidos como las superficies ex t e ri o res a las alineaciones seña-
ladas por los instrumentos de ordenación del terri t o rio. En defecto de
a l i n e a c i o n e s , d ebe cederse la superficie necesaria para que la nu eva

c o n s t rucción se sitúe al menos a 2 metros del eje de la vía pública. No
o b s t a n t e, en los Conjuntos Históricos decl a rados Bien de Interés Cul-
t u ral esta obl i gación queda subordinada a lo dispuesto en la legi s l a-
ción sobre pat rimonio cultura l .

c) D eber de edifi c a c i ó n : los pro p i e t a rios deben edificar sus solares con
las condiciones señaladas en los artículos de esta sección y en la
licencia urbanística.

A rtículo 71.– Otras condiciones en suelo urbano.

En el suelo urbano de los Municipios sin planeamiento urbanístico mu n i-
c i p a l , las construcciones e instalaciones de nu eva planta, así como la re fo r-
m a , re h abilitación o ampliación de las construcciones e instalaciones ex i s-
t e n t e s , d eben respetar las siguientes norm a s , y las que en su desarro l l o
e s t ablezcan los instrumentos de ordenación del terri t o ri o :

a) La altura máxima es la media de las construcciones de uso similar ya
existentes en el Municipio que se hayan edificado confo rme a la nor-
m at iva vigente en su momento, sin superar nunca tres plantas sobre
ninguna de las ra s a n t e s , i n cluidos áticos, plantas bajo cubiert a , p l a n-
tas bajas y semisótanos que sobre s a l gan más de un metro de cual-
q u i e ra de las rasantes. En caso de re fo rm a , re h abilitación o amplia-
ción de construcciones o instalaciones ex i s t e n t e s , la altura máxima es
la ex i s t e n t e, s a l vo cuando los instrumentos de ordenación del terri t o-
rio señalen otra , no superior a tres plantas, p a ra adap t a rse a las cara c-
terísticas del núcl e o .

b) Las alineaciones y rasantes existentes en cada núcleo de pobl a c i ó n
d eben mantenerse sin más re t ranqueos que los que sean necesarios en
calles y plazas porticadas para favo recer la continuidad de los sopor-
tales. No obstante, las calles de anch u ra infe rior a 4 metros pueden ser
objeto de reg u l a rización para alcanzar dicho mínimo.

c) Pa ra las construcciones con uso de vivienda se aplican las siguientes
reg l a s :

1.º– Se admite únicamente la vivienda unifamiliar con acceso dire c-
to a la vía públ i c a .

2.º– Se prohíben los edificios de vivienda colectiva .

3.º– Las características de toda construcción residencial deben ser
a fines a las tradicionales en el Municipio por su altura , vo l u m e n ,
c o l o r, composición o mat e riales ex t e ri o res. 

Sección 3.ª– Régimen del suelo rústico

A rtículo 72.– Dere chos en suelo rústico.

En los Municipios sin planeamiento urbanístico mu n i c i p a l , los pro p i e t a-
rios de los terrenos que tengan la condición de suelo rústico tienen dere ch o :

a) A usar, d i s f rutar y disponer de los mismos confo rme a su nat u ra l e z a
r ú s t i c a , pudiendo destinarlos sin re s t ricciones urbanísticas a cuales-
q u i e ra usos no constru c t ivos vinculados a la utilización racional de los
re c u rsos nat u ra l e s , tales como la explotación agr í c o l a , ga n a d e ra ,
fo re s t a l , piscícola y cineg é t i c a , así como las actividades científi c a s ,
e d u c at iva s ,d ep o rt iva s , re c re at iva s , turísticas y similares que sean pro-
pias del suelo rústico.

b) A solicitar la autorización de los usos ex c epcionales en suelo rústico
señalados en el artículo 57.

A rtículo 73.– Deb e res en suelo rústico.

1.– En los Municipios sin planeamiento urbanístico mu n i c i p a l , los pro p i e-
t a rios de los terrenos que tengan la condición de suelo rústico deben cumplir:

a) Los deb e res urbanísticos ge n e rales señalados en el artículo 14 y
s i g u i e n t e s .

b) Los deb e res señalados para todo el suelo rústico en los artículos 52 a 55.

c) Los deb e res señalados para el suelo rústico común en el artículo 59,
s a l vo que los terrenos tengan la consideración de suelo rústico con
p ro t e c c i ó n , en cuyo caso deben cumplirse los deb e res y re s p e t a rse las
limitaciones citadas en los artículos 63, 64 ó 65, s egún pro c e d a .

2.– Este régimen del suelo rústico tiene carácter de régimen mínimo de
p ro t e c c i ó n ,d ebiendo re s p e t a rse también las demás condiciones que impon-
gan los instrumentos de ordenación del terri t o rio o la legislación sectori a l .

A rtículo 74.– Otras condiciones en suelo rústico.

En el suelo rústico de los Municipios sin planeamiento urbanístico mu n i-
c i p a l , las construcciones e instalaciones de nu eva planta, así como la re fo r-
m a , re h abilitación o ampliación de las construcciones e instalaciones ex i s-
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t e n t e s ,d eben respetar las siguientes norm a s , y las que en su desarrollo esta-
blezcan los instrumentos de ordenación del terri t o ri o :

a) La altura máxima es de dos plantas sobre la rasante nat u ral del terre-
n o , i n cluidos áticos, plantas bajo cubiert a , plantas bajas y semisóta-
nos que sobre s a l gan más de un metro de cualquiera de las ra s a n t e s ,
ex c epto para :

1.º– Las construcciones e instalaciones de uso no residencial que jus-
t i fiquen la necesidad técnica de superar dicha altura máxima. En
p a rt i c u l a r, las construcciones e instalaciones destinadas a dota-
ciones urbanísticas pueden alcanzar tres plantas.

2.º– La re fo rm a , re h abilitación o ampliación de construcciones o ins-
talaciones ex i s t e n t e s , c u ya altura máxima es la ex i s t e n t e, s a l vo
cuando los instrumentos de ordenación del terri t o rio señalen
o t ra , no superior a dos plantas, p a ra adap t a rse al entorn o .

b) D ebe ex i gi rse la adaptación a las características del entorno inmediat o
y del paisaje circundante en cuanto a situación, u s o , a l t u ra , vo l u m e n ,
c o l o r, c o m p o s i c i ó n , m at e riales y demás cara c t e r í s t i c a s , así como el
respeto de la vegetación y de los perfiles nat u rales del terre n o .

c) Pa ra las construcciones con uso de vivienda se aplican las siguientes
reg l a s :

1.º– Se admite únicamente la vivienda unifamiliar con acceso dire c-
to al ex t e ri o r.

2.º– Se prohíben los edificios de vivienda colectiva .

3.º– Las características de toda construcción residencial deben ser
a fines a las tradicionales en el Municipio por su altura , vo l u m e n ,
c o l o r, composición o mat e riales ex t e ri o res. 

TÍTULO II

Planeamiento urbanístico

CA P Í T U L O I
Disposiciones ge n e ra l e s

A rtículo 75.– Concepto y objetivos del planeamiento urbanístico.

1.– El planeamiento urbanístico es el conjunto de instrumentos establ e-
cidos en la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León y en
este Reglamento para la ordenación del uso del suelo y la regulación de las
condiciones para su tra n s fo rmación o conserva c i ó n .

2.– Los instrumentos de planeamiento urbanístico deben ori e n t a rse a la
c o n s e c u c i ó n , en su ámbito de ap l i c a c i ó n , de los objetivos ge n e rales de la
a c t ividad urbanística pública señalados en el artículo 5, sin perjuicio de pro-
m over sus propios objetivo s .

3.– En aplicación de sus objetivo s , los instrumentos de planeamiento
urbanístico están legitimados para señalar determinaciones dife rentes sobre
cada uno de los terrenos a los que se ap l i q u e n , i n cluso cuando los mismos
p resenten características similares o pertenezcan a un mismo pro p i e t a ri o .

A rtículo 76.– Planeamiento ge n e ra l .

1.– Los instrumentos de planeamiento ge n e ral tienen como pri n c i p a l
objeto la ordenación ge n e ral de términos municipales completos, sin perjui-
cio de que también pueden establecer determinaciones de ordenación deta-
llada para ámbitos concretos. Según su complejidad y el alcance de sus
d e t e rm i n a c i o n e s , se distinguen los siguientes:

a) Los Planes Generales de Ordenación Urbana, de elab o ración y tra m i-
tación obl i gat o ria en los Municipios con población igual o superior a
20.000 habitantes y en aquéllos que señalen los instrumentos de ord e-
nación del terri t o rio o bien la Junta de Castilla y León mediante A c u e r-
d o , atendiendo a circunstancias objetivas como situación, p o bl a c i ó n ,
función en el sistema urbano o especial complejidad urbanística actual
o potencial. En los demás Municipios, la elab o ración y tra m i t a c i ón de
Planes Generales de Ordenación Urbana es potestat iva .

b) Las Normas Urbanísticas Municipales, de elab o ración y tra m i t a c i ó n
o bl i gat o ria para todos los Municipios que no cuenten con Plan Gene-
ral de Ordenación Urbana.

2.– En los Municipios que aún no dispongan de instrumento de planea-
miento ge n e ral vige n t e, las determinaciones del planeamiento urbanístico
pueden ser establecidas mediante:

a) La subrogación de la Comunidad Autónoma en las competencias de
e l ab o ración y ap robación del planeamiento urbanístico, regulada en
el artículo 180.

b) Los instrumentos de ordenación del terri t o rio habilitados para ello en
la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenación del Te rri t o rio de
Castilla y León.

A rtículo 77.– Planeamiento de desarro l l o .

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo tienen como pri n c i p a l
objeto la ordenación detallada de los sectores u otros ámbitos a los que se ap l i-
quen. Según su objeto y ámbito de ap l i c a c i ó n , se distinguen los siguientes:

a) Los Estudios de Detalle, de aplicación en suelo urbano.

b) Los Planes Pa rc i a l e s , de aplicación en suelo urbanizabl e.

c) Los Planes Especiales, de aplicación en cualquier clase de suelo e
i n cluso sobre distintas clases de suelo simu l t á n e a m e n t e, en función de
su objeto específi c o .

A rtículo 78.– Normas e instrucciones técnicas urbanísticas.

1.– Por Decreto de la Junta de Castilla y León, a propuesta del Consejero
de Fo m e n t o , pueden ap ro b a rse Normas Técnicas Urbanísticas que desarro l l e n
con carácter vinculante lo establecido en este Reglamento en cuanto a:

a) Requisitos de calidad, cl a ridad y homogeneidad que deban cumplir
los instrumentos de planeamiento urbanístico.

b) C ri t e rios para la concreción de las determinaciones de los instru m e n-
tos de planeamiento urbanístico.

2.– Por Orden del Consejero de Fomento pueden ap ro b a rse Instru c c i o-
nes Técnicas Urbanísticas que desarrollen con carácter ori e n t at ivo lo esta-
blecido en este Reg l a m e n t o , con las finalidades citadas en el ap a rtado ante-
rior y además las siguientes:

a) C ri t e rios sobre planifi c a c i ó n , d i s e ñ o , e j e c u c i ó n , re c ep c i ó n , c o n s e rva-
ción y mantenimiento de las obras de urbanización.

b) Modelos de ordenación para las zonas de ordenación urbanística en
las que se divida cada término mu n i c i p a l , que regulen los parámetro s
de uso y tipología de las construcciones e instalaciones, a fin de
h o m ogeneizar la term i n o l ogía y los conceptos urbanísticos, reducir el
grado de discrecionalidad en su interp re t a c i ó n ,s i m p l i ficar la elab o ra-
ción de los instrumentos de planeamiento urbanístico y facilitar un
mejor conocimiento público de los mismos.

CA P Í T U L O I I
Plan General de Ordenación Urbana

Sección 1.ª– Objeto

A rtículo 79.– Objeto del Plan General de Ordenación Urbana.

El objeto principal del Plan General de Ordenación Urbana es establecer la
o rdenación ge n e ral del término municipal. Otros objetos del Plan General son:

a) E s t ablecer la ordenación detallada del suelo urbano consolidado.

b) E s t ablecer la ordenación detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y de suelo urbanizable delimitado en los que se conside-
re oportuno habilitar su ejecución directa sin necesidad de planea-
miento de desarro l l o .

Sección 2.ª– Ordenación ge n e ra l

A rtículo 80.– Determinaciones de ordenación ge n e ra l .

1.– El Plan General de Ordenación Urbana debe establecer las siguien-
tes determinaciones de ordenación ge n e ra l :

a) Pa ra todo el término municipal (artículos 81 a 84):

1.ª– O b j e t ivos y propuestas de ord e n a c i ó n .

2.ª– C l a s i ficación del suelo.

3.ª– Sistemas ge n e rales de vías públ i c a s ,s e rvicios urbanos, e s p a c i o s
l i b res públicos y equipamientos.

4.ª– C at a l ogación de los elementos que deban ser pro t egi d o s , c o n s e r-
vados o re c u p e ra d o s , con las normas de protección que pro c e d a n .

b) En suelo urbano consolidado: d ivisión en unidades urbanas (artículo 85).

c) En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado, los pará-
m e t ros de ordenación ge n e ral para cada sector (artículos 86, 87 y 88):

1.º– D e l i m i t a c i ó n .

2.º– Usos pre d o m i n a n t e s , c o m p at i bles y pro h i b i d o s .

3.º– Densidad máxima.

4.º– P l a zo para establecer la ordenación detallada.

5.º– Índices de va riedad urbana.

6.º– R e s e rva para la construcción de viviendas con protección públ i c a .

7.º– Sistemas ge n e rales y otras dotaciones urbanísticas incl u i d a s .
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d) En suelo urbanizable no delimitado, en conjunto o para cada una de
las áreas en las que se div i d a : condiciones para la ap robación de los
Planes Pa rc i a l e s , indicando los cri t e rios para delimitar los sectore s ,
regular los parámetros para el desarrollo de cada sector y determ i n a r
los sistemas ge n e rales y demás dotaciones urbanísticas públicas nece-
s a rias (artículo 89).

e) En suelo rústico: las normas de protección que procedan en cada
c at egoría (artículo 90).

2.– El Plan General puede también establ e c e r, si pro c e d e, d e t e rm i n a c i o-
nes de ordenación ge n e ral potestat ivas (artículo 91).

3.– Dentro de las determinaciones de ordenación ge n e ra l , son determ i-
naciones sustanciales la 1.ª, 2.ª y 3.ª de la letra a) y los parámetros 1.º, 2.º y
3.º de la letra c).

A rtículo 81.– Objetos y propuestas de ord e n a c i ó n .

A partir del análisis y diagnóstico de las circunstancias urbanísticas del
t é rmino mu n i c i p a l , el Plan General de Ordenación Urbana ha de fo rmu l a r
sus propios objetivos y propuestas de ord e n a c i ó n , los cuales deb e n :

a) Respetar lo dispuesto en la norm at iva urbanística y en la legi s l a c i ó n
s e c t o rial ap l i c abl e.

b) Ser coherentes con los objetivos ge n e rales de la actividad urbanística
p ú bl i c a .

c) Ser compat i bles con el planeamiento sectorial que afecte al térm i n o
mu n i c i p a l , con el planeamiento urbanístico de los Municipios limí-
t ro fes y con las demás políticas mu n i c i p a l e s .

d) O ri e n t a rse de fo rma pre fe rente a re s o l ver las necesidades de dotacio-
nes urbanísticas y de suelo que se deriven de las características del
p ropio término municipal. No obstante el Plan General debe tener en
cuenta todas las demandas, en el marco de las previsiones de los ins-
t rumentos de ordenación del terri t o rio y teniendo en cuenta la situa-
ción del Municipio en:

1.º– Á reas de influencia de centros urbanos de importancia regi o n a l ,
p rovincial o comarcal donde sea conveniente la previsión ord e-
nada de suelo re s i d e n c i a l ,d o t a c i o n a l ,i n d u s t ri a l ,c o m e rcial o con
o t ros usos.

2.º– Á reas suscep t i bles de desarrollo económico donde sea necesari a
la previsión ordenada de suelo industrial o de serv i c i o s , de fo rm a
que su eventual escasez o mala calidad no perjudique o condi-
cione el citado desarro l l o .

3.º– Á reas de at racción turística donde sea conveniente la prev i s i ó n
o rdenada de suelo para segunda residencia y usos vinculados al
o c i o , de fo rma que se aseg u re la perv ivencia de los va l o res nat u-
rales o culturales que ge n e ran dicha at racción turística.

e) O rientar el crecimiento de los núcleos de población del Municipio a
c o m p l e t a r, conectar y estru c t u rar las tramas urbanas ex i s t e n t e s , a solu-
cionar los pro blemas urbanísticos de las áreas degradadas y a preve n i r
los que puedan surgir en el futuro , favo reciendo la re c o nve rsión y re u-
tilización de los inmu ebles ab a n d o n a d o s , con pre fe rencia a los pro c e-
sos de extensión discontinua o ex t e rior a los núcleos de pobl a c i ó n .

A rtículo 82.– Clasificación del suelo.

El Plan General de Ordenación Urbana debe cl a s i ficar la totalidad del
suelo del término municipal en todas o algunas de las clases y cat egorías de
suelo definidas en el artículo 20, de acuerdo a los cri t e rios señalados en los
a rtículos 22 a 39. En part i c u l a r, una vez delimitado el suelo urbano, el re s t o
del término municipal ha de div i d i rse en unidades de características homo-
géneas o similares respecto de las que se estudien sus va l o re s , el grado en
que puedan ve rse afectados por el proceso urbanizador y la conveniencia de
p ro t ege rlas incluyéndolas en la cat egoría de suelo rústico adecuada. Los
t e rrenos que no hayan sido cl a s i ficados como suelo urbano ni como suelo
rústico deben cl a s i fi c a rse como suelo urbanizabl e.

A rtículo 83.– Sistemas ge n e ra l e s .

1.– El Plan General de Ordenación Urbana debe señalar y cuantificar los
sistemas ge n e rales de vías públ i c a s ,s e rvicios urbanos, espacios libres públ i-
cos y equipamientos, teniendo en cuenta tanto los datos constatados en el
momento de su elab o ración como los que puedan resultar de la ejecución de
sus propias determ i n a c i o n e s , y aplicando los siguientes cri t e ri o s :

a) El Plan General puede incluir en los sistemas ge n e rales terrenos de cual-
quier clase y cat egoría de suelo, sin que ello afecte a su cl a s i fi c a c i ó n .

b) El sistema ge n e ral de vías públicas debe diseñarse con el objetivo de
favo recer el desarrollo y ampliación del tra n s p o rte público y de las

vías ex i s t e n t e s , en particular de las áreas peat o n a l e s ,p ro c u rando re d u-
cir el impacto contaminante del tráfico motori z a d o .

c) El sistema ge n e ral de servicios urbanos debe diseñarse con los obje-
t ivos de: a s eg u rar la funcionalidad, e ficiencia y accesibilidad de los
s e rvicios y su planificación coordinada con las demás determ i n a c i o-
nes del planeamiento urbanístico, atendiendo a su más fácil amplia-
ción futura; ga rantizar la seg u ridad de la población y la protección del
medio ambiente; y pro m over el drenaje nat u ra l , el uso de energ í a s
re n ovabl e s , el uso compartido de las infra e s t ru c t u ras y su canaliza-
ción subterr á n e a , así como su integración ambiental.

d) El sistema ge n e ral de espacios libres públicos debe diseñarse con el
o b j e t ivo de facilitar su accesibilidad y su uso por la pobl a c i ó n ,m e j o-
rar la calidad urbana y ambiental y favo recer la transición entre el
medio urbano y el medio nat u ral. El índice de perm e ab i l i d a d, o por-
centaje de superficie destinado a la plantación de especies vege t a l e s ,
no debe ser infe rior al 50 por ciento.

e) El sistema ge n e ral de equipamientos debe diseñarse con el objetivo de
favo recer la funcionalidad y eficiencia de los equipamientos, a s í
como facilitar su accesibilidad y su uso por la pobl a c i ó n .

2.– La superficie mínima del sistema ge n e ral de espacios libres públ i c o s
se obtiene aplicando un módulo de 5 metros cuadrados por hab i t a n t e, s i n
i n cluir en el cómputo espacios libres públicos de sistema local ni Espacios
N at u rales Pro t egidos. Asimismo la superficie mínima del sistema ge n e ral de
equipamientos se obtiene aplicando un módulo de 5 metros cuadrados por
h ab i t a n t e, sin incluir en el cómputo equipamientos de sistema local.

3.– Pa ra cada uno de los elementos de los sistemas ge n e rales que aún no
estén ejecutados, el Plan General puede optar entre establecer su ubicación
c o n c reta con pre c i s i ó n , o cuando ello no sea posible o conve n i e n t e, l i m i t a r-
se a señalar una ubicación ori e n t at iva , d e finiendo cri t e rios para determ i n a r
su ubicación concreta ulteri o rm e n t e.

4.– A s i m i s m o ,p a ra cada uno de los elementos de los sistemas ge n e ra l e s
que aún no estén ejecutados, el Plan General debe indicar:

a) Los cri t e rios para su dimensionamiento, diseño y ejecución, de fo rm a
que se ga rantice su coherencia con el conjunto de la ordenación ge n e ra l .

b) El sistema de obtención de los terrenos privados que deban pasar a
t i t u l a ridad públ i c a , indicando el sector en el que se incl u ya n , en su
caso. En part i c u l a r, cuando alguno de los elementos del sistema ge n e-
ral de servicios urbanos no deba discurrir necesariamente sobre o bajo
t e rrenos de titularidad públ i c a , puede admitirse el uso de terrenos de
la entidad pre s t a d o ra del servicio o la constitución de serv i d u m b re s .

A rtículo 84.– Cat a l oga c i ó n .

1.– El Plan General de Ordenación Urbana debe cat a l ogar todos los ele-
mentos del término municipal que merezcan ser pro t egi d o s , c o n s e rvados o
re c u p e rados por sus va l o res nat u rales o culturales presentes o pasados, p o r
su adscripción a regímenes de protección previstos en la legislación sectori a l
o en la norm at iva urbanística o por su relación con el dominio públ i c o ,t a l e s
como los Bienes de Interés Cultural decl a rados o en proceso de decl a ra c i ó n ,
el pat rimonio históri c o , a rq u e o l ó gico y etnológi c o , los espacios urbanos
re l eva n t e s , los elementos y tipos arquitectónicos singulare s , los paisajes e
i n f ra e s t ru c t u ras de valor cultural o histórico y las fo rmas tradicionales de
ocupación humana del terri t o ri o ,c o n fo rme a las peculiaridades locales.

2.– Pa ra cada uno de los elementos cat a l oga d o s , el Plan General deb e
indicar al menos:

a) El grado de pro t e c c i ó n , que puede ser integra l ,e s t ru c t u ral o ambiental.

b) Los cri t e ri o s , n o rmas y otras previsiones que procedan para su pro-
t e c c i ó n , c o n s e rvación y en su caso re c u p e ra c i ó n , y en ge n e ral para
c o n c retar con precisión los términos en los que haya de cumplirse el
d eber de adaptación al entorno confo rme al artículo 17.

c) En su caso, los cri t e rios sobre compensaciones a los pro p i e t a rios privados. 

3.– El Plan General puede autorizar que un posterior Plan Especial de
P rotección concrete y complete los elementos cat a l ogados y su grado de pro-
t e c c i ó n , y remitir al mismo la misión de señalar los cri t e rios y normas cita-
dos en las letras b) y c) del ap a rtado anteri o r.

A rtículo 85.– Ordenación ge n e ral en suelo urbano consolidado.

1.– En los Municipios con población igual o superior a 20.000 hab i t a n-
t e s , el Plan General de Ordenación Urbana debe dividir el suelo urbano con-
solidado en ámbitos de superficie no superior a 100 hectáre a s ,d e n o m i n a d o s
unidades urbanas, que se correspondan con barrios tra d i c i o n a l e s , á reas de
o rdenación homog é n e a , s e c t o res de suelo urbano no consolidado o suelo
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u r b a n i z able ya ejecutados o ámbitos de influencia de dotaciones urbanísti-
c a s , y sobre las que pueda analizarse y contro l a rse la ejecución de sus deter-
m i n a c i o n e s , la adecuación de las dotaciones urbanísticas y la influencia de
las modificaciones que se pro p o n gan y de las demás circunstancias no pre-
vistas en el propio Plan General. 

2.– En los Municipios con población infe rior a 20.000 hab i t a n t e s , el Plan
G e n e ral también puede dividir el suelo urbano consolidado en unidades
u r b a n a s , entendiéndose de lo contra rio que existe una única unidad urbana.

A rtículo 86.– Ordenación ge n e ral en suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable delimitado.

1.– El Plan General de Ordenación Urbana debe dividir el suelo urbano
no consolidado y el suelo urbanizable delimitado en ámbitos para su ord e-
nación detallada, denominados sectore s , delimitándolos confo rme a las
siguientes reg l a s :

a) La delimitación debe efe c t u a rse atendiendo a la racionalidad y cali-
dad de la ordenación urbanística, utilizando en lo posible como lími-
tes sistemas ge n e ra l e s ,t e rrenos de dominio público u otros elementos
ge ogr á ficos determinantes. 

b) Los sectores de suelo urbano no consolidado pueden ser discontinu o s .

c) Los sectores de suelo urbanizable delimitado pueden también ser dis-
c o n t i nu o s , si bien a los solos efectos de incluir terrenos destinados a
sistemas ge n e ra l e s .

2.– Pa ra cada sector de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizabl e
d e l i m i t a d o , el Plan General debe fi j a r, además de la delimitación, los pará-
m e t ros de ordenación ge n e ra l :

a) Uso pre d o m i n a n t e, y en su caso usos compat i bles y prohibidos. To d o
uso no designado ex p resamente como predominante o prohibido deb e
e n t e n d e rse compat i bl e.

b) P l a zo para establecer la ordenación detallada, con un máximo de
o cho años; en defecto de indicación ex p re s a , se entiende que el plazo
es de ocho años.

c) Densidad máxima de edifi c a c i ó n , o edifi c abilidad máxima en usos
p rivados por cada hectárea del sector, ex cl u yendo a tal efecto de la
s u p e r ficie del sector los terrenos re s e rvados para sistemas ge n e ra l e s .
Este parámetro debe respetar los siguientes límites:

1.º– En Municipios con población igual o superior a 20.000 hab i t a n-
t e s : 10.000 metros cuadrados por hectáre a .

2.º– En los demás Municipios: 7.500 metros cuadrados por hectáre a .

d) Índice de va riedad de uso, que ex p resa el porcentaje de ap rove ch a-
miento del sector que debe destinarse a usos compat i bles con el pre-
d o m i n a n t e, e n t re los cuales puede incl u i rse la edificación de viv i e n-
das con protección pública. Este índice debe ser igual o superi o r :

1.º– En suelo urbano no consolidado: al 10 por ciento.

2.º– En suelo urbanizabl e : al 20 por ciento.

3.– Además de los señalados en el ap a rtado anteri o r, p a ra cada sector de
suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable delimitado con uso pre d o-
minante re s i d e n c i a l , el Plan General debe fijar también los siguientes pará-
m e t ros de ordenación ge n e ra l :

a) Densidades máxima y mínima de pobl a c i ó n , o números máximo y
mínimo de viviendas edifi c ables por cada hectárea del sector, ex cl u-
yendo de la superficie del sector los terrenos re s e rvados para sistemas
ge n e rales. Estos parámetros deben respetar los siguientes límites:

1.º– En Municipios con población igual o superior a 20.000 hab i t a n-
t e s , la densidad máxima no debe superar 70 viviendas por hec-
t á re a , y la densidad mínima no debe ser infe rior a 40 viv i e n d a s
por hectáre a .

2.º– En los demás Municipios, la densidad máxima no debe supera r
50 viviendas por hectárea y la densidad mínima no debe ser infe-
rior a 20 viviendas por hectáre a .

b) Índice de va riedad tipológi c a , que ex p resa el porcentaje de ap rove ch a-
miento del sector que debe destinarse a tipologías edifi c at o rias dife re n-
tes de la pre d o m i n a n t e : en suelo urbano no consolidado no es obl i gat o-
rio; en suelo urbanizabl e, d ebe ser igual o superior al 20 por ciento. 

c) Índice de integración social, que ex p resa el porcentaje de ap rove ch a-
miento de cada sector con uso predominante residencial que deb e
d e s t i n a rse a la construcción de viviendas con protección públ i c a : e n
suelo urbano no consolidado no es obl i gat o rio; en suelo urbanizabl e

d ebe ser igual o superior al 10 por ciento, c o n fo rme a lo dispuesto en
el artículo siguiente.

4.– Excl u s ivamente a efectos del cálculo de las densidades máxima y
mínima de pobl a c i ó n , pueden considera rse como una sola vivienda dos de
s u p e r ficie útil infe rior a 50 metros cuadra d o s , no pudiendo superar el núme-
ro de estas últimas el límite del 25 por ciento del total de viviendas re s u l t a n-
tes en el sector.

A rtículo 87.– Reserva para viviendas con protección pública en suelo
u r b a n i z able delimitado.

El Plan General de Ordenación Urbana debe re s e rvar para la constru c-
ción de viviendas con protección pública al menos el 10 por ciento del ap ro-
ve chamiento lucrat ivo total del conjunto de los sectores de suelo urbanizabl e
delimitado con uso predominante re s i d e n c i a l , con un máximo del 50 por
ciento. El Plan General puede distri buir esta re s e rva entre los sectore s , p e ro
en defecto de distri bu c i ó n , el porcentaje de ap rove chamiento lucrat ivo que
d ebe destinarse a la construcción de viviendas con protección pública deb e
ser igual en todos los sectores de suelo urbanizable delimitado con uso pre-
dominante re s i d e n c i a l .

A rtículo 88.– Inclusión de sistemas ge n e rales en los sectores de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado.

En los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable deli-
m i t a d o , el Plan General de Ordenación Urbana debe incluir terrenos re s e r-
vados para la ejecución de sistemas ge n e ra l e s , optando entre :

a) Señalar de fo rma concreta su ubicación, s u p e r ficie y demás cara c t e-
rísticas señaladas en el artículo 83.4.

b) Señalar todas o algunas de sus características de fo rma ge n é ri c a ,
i n cluso en fo rma de porcentaje o pro p o rción respecto del conjunto de
los sistemas ge n e rales previstos; en tal caso, d i chas cara c t e r í s t i c a s
d eben concre t a rse cuando se establezca la ordenación detallada del
s e c t o r, de acuerdo a las previsiones que el propio Plan General re a l i-
ce para la distri bución y pri o rización de los sistemas ge n e ra l e s .

A rtículo 89.– Ordenación ge n e ral en suelo urbanizable no delimitado.

1.– El Plan General de Ordenación Urbana puede dividir el suelo urba-
n i z able no delimitado en ámbitos previos al planeamiento de desarro l l o ,
denominados áreas de suelo urbanizable no delimitado, entendiéndose de lo
c o n t ra rio que existe una única área. 

2.– Pa ra cada área de suelo urbanizable no delimitado, el Plan Genera l
d ebe establecer las siguientes determinaciones de ordenación ge n e ra l :

a) C ri t e rios para que los Planes Pa rciales delimiten los sectore s , c o m-
p l e m e n t a rios de los señalados en el artículo 86.1 y entre los que deb e
i n cl u i rse la superficie mínima de los sectore s , que no puede ser infe-
rior a 5 hectáre a s .

b) C ri t e rios para que los Planes Pa rciales regulen los parámetros para el
d e s a rrollo de cada sector citados en el artículo 86.2, con las siguien-
tes part i c u l a ri d a d e s :

1.º– La densidad máxima de edificación no puede exceder de 5.000
m e t ros cuadrados por hectáre a .

2.º– El índice de va riedad de uso debe ser igual o superior al 20 por
c i e n t o .

c) C ri t e rios para los Planes Pa rciales que tengan uso predominante re s i-
dencial regulen los parámetros para el desarrollo de cada sector cita-
dos en el artículo 86.3, con las siguientes part i c u l a ri d a d e s :

1.º– La densidad máxima de población no debe superar 40 viv i e n d a s
por hectáre a .

2.º– La densidad mínima de población no debe ser infe rior a 20
v iviendas por hectáre a .

3.º– El índice de va riedad tipológica debe ser igual o superior al 20
por ciento.

4.º– El índice de integración social debe ser igual o superior al 30 por
c i e n t o .

d) C ri t e rios para que los Planes Pa rciales señalen los sistemas ge n e ra l e s
y otras dotaciones urbanísticas necesari a s , de fo rma que se aseg u re
que cada sector:

1.º– I n cl u ya las conexiones necesarias con los sistemas ge n e ra l e s
ex i s t e n t e s .

2.º– Asuma las cargas derivadas de las ampliaciones o re f u e r zos de
los sistemas ge n e rales existentes precisas para aseg u rar el man-
tenimiento de su capacidad y funcionalidad. 
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3.º– R e s e rve para la ubicación de sistemas ge n e rales al menos 10
m e t ros cuadrados por cada 100 metros cuadrados edifi c abl e s
aplicando la densidad máxima de edifi c a c i ó n .

3.– No obstante lo dispuesto en el ap a rtado anteri o r, en las re s e rvas que
se delimiten para su incorp o ración a los pat rimonios públicos de suelo pue-
den ap l i c a rse los límites de densidad máxima de población y edifi c a c i ó n
e s t ablecidos para el suelo urbanizable delimitado.

A rtículo 90.– Ordenación ge n e ral en suelo rústico.

1.– En suelo rústico, el Plan General de Ordenación Urbana debe esta-
blecer las normas de protección que procedan en función de los cri t e rios que
h ayan justificado su cl a s i ficación y la cat egoría en la que hayan sido incl u i-
d o s , p ro c u rando salvag u a rdar la nat u raleza rústica del suelo, a s eg u rar el
carácter aislado de las construcciones e instalaciones que se permitan y ev i-
tar la fo rmación de nu evos núcleos de pobl a c i ó n .

2.– Pa ra cada cat egoría de suelo rústico, el Plan General debe establ e c e r
al menos las siguientes determinaciones de ordenación ge n e ra l :

a) C a l i ficación de los usos como perm i t i d o s , sujetos a autorización o
p ro h i b i d o s , respetando lo dispuesto en los artículos 57 a 65. En defe c-
to de calificación ex p re s a , se entiende que se aplica el régimen pre-
visto en los citados artículos sin ningún desarrollo ni mat i z a c i ó n .

b) Pa r á m e t ros y condiciones para los dife rentes usos permitidos y suje-
tos a autorización que ga ranticen su adaptación al entorn o , i n cl u ye n-
do al menos los siguientes:

1.º– Pa rcela mínima.

2.º– Ocupación máxima de parc e l a .

3.º– A l t u ra máxima de las constru c c i o n e s .

4.º– Distancias mínimas al dominio públ i c o , a las parcelas colindan-
tes y en su caso a otros elementos ge ogr á fi c o s .

A rtículo 91.– Determinaciones de ordenación ge n e ral potestat iva s .

El Plan General de Ordenación Urbana puede señalar también otra s
d e t e rminaciones de ordenación ge n e ra l , vinculantes para el planeamiento de
d e s a rro l l o , tales como:

a) En cualquier clase de suelo:

1.ª– Delimitación de ámbitos de planeamiento especial.

2.ª– Imposición de condiciones concretas de ord e n a c i ó n , u r b a n i z a-
c i ó n ,e d i ficación o uso.

3.ª– C ri t e ri o s , n o rmas y condiciones sobre ubicación, o rd e n a c i ó n ,
urbanización o uso de las dotaciones urbanísticas prev i s t a s .

b) En suelo urbanizable no delimitado: delimitación de re s e rvas para su
i n c o rp o ración a cualquiera de los pat rimonios públicos de suelo.

c) En suelo rústico:

1.ª– N ormas para la protección, conservación y en su caso recupe-
ración de los espacios naturales, la flora, la fauna y el medio
ambiente en ge n e ra l , c o m p l e m e n t a rias de las citadas en el
artículo a n t e ri o r.

2.ª– Condiciones para la dotación de servicios a los usos perm i t i d o s
y sujetos a autori z a c i ó n ,p a ra la resolución de sus rep e rc u s i o n e s
s o b re la capacidad y funcionalidad de las redes de infra e s t ru c t u-
ra s , y para su mejor integración en su entorn o .

Sección 3.ª– Ordenación detallada en suelo urbano consolidado

A rtículo 92.– Determinaciones de ordenación detallada en suelo urba -
no consolidado.

La ordenación detallada del suelo urbano consolidado compre n d e :

a) C a l i ficación urbanística (artículo 94).

b) Sistemas locales de vías públ i c a s , s e rvicios urbanos, espacios libre s
p ú blicos y equipamientos (artículo 95).

c) Ámbitos de planeamiento de desarrollo (artículo 96).

d) Unidades de normalización (artículo 97).

e) Usos fuera de ordenación (artículo 98).

f) P l a zos para cumplir los deb e res urbanísticos (artículo 99).

g) Á reas de tanteo y re t racto (artículo 100).

A rtículo 93.– Modalidades de ordenación detallada.

S egún la complejidad, h e t e rogeneidad y demás características de los
t e rre n o s , el Plan General de Ordenación Urbana puede establecer las deter-

minaciones de ordenación detallada en alguna de las siguientes modalidades,
o mediante cualquier combinación de las mismas:

a) De fo rma individual para cada una de las parc e l a s , pudiendo establ e-
cer incluso cuando sea preciso determinaciones dife rentes dentro de
una misma parc e l a .

b) De fo rma conjunta para un grupo de parc e l a s , sea una calle, una man-
z a n a , una barri a d a , una urbanización o cualquier otro tipo de áre a
h o m ogénea de suelo urbano consolidado.

c) De fo rma conjunta para un ámbito que por sus re l evantes va l o res o
por su especial complejidad precise la ulterior elab o ración de un ins-
t rumento de planeamiento de desarro l l o .

d) De fo rma conjunta para un ámbito terri t o rial donde haya sido ap ro-
bado y ejecutado previamente un instrumento de planeamiento de
d e s a rro l l o .

A rtículo 94.– Calificación urbanística.

1.– El Plan General de Ordenación Urbana debe establecer la califi c a c i ó n
urbanística en todo el suelo urbano consolidado en alguna de las modalidades
señaladas en el artículo anteri o r. La calificación urbanística compre n d e :

a) La asignación del uso porm e n o ri z a d o ,a d s c ribiendo los usos posibl e s
a los tipos previstos en el artículo 86.2.a), o indicando el único o úni-
cos usos admisibl e s , quedando prohibidos los demás. Además deb e n
re s p e t a rse las siguientes condiciones:

1.ª– Se prohíbe el uso residencial en sótanos y semisótanos, sin per-
juicio de que puedan ubicarse en dicha situación dep e n d e n c i a s
a u x i l i a res o complementarias de la viv i e n d a .

2.ª– Se prohíbe la compatibilidad en una misma parcela entre el uso
de espacio libre público y cualquier otro , a ex c epción del uso
d ep o rt ivo público al aire libre, de los usos no constru c t ivos vin-
culados al ocio y del ap a rcamiento bajo rasante en condiciones
que permitan la plantación de especies vegetales en superfi c i e.

b) La asignación de la intensidad de uso o edifi c ab i l i d a d, la cual deb e
ex p re s a rse en todo caso de fo rma nu m é ri c a , en metros cuadrados edifi-
c ables por cada metro cuadrado de superficie de los terrenos. La edifi-
c abilidad también puede ex p re s a rse de fo rma vo l u m é t ri c a ,d e fi n i e n d o
el sólido capaz mediante parámetros tales como altura , fondo edifi c a-
bl e, distancias a lindero s ,á rea de movimiento de la edificación u otro s
a n á l ogos. Si aplicando los índices nu m é rico y vo l u m é t rico se obtienen
resultados dife re n t e s , la edifi c abilidad es el menor de los mismos.

c) La asignación de la tipología edifi c at o ri a .

d) La regulación de cada uno de los usos porm e n o ri z a d o s ,p a r á m e t ros de
intensidad de uso y tipologías edifi c at o rias que se utilicen o preve a n ,
e s t ableciendo en caso necesario ordenanzas específicas para cada uno
de ellos.

2.– El Plan General puede definir completamente los elementos de la
c a l i ficación urbanística mediante sus propias ord e n a n z a s , o bien asumir para
todas o algunas de ellas, de fo rma total o parc i a l , lo dispuesto en las Norm a s
e Instrucciones Técnicas Urbanísticas ap l i c abl e s .

3.– La calificación urbanística debe establ e c e rse de fo rma que la edifi-
c abilidad y los demás parámetros de la edificación priva d a , tales como altu-
ra , volumen o fondo edifi c abl e, no superen los niveles característicos de las
e d i ficaciones con uso y tipología similares construidas legalmente en la uni-
dad urbana en la que estén incl u i d a s .

4.– En las unidades urbanas donde estén prev i s t a s , c o n fo rme al planea-
miento antes vige n t e, más de 100 viviendas por hectárea o de 15.000 metro s
c u a d rados construidos en usos privados por hectáre a , en ambos casos ex cl u-
yendo de la superficie de re fe rencia los sistemas ge n e ra l e s , la califi c a c i ó n
urbanística debe establ e c e rse de fo rma que no se produzca un incremento del
ap rove chamiento ni de la densidad de población totales.

A rtículo 95.– Sistemas locales.

1.– El Plan General de Ordenación Urbana debe señalar y cuantificar los
sistemas locales de vías públ i c a s ,s e rvicios urbanos, espacios libres públicos y
e q u i p a m i e n t o s , teniendo en cuenta los cri t e rios señalados en el artículo 83.1.

2.– Los elementos de los sistemas locales de vías públicas y espacios
l i b res públicos deben ser de uso y dominio público en todo caso.

3.– Pa ra cada uno de los elementos de los sistemas locales que aún no
estén ejecutados, el Plan General debe indicar los cri t e rios para su diseño y
e j e c u c i ó n , así como su carácter público o privado y, p a ra los de carácter
p ú bl i c o , el sistema de obtención de los terrenos que deban pasar a titulari d a d
p ú blica. No obstante, cuando alguno de los elementos del sistema local de
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s e rvicios urbanos no deba discurrir necesariamente sobre o bajo terrenos de
t i t u l a ridad públ i c a , puede admitirse el uso de terrenos de la entidad pre s t a-
d o ra del servicio o la constitución de serv i d u m b re s .

4.– El Plan General puede señalar también otras condiciones y norm a s
p a ra la ord e n a c i ó n , la urbanización y el uso de cualquiera de las dotaciones
urbanísticas que preve a .

A rtículo 96.– Ámbitos de planeamiento de desarro l l o .

1.– En las áreas de manifiesto valor cultura l , y en todo caso en los Bie-
nes de Interés Cultural decl a rados con cat egoría de Conjunto Históri c o ,C o n-
junto Etnológi c o , Sitio Histórico y Zona A rq u e o l ó gi c a , el Plan General de
O rdenación Urbana debe delimitar el ámbito para elab o rar un Plan Especial
de Pro t e c c i ó n , ab a rcando al menos el área decl a rada Bien de Interés Cultu-
ral y su entorno de pro t e c c i ó n , en su caso, y señalar los objetivo s ,c ri t e rios y
demás condiciones para la elab o ración del Plan Especial. Asimismo deb e
i m p o n e rse el mantenimiento de la trama urbana, las alineaciones y las ra s a n-
tes ex i s t e n t e s , s a l vo en los ámbitos en los que se justifique la necesidad de
realizar actuaciones de re fo rma interior que tengan por objeto su desconge s-
tión o re h ab i l i t a c i ó n , la mejora de las condiciones de hab i t abilidad o la
obtención de suelo para dotaciones urbanísticas.

2.– El Plan General puede agrupar otros terrenos de suelo urbano con-
solidado en ámbitos de planeamiento de desarrollo denominados ámbitos de
Estudio de Detalle o de Plan Especial, cuando esta agrupación sea conve-
niente para completar o mejorar la ordenación detallada mediante un ulteri o r
Estudio de Detalle o Plan Especial. En tal caso, p a ra estos ámbitos debe indi-
c a rse al menos su delimitación y los objetivos y cri t e rios que deba atender el
i n s t rumento de planeamiento de desarro l l o .

A rtículo 97.– Unidades de norm a l i z a c i ó n .

El Plan General de Ordenación Urbana puede agrupar terrenos colin-
dantes de suelo urbano consolidado en ámbitos de gestión urbanística deno-
minados unidades de norm a l i z a c i ó n , cuando esta agrupación sea conve n i e n-
te para una mejor gestión o para un mejor cumplimiento de los deb e re s
urbanísticos. Las unidades deben delimitarse de fo rma que permitan la eje-
cución de las determinaciones del Plan General y el cumplimiento conjunto
de los deb e res urbanísticos, i n cl u yendo las parcelas edifi c ables que se tra n s-
fo rmen en solares y los terrenos re s e rvados para completar los serv i c i o s
urbanos y reg u l a rizar las vías públicas existentes. 

A rtículo 98.– Usos fuera de ord e n a c i ó n .

El Plan General de Ordenación Urbana debe incluir la relación de los
usos del suelo y en especial de las construcciones e instalaciones que, en su
c a s o , se decl a ren fuera de ordenación de fo rma ex p resa por su disconfo rm i-
dad con sus propias determinaciones. En part i c u l a r, s i e m p re deben decl a ra r-
se fuera de ordenación de fo rma ex p resa los usos emplazados en terre n o s
que hayan de ser objeto de cesión o ex p ro p i a c i ó n , o en construcciones o ins-
talaciones para las que se haya dispuesto su demolición.

A rtículo 99.– Plazos para cumplir los deb e res urbanísticos.

El Plan General de Ordenación Urbana debe señalar plazos para cumplir
los deb e res urbanísticos ex i gi bl e s , c o n fo rme a las reglas establecidas en el
a rt í c ulo 49. Los plazos pueden señalarse de forma pormenorizada para
parcelas concretas o en cualquiera de las demás modalidades previstas en
el artículo 93.

A rtículo 100.– Delimitación de áreas de tanteo y re t ra c t o .

El Plan General de Ordenación Urbana debe delimitar cuando pro c e d a
á reas de tanteo y re t racto en las cuales las transmisiones onerosas de los
t e rre n o s , y en caso necesario también de otros bienes inmu ebl e s , q u e d a n
sujetas al ejercicio de los dere chos de tanteo y re t racto confo rme a lo dis-
puesto en los artículos 383 a 392.

Sección 4.ª– Ordenación detallada en suelo urbano no consolidado 
y suelo urbano delimitado

A rtículo 101.– Determinaciones de ordenación detallada en suelo urba -
no no consolidado y suelo urbanizable delimitado.

1.– El Plan General de Ordenación Urbana puede establecer la ord e n a-
ción detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urba-
n i z able delimitado para los que se estime oportuno habilitar su ejecución
d i recta sin necesidad de planeamiento de desarrollo. En otro caso debe ap ro-
b a rse posteri o rmente un instrumento de planeamiento de desarro l l o .

2.– La ordenación detallada del suelo urbano no consolidado y suelo
u r b a n i z able delimitado compre n d e :

a) C a l i ficación urbanística (artículo 94, con las especialidades de los
a rtículos 102 y 103).

b) Sistemas locales de vías públ i c a s , s e rvicios urbanos, espacios libre s
p ú blicos y equipamientos (artículo 95, con las especialidades de los
a rtículos 104, 105 y 106).

c) D e t e rminación del ap rove chamiento medio (artículo 107).

d) Delimitación de unidades de actuación (artículo 108).

e) Usos fuera de ordenación (artículo 98).

f) P l a zos para cumplir los deb e res urbanísticos (artículo 99).

g) Á reas de tanteo y re t racto (artículo 100).

A rtículo 102.– Po n d e ración entre usos.

Al establecer la ordenación detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable delimitado se asignan justificadamente los
c o e ficientes de ponderación para cada uso, c o n fo rme a las siguientes reg l a s :

a) Los coeficientes de ponderación deben guardar relación con la re n t a-
bilidad re s p e c t iva de cada uso, y pueden oscilar entre un mínimo de
0,50 y un máximo de 2,00, c o rrespondiendo al uso predominante la
u n i d a d. En defecto de asignación ex p resa para todos o algunos de los
u s o s , se entiende que se les asigna como coeficiente la unidad.

b) En part i c u l a r, en los sectores de suelo urbanizable con uso pre d o m i-
nante residencial debe asignarse un coeficiente para cada régimen de
p rotección pública prev i s t o , que re fleje la pro p o rción entre el pre c i o
máximo de venta de cada régimen de protección pública y el pre c i o
de venta estimado para las viviendas libres que puedan constru i rse en
el sector.

A rtículo 103.– Cri t e rios para la calificación urbanística.

Al establecer la ordenación detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable delimitado, d eben ap l i c a rse las siguientes
reg l a s :

a) La edifi c abilidad se ex p resa en metros cuadrados edifi c ables en el uso
p redominante del sector: p a ra ello se multiplica la superficie edifi c abl e
en cada uso compat i ble por su coeficiente de ponderación y los re s u l-
tados se suman a la superficie edifi c able en el uso pre d o m i n a n t e.

b) Además de los parámetros de ordenación ge n e ral ap l i c abl e s , d eb e n
re s p e t a rse también los siguientes límites:

1.º– El ap rove chamiento del subsuelo no puede exceder del 20 por
ciento del permitido sobre ra s a n t e, s a l vo para uso de ap a rc a-
miento e instalaciones.

2.º– En los sectores con uso predominante no re s i d e n c i a l , la ocupa-
ción del terreno por las construcciones no puede exceder de dos
t e rcios de la superficie del sector, ex cluidos los terrenos re s e rva-
dos para sistemas ge n e ra l e s .

3.º– En los sectores de suelo urbanizable delimitado, la altura de las
fa chadas a vía pública no puede exceder de tres medios de la dis-
tancia a la fa chada más próxima de otro edificio situado al otro
lado de la vía pública de que se trat e.

c) En los sectores de suelo urbano no consolidado en los que el Plan
G e n e ral justifique la necesidad de realizar actuaciones de re fo rm a
i n t e rior que tengan por objeto su descongestión o re h ab i l i t a c i ó n , l a
m e j o ra de las condiciones de hab i t abilidad o la obtención del suelo
n e c e s a rio para dotaciones urbanísticas, pueden considera rse como
densidades máximas de población y edificación las existentes en el
momento de la ap robación inicial del Plan Genera l .

A rtículo 104.– Reserva de suelo para ap a rc a m i e n t o s .

1.– Al establecer la ordenación detallada de los sectores de suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable delimitado, d eben preve rse dos plazas de
ap a rcamiento por cada 100 metros cuadrados edifi c ables en el uso pre d o m i-
n a n t e, al menos una de ellas de uso públ i c o .

2.– Pa ra determinar la superficie total de ap a rcamiento se toma como
re fe rencia una plaza de 10 metros cuadrados de superfi c i e, sin perjuicio de
que las dimensiones reales de las plazas se adapten a las características de
los dife rentes tipos de ve h í c u l o s .

3.– Las plazas de ap a rcamiento pueden ubicarse sobre terrenos de titula-
ridad pública o priva d a , respetando las siguientes reg l a s :

a) Al menos el 25 por ciento deben ubicarse sobre terrenos de uso y
dominio públ i c o .

b) Al menos el 50 por ciento deben ubicarse sobre terrenos de titulari-
dad priva d a .
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c) En sectores con uso predominante industri a l , pueden establ e c e rs e
c o e ficientes que ponderen la equivalencia entre las plazas de ap a rc a-
miento ord i n a rias y los espacios necesarios para la circ u l a c i ó n ,
m a n i o b ra , ap a rcamiento y operaciones de carga y descarga de los
vehículos de tra n s p o rte de merc a n c í a s .

A rtículo 105.– Reserva de suelo para el sistema local de espacios libre s
p ú bl i c o s .

1.– Al establecer la ordenación detallada de los sectores de suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable delimitado, la re s e rva de suelo para el
sistema local de espacios libres públicos debe alcanzar al menos:

a) En suelo urbano no consolidado: 15 metros cuadrados de suelo por
cada 100 metros cuadrados edifi c ables en el uso predominante del
s e c t o r. 

b) En suelo urbanizable delimitado: 20 metros cuadrados de suelo por
cada 100 metros cuadrados edifi c ables en el uso predominante del
s e c t o r, con un mínimo del 10 por ciento de la superficie del sector. 

2.– Asimismo la re s e rva debe cumplir las siguientes condiciones:

a) En todo caso debe ga ra n t i z a rse su adecuado soleamiento, y su índice
de perm e ab i l i d a d, o porcentaje de superficie destinado a la plantación
de especies vege t a l e s , no debe ser infe rior al 50 por ciento.

b) En los sectores con uso predominante re s i d e n c i a l ,d ebe distri bu i rse en
á reas adecuadas para su uso, evitando las zonas re s i d u a l e s , con una
s u p e r ficie unitaria mínima de 500 metros cuadrados y de fo rma que
pueda inscri b i rse en su interior una circ u n fe rencia de 20 metros de
d i á m e t ro. En su interior deben preve rse áreas especiales re s e rva d a s
p a ra juego infa n t i l , de superficie no infe rior a 200 metros cuadra d o s
y equipadas adecuadamente para su función.

c) En los sectores con uso predominante industrial o de serv i c i o s , d eb e
d e s t i n a rse de fo rma pre fe rente a arbolado en bandas lineales con un
a n cho mínimo de 5 metro s , que favo rezca la transición con el medio
ambiente circ u n d a n t e, así como la salvag u a rda de los espacios arbo-
lados y de los cauces nat u rales y vías pecuarias afe c t a d o s .

3.– En los sectores de suelo urbano no consolidado puede admitirse de
fo rma ex c epcional que las superficies re s e rvadas para el sistema local de
espacios libres públ i c o s , cuando no sat i s fagan condiciones mínimas de fun-
cionalidad y su superficie total sea infe rior a 500 metros cuadra d o s , se des-
tinen a incrementar las re s e rvas para otras dotaciones urbanísticas públ i c a s .

A rtículo 106.– Reserva de suelo para el sistema local de equipamientos.

1.– Al establecer la ordenación detallada de los sectores de suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable delimitado, la re s e rva de suelo para el
sistema local de equipamientos debe alcanzar al menos:

a) En suelo urbano no consolidado: 15 metros cuadrados de suelo por
cada 100 metros cuadrados edifi c ables en el uso predominante del
s e c t o r. 

b) En suelo urbanizable delimitado: 20 metros cuadrados de suelo por
cada 100 metros cuadrados edifi c ables en el uso predominante del
s e c t o r, con un mínimo del 5 por ciento de la superficie del sector. 

2.– Al menos el 50 por ciento de la re s e rva para el sistema local de equi-
pamientos debe destinarse a la construcción o re h abilitación de equipamien-
tos de titularidad públ i c a .

3.– No obstante lo dispuesto en los ap a rtados anteri o re s , en los sectore s
de suelo urbano no consolidado cuyas especiales condiciones lo justifi-
quen,puede admitirse que las superficies reservadas para el sistema local
de equipamiento:

a) Cuando no sat i s fagan condiciones mínimas de funcionalidad y cap a-
c i d a d, se destinen a incrementar las re s e rvas para otras dotaciones
urbanísticas públ i c a s .

b) Cuando no puedan encontrar una ubicación independiente ra zo n abl e,
no se mat e rialicen en suelo sino en superficie edifi c able o mediante
compensación económica determinada según las reglas de va l o ra c i ó n
e s t ablecidas en la legislación del Estado.

A rtículo 107.– Determinación del ap rove chamiento medio.

1.– Al establecer la ordenación detallada de los sectores de suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable delimitado, d ebe determ i n a rse su ap ro-
ve chamiento medio, d ividiendo el ap rove chamiento lucrat ivo total del sector
e n t re la superficie total del sector, c o n fo rme a las siguientes reg l a s :

a) El ap rove chamiento lucrat ivo total del sector debe obtenerse suman-
do todos los ap rove chamientos lucrat ivos permitidos sobre el sector,

i n cl u yendo todo uso no dotacional así como las dotaciones urbanísti-
cas priva d a s , y ex cl u yendo las dotaciones urbanísticas públ i c a s .

b) Los ap rove chamientos lucrat ivos permitidos sobre el sector deb e n
ex p re s a rse en metros cuadrados edifi c ables en el uso pre d o m i n a n t e,
p revia ponderación de la superficie edifi c able en los usos compat i bl e s
con los coeficientes establecidos confo rme al artículo 102. Pa ra ello
se multiplica la superficie edifi c able en cada uso compat i ble por su
c o e ficiente de pondera c i ó n , y se suman los resultados para obtener el
ap rove chamiento lucrat ivo total del sector.

c) De la superficie total del sector debe re s t a rse la superficie ocupada
por las dotaciones urbanísticas públicas ex i s t e n t e s , tanto de carácter
ge n e ral como local, s a l vo las adquiridas por ex p ropiación u otras fo r-
mas onerosas. Cuando no sea posible determinar el carácter onero s o
o gratuito de la adquisición, d ebe pre s u m i rse que se ha realizado por
cesión grat u i t a .

2.– El ap rove chamiento medio de los sectores de suelo urbano no con-
solidado y suelo urbanizable delimitado que carezcan de ap rove ch a m i e n t o
l u c rat ivo por estar íntegramente constituidos por sistemas ge n e ra l e s , será el
p romedio de los que se hubieran fijado para los sectores con ap rove ch a-
miento lucrat ivo en la misma cat egoría de suelo. 

3.– En suelo urbanizable no delimitado en tanto no se ap ru ebe el corre s-
pondiente Plan Pa rc i a l , así como en suelo rústico, no será ap l i c able la técni-
ca del ap rove chamiento medio ni siquiera cuando se trate de sistemas ge n e-
ra l e s ,s a l vo que el planeamiento ge n e ral adscriba los terrenos a algún sector
de suelo urbanizable delimitado.

A rtículo 108.– Delimitación de unidades de actuación.

1.– Al establecer la ordenación detallada de los sectores de suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable delimitado, los mismos pueden div i d i r-
se en dos o más ámbitos de gestión urbanística integra d a , denominados uni-
dades de actuación, entendiéndose de lo contra rio que constituyen una única
unidad de actuación.

2.– Las unidades de actuación deben delimitarse de fo rma que por sus
dimensiones y demás características permitan la correcta ejecución de las
d e t e rminaciones de los instrumentos de planeamiento urbanístico y el cum-
plimiento conjunto de los deb e res urbanísticos por parte de los pro p i e t a ri o s
de los terrenos incluidos en la unidad, respetando las siguientes reg l a s :

a) En suelo urbano no consolidado las unidades de actuación pueden ser
d i s c o n t i nuas. 

b) En suelo urbanizable delimitado las unidades de actuación pueden ser
d i s c o n t i nu a s , si bien tan sólo a los efectos de incluir terrenos destina-
dos a sistemas ge n e ra l e s .

c) D eben incl u i rse en cada unidad de actuación tanto las parcelas edifi-
c ables que hayan de tra n s fo rm a rse en solare s , como todos los terre-
nos re s e rvados para la ejecución de sistemas ge n e rales y demás dota-
ciones urbanísticas necesarias para desarrollar la actuación, por lo que
no pueden ex cl u i rse restos de parc e l a s ,p rivadas o públ i c a s , que que-
den inedifi c abl e s , ni fragmentos de vial o zona ve rde de fo rma que
d i ficulten la urbanización completa de cada dotación, o de cada fa s e
de ella suscep t i ble de ejecución autónoma.

d) El ap rove chamiento lucrat ivo total de una unidad de actuación no
puede dife rir en más de un 25 por ciento del que resulte de aplicar a
su superficie el ap rove chamiento medio del sector.

Sección 5.ª– Planeamiento prev i o

A rtículo 109.– Determinaciones sobre el planeamiento prev i o .

1.– Pa ra los ámbitos sobre los que haya sido ap robado previamente un
i n s t rumento de planeamiento de desarro l l o , el Plan General de Ord e n a c i ó n
Urbana debe también establecer determ i n a c i o n e s , con el grado de pre c i s i ó n
que exija la clase y cat egoría de suelo en la que se incl u yan los terre n o s .

2.– Pa ra los ámbitos citados en el ap a rtado anteri o r, el Plan General deb e
e s t ablecer al menos las determinaciones de ordenación ge n e ra l , o p t a n d o
e n t re :

a) Mantener en vigor el instrumento de planeamiento de desarro l l o
como «planeamiento asumido», limitándose a señalar las determ i n a-
ciones del mismo a las que otorgue carácter de ordenación ge n e ra l ,e n
su caso.

b) D e rogar el instrumento de planeamiento de desarro l l o , e s t abl e c i e n d o
d e t e rminaciones de ordenación ge n e ral totalmente nu eva s , v i n c u l a n-
tes para el ulterior planeamiento de desarro l l o .
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c) Combinar ambas posibilidades, manteniendo parcialmente en vigo r
d i cho instrumento como «planeamiento parcialmente asumido»,
d ebiendo en tal caso señalar con cl a ridad las determinaciones del
mismo que se derogan. 

3.– Cuando por la ejecución de un instrumento de planeamiento de desa-
rrollo los terrenos hayan alcanzado la condición de suelo urbano consolida-
d o , el Plan General debe establecer determinaciones de ordenación ge n e ra l
y ordenación detallada, s u s t i t u yendo íntegramente al planeamiento antes
v i ge n t e. A tal efe c t o , una vez señaladas las determinaciones de ord e n a c i ó n
ge n e ral confo rme al ap a rtado anteri o r, el Plan General debe optar entre :

a) Asumir como ordenación detallada propia las determinaciones del
i n s t rumento de planeamiento de desarro l l o , d ebiendo en tal caso
i n c o rp o ra rlas en su documentación.

b) E s t ablecer determinaciones de ordenación detallada totalmente nu eva s .

c) Combinar ambas posibilidades. 

Sección 6.ª– Documentación

A rtículo 110.– Documentación del Plan General de Ordenación Urbana.

El Plan General de Ordenación Urbana debe contener los documentos
n e c e s a rios para re flejar adecuadamente todas sus determinaciones de ord e-
nación ge n e ral y detallada, y al menos los siguientes:

a) Documentos de info rm a c i ó n , análisis y diagnóstico (artículo 111).

b) M e m o ria vinculante (artículo 112).

c) N o rm at iva (artículo 113).

d) Planos de ordenación (artículo 114).

e) C at á l ogo (artículo 115).

f) Estudio económico (artículo 116).

A rtículo 111.– Documentos de info rm a c i ó n , análisis y diag n ó s t i c o .

1.– El Plan General de Ordenación Urbana debe contener los documen-
t o s de info rmación necesarios para elab o rar el análisis y diagnóstico del tér-
mino mu n i c i p a l ,s e rvir de soporte a sus propias determinaciones y realizar su
E valuación Estrat é gica Previa. Los documentos de info rmación carecen de
valor norm at ivo , y deben evitar la rep roducción literal de artículos de otra s
n o rmas. Según su carácter, los documentos de info rmación se agrupan en:

a) La memoria info rm at iva , que debe describir las cara c t e r í s t i c a s , e l e-
mentos y va l o res nat u ra l e s , a m b i e n t a l e s , c u l t u ra l e s , d e m ogr á fi c o s ,
socioeconómicos y de infra e s t ru c t u ras del término mu n i c i p a l ,p re s e n-
tes y pasados, que resulten re l evantes para las determinaciones del
Plan Genera l , así como las pers p e c t ivas de evolución futura. A s i m i s-
mo deben señalars e :

1.º– Las rep e rcusiones de la legislación y el planeamiento sectori a l
ap l i c abl e s , así como de las actuaciones sectoriales re l eva n t e s
que afecten al término mu n i c i p a l .

2.º– El grado de cumplimiento de los instrumentos de planeamiento
ge n e ral y de desarrollo anteri o rmente vige n t e s .

3.º– Los instrumentos de planeamiento de desarrollo asumidos total
o parc i a l m e n t e.

4.º– El grado de adecuación de las dotaciones urbanísticas ex i s t e n t e s
a las necesidades de la pobl a c i ó n .

5.º– El estudio de la evolución demogr á fica y de las necesidades de
v ivienda y de suelo para actividades pro d u c t iva s , así como de la
evolución del mercado de suelo.

6.º– El estudio de movilidad urbana en relación con las infra e s t ru c-
t u ras de tra n s p o rte y en especial con el sistema de tra n s p o rt e
p ú bl i c o .

7.º– Cuando se delimiten áreas de tanteo y re t ra c t o , el ámbito elegi-
do y la relación de bienes y pro p i e t a rios afe c t a d o s .

b) Los planos de info rm a c i ó n , que deben contener la info rmación terri-
t o rial y urbanística de carácter gr á fico sobre las características nat u-
ra l e s , a m b i e n t a l e s , c u l t u ra l e s , s o c i o e c o n ó m i c a s , d e m ogr á ficas y de
i n f ra e s t ru c t u ras del término mu n i c i p a l , p resentes y pasadas, q u e
resulten re l evantes para las determinaciones del Plan Genera l , c o n
cl a ridad y escala suficientes para su correcta interp re t a c i ó n .

c) El info rme ambiental, que a efectos de la Evaluación Estrat é gica Pre-
via debe señalar, d e s c ribir y evaluar los pro b ables efectos re l eva n t e s
s o b re el medio ambiente de la aplicación de las determinaciones del
Plan Genera l , así como las altern at ivas ra zo n ables que tengan en
cuenta sus propios objetivos. El info rme debe aludir al menos a los

siguientes aspectos, si bien puede re m i t i rse a otros documentos del
Plan General donde se haga re fe rencia a los mismos:

1.º– Los aspectos re l evantes de la situación del medio ambiente en el
t é rmino mu n i c i p a l , y su evolución pro b able en caso de que no se
apliquen las determinaciones del Plan Genera l .

2.º– Las características ambientales de las zonas que puedan ve rs e
a fectadas de fo rma re l evante por la aplicación del Plan Genera l .

3.º– Los pro blemas ambientales re l eva n t e s , en especial los re l a c i o-
nados con las zonas de especial importancia medioambiental
designadas por la Unión Europea y por las normas estatales y
autonómicas que las desarro l l a n .

4.º– Los objetivos de protección ambiental y de sostenibilidad de los
asentamientos humanos que guarden relación con el ámbito del
Plan General y el modo en que se han tenido en cuenta en su
e l ab o ra c i ó n .

5.º– Los pro b ables efectos de la aplicación del Plan General sobre el
medio ambiente, i n cluidos aspectos como la biodive rs i d a d, l a
salud humana, la fa u n a , la fl o ra , la tierra , el ag u a , el aire, e l
cl i m a , los bienes mat e riales y la interrelación entre los mismos.

6.º– Los motivos de selección de las altern at ivas tenidas en cuenta
p a ra la elab o ración del Plan Genera l , i n cl u yendo una descri p-
ción del modo en que se realizó su eva l u a c i ó n .

7.º– Las medidas previstas para preve n i r, reducir y en lo posibl e
compensar cualquier efecto negat ivo importante sobre el medio
ambiente que pueda deriva rse de los procesos de urbanización
del terri t o rio vinculados a la aplicación del Plan Genera l .

8.º– Las medidas de supervisión que permitan evaluar los efectos de
la aplicación del Plan Genera l , señalar con prontitud los efe c t o s
a dve rsos no previstos y permitir la ejecución de las medidas de
rep a ración adecuadas y la re a d aptación del Plan Genera l .

2.– El Plan General debe contener un documento de análisis y diag n ó s-
tico urbanístico y terri t o ri a l , sin carácter norm at ivo ,e l ab o rado a partir de la
i n fo rmación descrita en el ap a rtado anteri o r, que resuma los pro blemas y
o p o rtunidades del término mu n i c i p a l ,d e t e rmine sus hori zontes de evo l u c i ó n
tendencial y permita concretar los objetivos del Plan Genera l .

A rtículo 112.– Memoria vinculante.

La memoria vinculante del Plan General de Ordenación Urbana deb e
ex p resar y justificar sus objetivo s , p ropuestas de ordenación y demás conte-
nidos norm at ivos y determinaciones que sirvan de fundamento al modelo
t e rri t o rial elegi d o ,i n cl u yendo al menos:

a) Relación de los objetivos y propuestas de ordenación del Plan Gene-
ra l ,j u s t i ficando que los mismos cumplen las condiciones establ e c i d a s
en el artículo 81.

b) Relación de las determinaciones que tengan carácter de ord e n a c i ó n
ge n e ra l , detallando la superficie incluida en cada clase y cat egoría de
s u e l o , así como en las unidades urbanas de suelo urbano consolidado,
los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable deli-
mitado y las áreas de suelo urbanizable no delimitado, y los elemen-
tos que integran los sistemas ge n e rales y los plazos para el establ e c i-
miento de la ordenación detallada.

c) En su caso, relación de otras determinaciones del Plan General que
resulten re l evantes en función de sus objetivos y propuestas de
ordenación.

A rtículo 113.– Norm at iva .

La norm at iva del Plan General de Ordenación Urbana debe re c oger sus
d e t e rminaciones escritas de carácter obl i gat o ri o , ap l i c ables a las dife re n t e s
clases y cat egorías de suelo, evitando la rep roducción literal de artículos de
o t ras normas. En part i c u l a r :

a) Pa ra el suelo urbano consolidado y para los sectores de suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable delimitado en los que el Plan
G e n e ral establezca la ordenación detallada, la norm at iva debe orga n i-
z a rse en Ordenanzas de Uso del Suelo. 

b) Pa ra los demás sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urba-
n i z able delimitado y para las áreas de suelo urbanizable no delimita-
d o , la norm at iva debe orga n i z a rse en fi chas que sinteticen las deter-
minaciones de ordenación ge n e ral ap l i c ables a cada sector o áre a .

c) Pa ra el suelo rústico, la norm at iva debe orga n i z a rse en Normas de
P rotección para cada una de sus cat ego r í a s , que incl u yan todas las
d e t e rminaciones re l at ivas a la regulación de los usos permitidos y
a u t o ri z abl e s .
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A rtículo 114.– Planos de ord e n a c i ó n .

Los planos de ordenación del Plan General de Ordenación Urbana deb e n
re c oger sus determinaciones gr á ficas con cl a ridad y escala suficientes para
su correcta interp re t a c i ó n :

a) Pa ra el conjunto del término mu n i c i p a l , los planos deben ex p resar las
d e t e rminaciones citadas en los artículos 80 a 91, a escala mínima
1 : 1 0 . 0 0 0 , e incl u yendo siempre :

1.º– Plano de cl a s i ficación de suelo, con ex p resión de las superfi c i e s
asignadas a cada una de las clases y cat egorías prev i s t a s .

2.º– Plano de indicación de los sistemas ge n e rales y de los sectore s
en los que se incl u ya n , en su caso.

3.º– Plano de cat a l oga c i ó n , donde se señalen los elementos que
m e rezcan ser pro t egi d o s , c o n s e rvados o re c u p e ra d o s , c o n fo rm e
al artículo 84.

b) Pa ra el suelo urbano consolidado, los planos deben ex p resar las deter-
minaciones que procedan de las citadas en los artículos 92 a 100, a
escala mínima 1:1.000.

c) Pa ra los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizabl e
delimitado en los que se establezca la ordenación detallada, los pla-
nos deben ex p resar las determinaciones que procedan de las citadas
en los artículos 92 a 108, a escala mínima 1:1.000.

A rtículo 115.– Cat á l ogo .

El cat á l ogo del Plan General de Ordenación Urbana debe re c oger sus
d e t e rminaciones escritas y gr á ficas sobre cat a l ogación de los elementos del
t é rmino municipal que merezcan ser pro t egi d o s ,c o n s e rvados o re c u p e ra d o s ,
c o n fo rme a lo previsto en el artículo 84. En part i c u l a r, el cat á l ogo deb e
i n cluir la info rmación suficiente para la identificación de cada uno de sus
elementos y de los va l o res singulares que justifiquen su cat a l oga c i ó n , a d e-
más de las medidas de pro t e c c i ó n , c o n s e rvación y re c u p e ración que pro c e-
dan en cada caso.

A rtículo 116.– Estudio económico.

El estudio económico del Plan General de Ordenación Urbana debe re c o-
ger sus determinaciones escritas sobre progra m a c i ó n , va l o ración y fi n a n c i a-
ción de sus objetivos y pro p u e s t a s , en especial en cuanto a la ejecución de los
sistemas ge n e rales y demás dotaciones urbanísticas públ i c a s , y además:

a) Cuando en los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urba-
n i z able se incl u yan sistemas ge n e rales de fo rma ge n é ri c a , el estudio
económico debe señalar las previsiones y pri o ridades para su distri-
bución y concre c i ó n .

b) Asimismo el estudio económico debe señalar las previsiones y pri o-
ridades para asignar los sistemas ge n e rales y demás dotaciones urba-
nísticas públicas que resulten necesarias para desarrollar los sectore s
de suelo urbanizable no delimitado.

CA P Í T U L O I I I
N o rmas Urbanísticas Municipales

Sección 1.ª– Objeto

A rtículo 117.– Objeto de las Normas Urbanísticas Municipales.

El objeto principal de las Normas Urbanísticas Municipales es establ e-
cer la ordenación ge n e ral del término municipal. Otros objetos de las Nor-
mas son:

a) E s t ablecer la ordenación detallada del suelo urbano consolidado.

b) E s t ablecer la ordenación detallada en los sectores de suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable delimitado en los que se considere
o p o rtuno habilitar su ejecución directa sin necesidad de planeamien-
to de desarro l l o .

Sección 2.ª– Ordenación ge n e ra l

A rtículo 118.– Objetivos y propuestas de ord e n a c i ó n .

A partir del análisis y diagnóstico de las circunstancias urbanísticas del
t é rmino mu n i c i p a l , las Normas Urbanísticas Municipales han de fo rmu l a r
sus objetivos y propuestas de ordenación para todo el término mu n i c i p a l ,e n
los términos señalados en el artículo 81, si bien de fo rma pro p o rcionada a la
complejidad de las circunstancias urbanísticas del término municipal. 

A rtículo 119.– Clasificación del suelo.

Las Normas Urbanísticas Municipales deben cl a s i ficar la totalidad del
suelo del término municipal en todas o algunas de las clases y cat egorías de
suelo definidas en el artículo 20, de acuerdo a los cri t e rios señalados en los
a rtículos 22 a 39. 

A rtículo 120.– Dotaciones urbanísticas.

1.– Las Normas Urbanísticas Municipales deben señalar las dotaciones
urbanísticas del término mu n i c i p a l : Vías públ i c a s , s e rvicios urbanos, e s p a-
cios libres públicos y equipamientos, teniendo en cuenta tanto los dat o s
c o n s t atados en el momento de su elab o ración como los que resulten de la
ejecución de sus determ i n a c i o n e s , y aplicando los siguientes cri t e ri o s :

a) Las Normas pueden prever dotaciones urbanísticas sobre terrenos de
cualquier clase y cat egoría de suelo, sin que ello afecte a su cl a s i fi c a c i ó n .

b) Las vías públicas deben ser de uso y dominio público en todo caso y
d eben ga rantizar la accesibilidad de la pobl a c i ó n , m e j o rar las vías
existentes y favo recer el tra n s p o rte públ i c o .

c) Los servicios urbanos deben diseñarse con el objetivo de aseg u rar su
f u n c i o n a l i d a d, e ficiencia y accesibilidad, facilitar su ampliación futu-
ra , y ga rantizar la seg u ridad de la población y la protección del medio
a m b i e n t e. 

d) Los espacios libres públicos deben ser de uso y dominio público en
todo caso y deben facilitar su accesibilidad y su uso por la pobl a c i ó n ,
m e j o rar la calidad urbana y ambiental y favo recer la transición entre
el medio urbano y el medio nat u ral. 

e) Los equipamientos deben diseñarse con el objetivo de favo recer su
funcionalidad y efi c i e n c i a , así como facilitar su accesibilidad y su uso
por la pobl a c i ó n .

2.– Cuando resulte conve n i e n t e, las Normas pueden distinguir sistemas
ge n e rales dentro de las dotaciones urbanísticas públ i c a s , aplicando en tal
caso los cri t e rios de los ap a rtados 1, 3 y 4 del artículo 83.

3.– Pa ra cada dotación urbanística necesaria que aún no esté ejecutada,
las Normas pueden optar entre establecer su ubicación concreta con pre c i-
s i ó n , o cuando ello no sea posible o conve n i e n t e, l i m i t a rse a señalar una ubi-
cación ori e n t at iva ,d e finiendo cri t e rios para determinar su ubicación concre-
ta ulteri o rm e n t e. Asimismo las Normas deben indicar:

a) Los cri t e rios para su dimensionamiento, diseño y ejecución.

b) Su carácter público o priva d o , teniendo en cuenta que tanto las vías
p ú blicas como los espacios libres públicos debe ser en todo caso de
uso y dominio públ i c o .

c) Pa ra las de carácter públ i c o , el sistema de obtención de los terre n o s
que deban pasar a titularidad pública. No obstante, cuando alguno de
los elementos de los servicios urbanos no deba discurrir necesari a-
mente sobre o bajo terrenos de titularidad públ i c a , puede admitirse el
uso de terrenos de la entidad pre s t a d o ra del servicio o la constitución
de serv i d u m b re s .

A rtículo 121.– Cat a l oga c i ó n .

1.– Las Normas Urbanísticas Municipales deben cat a l ogar todos los ele-
mentos del término municipal que merezcan ser pro t egi d o s , c o n s e rvados o
re c u p e rados por sus va l o res nat u rales o culturales presentes o pasados, p o r
su adscripción a regímenes de protección previstos en la legislación sectori a l
o en la norm at iva urbanística o por su relación con el dominio públ i c o ,t a l e s
como los Bienes de Interés Cultural decl a rados o en proceso de decl a ra c i ó n ,
el pat rimonio históri c o , a rq u e o l ó gico y etnológi c o , los espacios urbanos
re l eva n t e s , los elementos y tipos arquitectónicos singulare s , los paisajes e
i n f ra e s t ru c t u ras de valor cultural o histórico y las fo rmas tradicionales de
ocupación humana del terri t o ri o ,c o n fo rme a las peculiaridades locales.

2.– Pa ra cada uno de los elementos cat a l oga d o s , las Normas deben indi-
car al menos:

a) El grado de pro t e c c i ó n , que puede ser integra l ,e s t ru c t u ral o ambiental.

b) Los cri t e ri o s , n o rmas y otras previsiones que procedan para su pro-
t e c c i ó n , c o n s e rvación y en su caso re c u p e ra c i ó n , y en ge n e ral para
c o n c retar con precisión los términos en los que haya de cumplirse el
d eber de adaptación al entorno confo rme al artículo 17.

3.– Además de las determinaciones sobre cat a l oga c i ó n , en los Conjuntos
H i s t ó ri c o s , Sitios Históricos y Zonas A rq u e o l ó gicas decl a rados Bien de Inte-
rés Cultural y en sus entornos de pro t e c c i ó n , las Normas deben establecer el
r é gimen de protección ex i gi ble de acuerdo a la legislación sobre pat ri m o n i o
c u l t u ra l .

A rtículo 122.– Ordenación ge n e ral en suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable delimitado.

1.– Cuando las Normas Urbanísticas Municipales cl a s i fiquen suelo urba-
no no consolidado o suelo urbanizable delimitado, d eben div i d i rlos en ámbi-
tos para su ordenación detallada, denominados sectore s , delimitándolos con-
fo rme a las siguientes reg l a s :
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a) La delimitación debe efectuarse atendiendo a la racionalidad y cali-
dad de la ordenación urbanística, utilizando en lo posible como
límites terrenos de dominio público u otros elementos geográficos
determinantes. 

b) Los sectores de suelo urbano no consolidado pueden ser discontinu o s .

c) Los sectores de suelo urbanizable delimitado pueden también ser dis-
c o n t i nu o s , si bien a los solos efectos de incluir terrenos destinados
p a ra dotaciones urbanísticas públ i c a s .

2.– Pa ra cada sector de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizabl e
d e l i m i t a d o , las Normas deben fi j a r, además de la delimitación, los paráme-
t ros de ordenación ge n e ra l :

a) Uso pre d o m i n a n t e, y en su caso usos compat i bles y prohibidos. To d o
uso no designado ex p resamente como predominante o prohibido deb e
e n t e n d e rse compat i bl e.

b) P l a zo para establecer la ordenación detallada, con un máximo de
o cho años; en defecto de indicación ex p re s a , se entiende que el plazo
es de ocho años.

c) Densidad máxima de edifi c a c i ó n , o edifi c abilidad máxima en usos
p rivados por cada hectárea del sector, ex cl u yendo de la superficie del
sector los terrenos re s e rvados para sistemas ge n e rales. Este paráme-
t ro no puede superar 5.000 metros cuadrados por hectáre a .

d) Sólo para los sectores con uso predominante re s i d e n c i a l , d e n s i d a d e s
máxima y mínima de pobl a c i ó n , o números máximo y mínimo de
v iviendas edifi c ables por cada hectárea del sector, que deben situars e
e n t re 20 y 30 viviendas por hectáre a , ex cl u yendo de la superficie del
sector los terrenos re s e rvados para sistemas ge n e ra l e s , y pudiendo
ap l i c a rse también la regla establecida en el artículo 86.4.

e) Sólo para los sectores de suelo urbanizable delimitado con uso pre-
d o minante re s i d e n c i a l , re s e rva para viviendas con protección públ i c a ,
que debe ser igual o superior al 10 por ciento del ap rove ch a m i e n t o
l u c rat ivo total del conjunto de dichos sectore s , con un máximo del 50
por ciento. Las Normas pueden distri buir esta re s e rva entre los sectore s ,
p e ro en defecto de distri bu c i ó n , se entiende que el porcentaje de ap ro-
ve chamiento lucrat ivo que debe destinarse a la construcción de viv i e n-
das con protección pública es el 10 por ciento en todos los sectores de
suelo urbanizable delimitado con uso predominante re s i d e n c i a l .

A rtículo 123.– Ordenación ge n e ral en suelo urbanizable no delimitado.

Cuando las Normas Urbanísticas Municipales cl a s i fiquen suelo urbaniza-
ble no delimitado, d eben establecer las siguientes determinaciones de ord e-
nación ge n e ra l , como condiciones para la ap robación de los Planes Pa rc i a l e s :

a) C ri t e rios para que los Planes Pa rciales delimiten los sectore s , c o m-
p l e m e n t a rios de los señalados en el artículo anterior para el suelo
u r b a n i z able delimitado y entre los que debe incl u i rse la superfi c i e
mínima de los sectore s , que no puede ser infe rior a 5 hectáre a s .

b) C ri t e rios para que los Planes Pa rciales regulen los parámetros para el
d e s a rrollo de cada sector citados en el ap a rtado 2 del artículo anteri o r,
con la part i c u l a ridad de que la re s e rva para viviendas con pro t e c c i ó n
p ú blica no puede ser infe rior al 30 por ciento del ap rove ch a m i e n t o
l u c rat ivo de cada sector con uso predominante re s i d e n c i a l .

c) C ri t e rios para que los Planes Pa rciales señalen las dotaciones urba-
nísticas necesarias para el desarrollo de cada sector, i n cl u yendo las
c o n exiones con las dotaciones urbanísticas existentes y las amplia-
ciones o re f u e r zos de las mismas que sean precisas para mantener su
c apacidad y funcionalidad previas. 

A rtículo 124.– Ordenación ge n e ral en suelo rústico.

1.– En suelo rústico, las Normas Urbanísticas Municipales pueden
i n cluir también las normas de protección que pro c e d a n , de entre las siguien-
t e s ,p a ra mantener la nat u raleza rústica del suelo y aseg u rar el carácter aisla-
do de las constru c c i o n e s :

a) C a l i ficación de los usos como perm i t i d o s , sujetos a autorización o
p ro h i b i d o s , respetando lo dispuesto en los artículos 57 a 65. En defe c-
to de calificación ex p re s a , se entiende que se aplica el régimen prev i s-
to en los citados artículos sin ningún desarrollo ni mat i z a c i ó n .

b) Pa r á m e t ros y condiciones para los dife rentes usos permitidos y suje-
tos a autorización que ga ranticen su adaptación al entorn o , i n cl u ye n-
do al menos los siguientes: Pa rcela mínima, ocupación máxima de
p a rc e l a ,a l t u ra máxima de las constru c c i o n e s , y distancias mínimas de
las construcciones al dominio públ i c o , a las parcelas colindantes y en
su caso a otros elementos ge ogr á fi c o s .

2.– Respecto de las determinaciones citadas en el ap a rtado anterior que
las Normas no incl u yan ex p re s a m e n t e, s eguirán siendo de aplicación las nor-
mas subsidiarias que señalen los instrumentos de ordenación del terri t o ri o .

A rtículo 125.– Otras determinaciones de ordenación ge n e ral potestat iva s .

Las Normas Urbanísticas Municipales pueden también señalar otra s
d e t e rminaciones de ordenación ge n e ra l , vinculantes para el planeamiento de
d e s a rro l l o , tales como:

a) En cualquier clase de suelo:

1.ª– Delimitación de ámbitos de planeamiento especial.

2.ª– Imposición de condiciones concretas de ord e n a c i ó n , u r b a n i z a-
c i ó n ,e d i ficación o uso.

3.ª– C ri t e ri o s , n o rmas y condiciones sobre ubicación, o rd e n a c i ó n ,
urbanización o uso de las dotaciones urbanísticas prev i s t a s .

b) En suelo urbano no consolidado o suelo urbanizabl e : i n clusión de
dotaciones urbanísticas concretas en todos o algunos de los sectore s .

c) En suelo rústico:

1.ª– N o rmas para la pro t e c c i ó n , c o n s e rvación y en su caso re c u p e ra-
ción de los espacios nat u ra l e s , la fl o ra , la fauna y el medio
ambiente en ge n e ra l .

2.ª– Condiciones para la dotación de servicios a los usos perm i t i d o s
y sujetos a autori z a c i ó n ,p a ra la resolución de sus rep e rc u s i o n e s
s o b re la capacidad y funcionalidad de las redes de infra e s t ru c t u-
ra s , y para su mejor integración en su entorn o .

Sección 3.ª– Ordenación detallada

A rtículo 126.– Modalidades de ordenación detallada.

Teniendo en cuenta el grado de complejidad, h e t e rogeneidad y las demás
c a racterísticas de los terre n o s , las Normas Urbanísticas Municipales pueden
e s t ablecer las determinaciones de ordenación detallada en alguna de las
siguientes modalidades, o mediante una combinación de las mismas:

a) De fo rma individual para cada una de las parc e l a s , pudiendo establ e-
cer incluso cuando sea preciso determinaciones dife rentes dentro de
una misma parc e l a .

b) De fo rma conjunta para un grupo de parc e l a s , sea una calle, una man-
z a n a , una barri a d a , una urbanización o cualquier otro tipo de áre a
h o m og é n e a .

c) De fo rma conjunta para un ámbito que por sus re l evantes va l o res o
por su especial complejidad precise la ulterior elab o ración de un ins-
t rumento de planeamiento de desarro l l o .

d) De fo rma conjunta para un ámbito terri t o rial donde haya sido ap ro-
bado y ejecutado previamente un instrumento de planeamiento de
d e s a rro l l o .

A rtículo 127.– Ordenación detallada en suelo urbano consolidado.

1.– Las Normas Urbanísticas Municipales deben establecer la califi c a-
ción urbanística en todo el suelo urbano consolidado, en alguna de las
modalidades señaladas en el artículo anterior. La calificación urbanística
comp re n d e :

a) La asignación del uso porm e n o ri z a d o , a d s c ribiendo los usos posibl e s
a los tipos previstos en el artículo 122.2.a), o indicando el único o úni-
cos usos admisibl e s , quedando prohibidos los demás. Además deb e n
re s p e t a rse las siguientes condiciones:

1.ª– Se prohíbe el uso residencial en sótanos y semisótanos, sin per-
juicio de que puedan ubicarse en dicha situación dep e n d e n c i a s
a u x i l i a res o complementarias de la viv i e n d a .

2.ª– Se prohíbe la compatibilidad en una misma parcela entre el
uso de espacio libre público y cualquier otro, a excepción del
uso deportivo público al aire libre y de los usos no constructi-
vos vinculados al ocio.

b) La asignación de la intensidad de uso o edifi c ab i l i d a d, que puede
ex p re s a rse de fo rma nu m é ri c a , en metros cuadrados edifi c ables por
cada metro cuadrado de superficie de los terre n o s , o de fo rma vo l u-
m é t ri c a , d e finiendo el sólido capaz mediante parámetros tales como
a l t u ra máxima y mínima, fondo edifi c abl e, distancias a linderos u
o t ros análogos. Si aplicando ambos índices se obtienen re s u l t a d o s
d i fe re n t e s , la edifi c abilidad es el menor de los mismos. 

c) La asignación de la tipología edifi c at o ri a .
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d) La regulación de cada uno de los usos porm e n o ri z a d o s ,p a r á m e t ros de
intensidad de uso y tipologías edifi c at o rias que se preve a n , en caso
n e c e s a rio mediante ordenanzas específi c a s .

2.– Las Normas pueden definir completamente los elementos de la cali-
ficación urbanística mediante sus propias ord e n a n z a s , o bien asumir para
todas o algunas de ellas, de fo rma total o parc i a l , lo dispuesto en las Norm a s
e Instrucciones Técnicas Urbanísticas ap l i c abl e s .

3.– La calificación urbanística debe establ e c e rse de fo rma que la edifi-
c abilidad y los demás parámetros de la edificación priva d a , tales como altu-
ra , volumen o fondo edifi c abl e, no superen los niveles característicos de las
e d i ficaciones con uso y tipología similares construidas legalmente en el
n ú cleo de pobl a c i ó n .

4.– Cuando pro c e d a , las Normas pueden también establecer en suelo
urbano consolidado las siguientes determinaciones de ordenación detallada:

a) Delimitación de ámbitos de planeamiento de desarro l l o , d e n o m i n a-
dos ámbitos de Estudio de Detalle o de Plan Especial, cuando esta
delimitación sea conveniente para completar o mejorar la ord e n a c i ó n
detallada mediante un ulterior Estudio de Detalle o Plan Especial. En
tal caso deben indicarse los objetivos y cri t e rios que deba at e n d e r
d i cho instru m e n t o .

b) Delimitación de ámbitos de gestión urbanística, denominados unida-
des de norm a l i z a c i ó n , cuando sea conveniente para una mejor ge s t i ó n
o para un mejor cumplimiento de los deb e res urbanísticos, c o n fo rm e
a las reglas establecidas en el artículo 97.

c) Relación de los usos del suelo y en especial de las construcciones e
instalaciones que se decl a ren fuera de ordenación de fo rma ex p re s a
por su disconfo rmidad con las determinaciones de las propias Nor-
m a s , c o n fo rme a las reglas establecidas en el artículo 98.

d) Señalamiento de plazos para cumplir los deb e res urbanísticos ex i gi-
bl e s ,c o n fo rme a las reglas establecidas en el artículo 49, y bien para
p a rcelas concretas o en cualquiera de las modalidades previstas en el
a rtículo anteri o r.

A rtículo 128.– Ordenación detallada en suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable delimitado.

1.– Las Normas Urbanísticas Municipales pueden establecer la ord e n a-
ción detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urba-
n i z able delimitado para los que se estime oportuno habilitar su ejecución
d i recta sin necesidad de planeamiento de desarrollo. En otro caso debe ap ro-
b a rse posteri o rmente un instrumento de planeamiento de desarro l l o .

2.– En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado, l a
o rdenación detallada comprende al menos las siguientes determ i n a c i o n e s :

a) C a l i ficación urbanística, respetando las reglas y cri t e rios establ e c i d o s
en los artículos 103 y 127. Además puede asignarse justifi c a d a m e n t e
un coeficiente de ponderación para cada uso compat i bl e, o s c i l a n d o
e n t re un mínimo de 0,50 y un máximo de 2,00, c o rrespondiendo al
uso predominante la unidad. En defecto de asignación ex p re s a , s e
entiende que se asigna la unidad para todos los usos.

b) R e s e rvas de suelo para los servicios urbanos del sector.

c) R e s e rvas de suelo para las vías públicas del sector, p reviendo al
menos una plaza de ap a rcamiento de uso público por cada 100 metro s
c u a d rados edifi c ables en el uso predominante del sector, en las con-
diciones señaladas en los ap a rtados 2, 3.a) y 3.c) del artículo 104.

d) R e s e rvas de suelo para los espacios libres públicos del sector, con las
condiciones señaladas en los ap a rtados 2 y 3 del artículo 105 y pre-
viendo al menos:

1.º– En suelo urbano no consolidado, 10 metros cuadrados de suelo
por cada 100 metros cuadrados edifi c ables en el uso pre d o m i-
nante del sector.

2.º– En suelo urbanizable delimitado, 20 metros cuadrados de suelo
por cada 100 metros cuadrados edifi c ables en el uso pre d o m i-
nante del sector, con un mínimo del 5 por ciento de la superfi c i e
del sector.

e) R e s e rvas de suelo para los equipamientos del sector, con las condi-
ciones señaladas en los ap a rtados 2 y 3 del artículo 106, y prev i e n d o
al menos:

1.º– En suelo urbano no consolidado, 10 metros cuadrados de suelo
por cada 100 metros cuadrados edifi c ables en el uso pre d o m i-
nante del sector.

2.º– En suelo urbanizable delimitado, 20 metros cuadrados de suelo
por cada 100 metros cuadrados edifi c ables en el uso pre d o m i-

nante del sector, con un mínimo del 5 por ciento de la superfi c i e
del sector.

f) D e t e rminación del ap rove chamiento medio, d ividiendo el ap rove ch a-
miento del sector por su superfi c i e, c o n fo rme a las reglas establ e c i d a s
en el artículo 107.

g) D ivisión de los sectores en dos o más ámbitos de gestión urbanística
i n t egra d a , denominados unidades de actuación, entendiéndose de lo
c o n t ra rio que constituyen una única unidad. Las unidades deben re s-
petar las reglas señaladas en el artículo 108, entendiendo las re fe re n-
cias a los sistemas ge n e rales como hechas a las dotaciones urbanísti-
cas públ i c a s .

3.– A s i m i s m o , la ordenación detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable delimitado puede incluir una relación de los
usos del suelo que se decl a ren fuera de ord e n a c i ó n , y señalar plazos para
cumplir los deb e res urbanísticos, re s p e c t ivamente confo rme a las letras 4.c)
y 4.d) del articulo anteri o r.

Sección 4.ª– Planeamiento prev i o

A rtículo 129.– Determinaciones sobre el planeamiento prev i o .

1.– Pa ra los ámbitos sobre los que haya sido ap robado con anteri o ri d a d
un instrumento de planeamiento de desarro l l o , las Normas Urbanísticas
Municipales deben también establecer las determinaciones de ord e n a c i ó n
ge n e ra l , optando entre :

a) Mantener en vigor el instrumento como «planeamiento asumido»,
limitándose a señalar las determinaciones del mismo a las que otor-
gue carácter de ordenación ge n e ra l , en su caso.

b) D e rogar dicho instru m e n t o , e s t ableciendo determinaciones de ord e-
nación ge n e ral nu evas y vinculantes para los ulteri o res instru m e n t o s
de planeamiento de desarro l l o .

c) Combinar ambas posibilidades, manteniendo parcialmente en vigo r
d i cho instrumento como «planeamiento parcialmente asumido»,
d ebiendo en tal caso señalar con cl a ridad las determinaciones del
mismo que se derogan. 

2.– Cuando por la ejecución de un instrumento de planeamiento de desa-
rrollo los terrenos hayan alcanzado la condición de suelo urbano consolida-
d o , las Normas deben establecer determinaciones de ordenación ge n e ral y de
o rdenación detallada, s u s t i t u yendo íntegramente al planeamiento antes
v i ge n t e. A tal efe c t o , una vez señaladas las determinaciones de ord e n a c i ó n
ge n e ral confo rme al ap a rtado anteri o r, las Normas deben optar entre :

a) Asumir las determinaciones de ordenación detallada del instru m e n t o
de planeamiento de desarro l l o , d ebiendo en tal caso incorp o ra rlas en
su documentación.

b) E s t ablecer determinaciones de ordenación detallada totalmente nu eva s .

c) Combinar ambas posibilidades. 

Sección 5.ª– Documentación

A rtículo 130.– Documentación de las Normas Urbanísticas Municipales.

Las Normas Urbanísticas Municipales deben contener todos los docu-
mentos necesarios para re flejar adecuadamente todas sus determinaciones de
o rdenación ge n e ral y ordenación detallada, y al menos los siguientes:

a) Los documentos de info rm a c i ó n , análisis y diagnóstico necesari o s
p a ra servir de soporte a las determinaciones de las Normas y re a l i z a r
su Evaluación Estrat é gica Previa cuando proceda. Estos documentos
c a recen de valor norm at ivo y deben evitar la rep roducción literal de
a rtículos de otras normas. Según su carácter, se agrupan en:

1.º– La memoria info rm at iva , que debe describir las cara c t e r í s t i c a s ,
elementos y va l o res nat u ra l e s ,a m b i e n t a l e s ,c u l t u ra l e s ,d e m ogr á-
fi c o s ,s o c i o e conómicos y de infra e s t ru c t u ras del término mu n i c i-
pal que sean re l evantes para las determinaciones de las Norm a s ,
así como las rep e rcusiones de la legi s l a c i ó n , el planeamiento y
las actuaciones sectori a l e s , el grado de cumplimiento del planea-
miento anteri o rmente vigente y los instrumentos de planeamie n-
to de desarrollo asumidos por las Norm a s .

2.º– Los planos de info rm a c i ó n , que deben contener la info rm a c i ó n
de carácter gr á fico sobre las cara c t e r í s t i c a s ,e l e m e n t o s , va l o res y
demás circunstancias señaladas en el párra fo anteri o r, con cl a ri-
dad y escala suficientes para su correcta interp re t a c i ó n .

3.º– El info rme ambiental, que a efectos de la Evaluación Estrat é gi-
ca Previa cuando la misma pro c e d a , d ebe señalar, d e s c ribir y
evaluar los pro b ables efectos re l evantes sobre el medio ambien-
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te de la aplicación de las determinaciones de las Norm a s ,
haciendo re fe rencia a los aspectos citados en el artículo 111.1.c),
si bien de fo rma pro p o rcionada a la re l evancia de las tra n s fo r-
maciones propuestas por las Norm a s .

4.º– El documento de análisis y diagnóstico urbanístico y terri t o ri a l ,
e l ab o rado a partir de la info rmación descrita en los párra fo s
a n t e ri o re s , y que debe describir los pro blemas y oport u n i d a d e s
del término mu n i c i p a l , d e t e rminar sus hori zontes de evo l u c i ó n
tendencial y permitir la concreción de los objetivos y pro p u e s t a s
de ordenación de las Norm a s .

b) La memoria vinculante, que debe ex p resar y justificar los objetivo s ,
p ropuestas de ordenación y demás contenidos norm at ivos y determ i-
naciones que sirvan de fundamento al modelo terri t o rial elegi d o ,
i n cl u yendo al menos:

1.º– Relación de los objetivos y propuestas de ordenación de las Nor-
m a s ,j u s t i ficando que los mismos cumplen las condiciones esta-
blecidas en el artículo 118.

2.º– Relación de las determinaciones que tengan carácter de ord e n a-
ción ge n e ra l ,i n cluida la cl a s i ficación del suelo con el detalle de
la superficie incluida en cada clase y cat ego r í a , así como las
dotaciones urbanísticas existentes y prev i s t a s .

3.º– Relación de las demás determinaciones de las Normas que
resulten relevantes en función de sus objetivos y propuestas de
ordenación.

c) La norm at iva , que debe re c oger las determinaciones escritas de carác-
ter obl i gat o ri o , evitando la rep roducción literal de artículos de otra s
n o rmas. En part i c u l a r :

1.º– En suelo urbano consolidado y en los sectores de suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable delimitado donde se esta-
blezca la ordenación detallada, la norm at iva debe orga n i z a rse en
O rdenanzas de Uso del Suelo. 

2.º– En los demás sectores de suelo urbano no consolidado y suelo
u r b a n i z able delimitado, así como en su caso en suelo urbanizabl e
no delimitado, la norm at iva debe orga n i z a rse en fi chas que sinte-
ticen las determinaciones de ordenación ge n e ral ap l i c ables para
cada sector, y en su caso para el suelo urbanizable no delimitado.

3.º– En suelo rústico, la norm at iva debe orga n i z a rse en Normas de
P rotección para cada una de sus cat ego r í a s , que incl u yan todas
las determinaciones re l at ivas a la regulación de los usos perm i-
tidos y autori z abl e s .

d) Los planos de ord e n a c i ó n , que deben re c oger las determinaciones gr á-
ficas con cl a ridad y escala suficientes para su correcta interp re t a c i ó n :

1.º– Pa ra el conjunto del término mu n i c i p a l , planos que ex p resen las
d e t e rminaciones citadas en los artículos 118 a 125 a escala míni-
ma 1:10.000, y al menos sobre cl a s i ficación de suelo, d o t a c i o n e s
urbanísticas y cat a l oga c i ó n .

2.º– Pa ra el suelo urbano consolidado, planos que ex p resen las deter-
minaciones citadas en el artículo 127 a escala mínima 1:1.000.

3.º– Pa ra los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urba-
n i z able delimitado en los que se establezca la ordenación deta-
llada, planos que expresen las determinaciones citadas en el
artículo 128 a escala mínima 1:1.000.

e) El cat á l ogo , que debe re c oger todas las determinaciones escritas y
gr á ficas re l at ivas a la cat a l ogación de los elementos del término mu n i-
cipal que merezcan ser pro t egi d o s , c o n s e rvados o re c u p e ra d o s , c o n-
fo rme al artículo 121. El cat á l ogo debe incluir la info rmación sufi-
ciente para identificar cada uno de sus elementos y los va l o re s
s i n g u l a res que justifiquen su cat a l oga c i ó n , con las medidas de pro-
t e c c i ó n , c o n s e rvación y re c u p e ración que procedan en cada caso.

CA P Í T U L O I V
Planeamiento de Desarro l l o

Sección 1.ª– Estudios de Detalle

A rtículo 131.– Objeto.

Los Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de desa-
rrollo adecuados para concretar la ordenación detallada en suelo urbano, y
pueden tener por objeto:

a) En suelo urbano consolidado, completar o modificar las determ i n a-
ciones de ordenación detallada.

b) En los sectores de suelo urbano no consolidado con ord e n a c i ó n
detallada, completar o modificar las determinaciones de ordena-
ción detallada.

c) En los sectores de suelo urbano no consolidado sin ordenación deta-
l l a d a ,e s t ablecer las determinaciones de ordenación detallada.

A rtículo 132.– Coherencia con el planeamiento ge n e ra l .

1.– No pueden ap ro b a rse Estudios de Detalle en los Municipios que no
cuenten con Plan General de Ordenación Urbana o Normas Urbanísticas
Municipales en vigo r.

2.– Los Estudios de Detalle no pueden supri m i r, m o d i ficar ni alterar de
ninguna fo rma las determinaciones de ordenación ge n e ral establecidas por el
Plan General de Ordenación Urbana o las Normas Urbanísticas Municipales.
También deben respetar los objetivo s , c ri t e rios y demás condiciones que les
señalen los instrumentos de ordenación del terri t o rio u otros instrumentos de
planeamiento urbanístico indicando de fo rma ex p resa su carácter vinculante.

3.– Los Estudios de Detalle deben también:

a) Ser coherentes con los objetivos ge n e rales de la actividad urbanística
p ú bl i c a .

b) Ser compat i bles con el planeamiento sectorial que afecte al térm i n o
municipal y con el planeamiento urbanístico de los Municipios limí-
t ro fe s , en el marco de las determinaciones de coordinación que esta-
blezcan los instrumentos de ordenación del terri t o ri o .

4.– Cuando un Estudio de Detalle modifique alguna de las determ i n a-
ciones de ordenación detallada establecidas previamente por el Plan Genera l
de Ordenación Urbana, las Normas Urbanísticas Municipales u otros instru-
mentos de planeamiento urbanístico, d i cha modificación debe identifi c a rs e
de fo rma ex p resa y cl a ra , y justifi c a rse adecuadamente. En part i c u l a r, c u a n-
do dicha modificación produzca un aumento del volumen edifi c able o del
n ú m e ro de viviendas previstos en suelo urbano consolidado, el Estudio de
Detalle debe prever un incremento pro p o rcional de las re s e rvas de suelo para
espacios libres públicos y demás dotaciones urbanísticas, c o n fo rme a las
reglas establecidas en el artículo 173.

A rtículo 133.– Determinaciones en suelo urbano consolidado.

1.– En suelo urbano consolidado, los Estudios de Detalle deben limitar-
se a establecer las determinaciones de ordenación detallada necesarias para
completar o modificar las que hubiera establecido el instrumento de planea-
miento ge n e ra l , de entre las prev i s t a s :

a) En los artículos 92 a 100 para los Municipios con Plan General de
O rdenación Urbana.

b) En el artículo 127 para los Municipios con Normas Urbanísticas
M u n i c i p a l e s .

2.– Los Estudios de Detalle en suelo urbano consolidado no pueden
e s t ablecer una ordenación detallada sustancialmente dife rente de la que estu-
v i e ra vige n t e, de fo rma que los terrenos deb i e ran ser considerados como
suelo urbano no consolidado confo rme al artículo 26.

A rtículo 134.– Determinaciones en suelo urbano no consolidado con
o rdenación detallada.

1.– En los sectores de suelo urbano no consolidado donde ya esté esta-
blecida la ordenación detallada, los Estudios de Detalle pueden limitarse a
e s t ablecer las determinaciones de ordenación detallada necesarias para com-
pletar o modificar las que hayan sido establecidas prev i a m e n t e, de entre las
p rev i s t a s :

a) En los artículos 101 a 108 para los Municipios con Plan General de
O rdenación Urbana.

b) En el artículo 128 para los Municipios con Normas Urbanísticas
M u n i c i p a l e s .

2.– A s i m i s m o , en los sectores de suelo urbano no consolidado donde ya
esté establecida la ordenación detallada, los Estudios de Detalle pueden esta-
blecer todas las determinaciones de ordenación detallada previstas en los
a rtículos citadas en el ap a rtado anteri o r, s u s t i t u yendo por tanto a las establ e-
cidas previamente por el instrumento de planeamiento ge n e ra l .

A rtículo 135.– Determinaciones en suelo urbano no consolidado sin
o rdenación detallada.

En los sectores de suelo urbano no consolidado donde aún no haya sido
e s t ablecida la ordenación detallada, los Estudios de Detalle deben establ e c e r
todas las determinaciones de ordenación detallada prev i s t a s :

a) En los artículos 101 a 108 para los Municipios con Plan General de
O rdenación Urbana.

b) En el artículo 128 para los Municipios con Normas Urbanísticas
M u n i c i p a l e s .
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A rtículo 136.– Documentación.

1.– Los Estudios de Detalle deben contener todos los documentos nece-
s a rios para re flejar adecuadamente sus determ i n a c i o n e s ,s egún las dife re n t e s
posibilidades señaladas en los artículos anteri o res. En todo caso deben con-
tener un documento independiente denominado Memoria vinculante, d o n d e
se ex p resen y justifiquen sus objetivos y propuestas de ord e n a c i ó n , h a c i e n-
do re fe rencia al menos a los siguientes aspectos:

a) Ju s t i ficación de que los objetivos y propuestas de ordenación del Estudio
de Detalle respetan las determinaciones de ordenación ge n e ral establ e c i-
das en el Plan General de Ordenación Urbana o las Normas Urbanísticas
M u n i c i p a l e s , así como los objetivo s , c ri t e rios y demás condiciones q u e
les señalen otros instrumentos con carácter vinculante.

b) En su caso, relación y justificación de las modificaciones o incl u s o
sustituciones totales que se realicen respecto de la ordenación deta-
llada establecida previamente por otros instrumentos de planeamien-
to urbanístico.

c) En su caso, relación y justificación de las determinaciones que tuvie-
ran por objeto completar la ordenación detallada establecida prev i a-
mente por otros instrumentos de planeamiento urbanístico.

2.– Además de la Memoria vinculante, los Estudios de Detalle en secto-
res de suelo urbano no consolidado donde aún no haya sido establecida la
o rdenación detallada deben incluir al menos los siguientes documentos:

a) Los documentos de info rm a c i ó n ,a n exos sin carácter norm at ivo escri-
tos y gr á fi c o s , estos últimos a escala mínima 1:1.000, c o m p re n s ivo s
de toda la info rmación necesaria para servir de soporte a las determ i-
naciones del Estudio de Detalle, haciendo re fe rencia a las cara c t e r í s-
t i c a s , elementos y va l o res re l evantes de su ámbito, y al menos a los
s i g u i e n t e s :

1.º– S i t u a c i ó n .

2.º– To p ogra f í a .

3.º– O t ras características nat u ra l e s , tales como suelo, h i d rogra f í a ,
vegetación y paisaje.

4.º– E s t ru c t u ra de la pro p i e d a d.

5.º– Dotaciones urbanísticas ex i s t e n t e s .

6.º– O t ros usos del suelo ex i s t e n t e s .

7.º– D e t e rminaciones re l evantes de los instrumentos de ord e n a c i ó n
del terri t o rio y planeamiento urbanístico ap l i c abl e s .

8.º– R ep e rcusiones de la norm at iva y el planeamiento sectoriales y
de las actuaciones para su desarrollo ejecutadas, en ejecución o
p rogra m a d a s .

9.º– El grado de desarrollo de los instrumentos de planeamiento
urbanístico anteri o rmente vigentes. 

1 0 . º –Elementos que deban conserva rs e, p ro t ege rse o re c u p e ra rse por
sus va l o res nat u rales o culturales presentes o pasados.

b) La norm at iva , que debe re c oger las determinaciones escritas del Estu-
dio de Detalle a las que se otorgue carácter norm at ivo ,o rganizadas en
O rdenanzas de Uso del Suelo que incl u yan todas las determ i n a c i o n e s
s o b re regulación de los usos y tipologías edifi c at o rias permitidos. 

c) Los planos de ord e n a c i ó n , que deben re c oger las determ i n a c i o n e s
gr á ficas del Estudio de Detalle a escala mínima 1:1.000 con cl a ri d a d
s u ficiente para su correcta interp re t a c i ó n , y al menos las siguientes:

1.ª– C a l i ficación urbanística.

2.ª– R e s e rvas de suelo para espacios libres públicos y equipamientos.

3.ª– Red de vías públ i c a s ,d e finidas por sus alineaciones y ra s a n t e s .

4.ª– S e rvicios urbanos.

5.ª– Delimitación de unidades de actuación.

d) El estudio económico, que debe re c oger las determinaciones del Estu-
dio de Detalle sobre progra m a c i ó n , va l o ración y financiación de sus
o b j e t ivos y pro p u e s t a s , en especial en cuanto a la ejecución de las
dotaciones urbanísticas públicas prev i s t a s .

Sección 2.ª– Planes parc i a l e s

A rtículo 137.– Objeto.

Los Planes Pa rciales son los instrumentos de planeamiento de desarro l l o
adecuados para concretar la ordenación detallada en suelo urbanizabl e, y
pueden tener por objeto:

a) En los sectores de suelo urbanizable delimitado con ord e n a c i ó n
detallada, completar o modificar las determinaciones de ordena-
ción detallada.

b) En los sectores de suelo urbanizable delimitado sin ordenación deta-
l l a d a , e s t ablecer las determinaciones de ordenación detallada.

c) En suelo urbanizable no delimitado, delimitar el ámbito del sector y
establecer las determinaciones de ordenación detallada según los
c ri t e rios señalados en el instrumento de planeamiento ge n e ra l
correspondiente.

A rtículo 138.– Coherencia con el planeamiento ge n e ra l .

1.– No pueden ap ro b a rse Planes Pa rciales en los Municipios que no
cuenten con Plan General de Ordenación Urbana o Normas Urbanísticas
Municipales en vigo r.

2.– Los Planes Pa rciales no pueden supri m i r, m o d i ficar ni alterar de nin-
guna fo rma las determinaciones de ordenación ge n e ral establecidas por el Plan
G e n e ral de Ordenación Urbana o las Normas Urbanísticas Municipales. Ta m-
bién deben respetar los objetivo s ,c ri t e rios y demás condiciones que les seña-
len los instrumentos de ordenación del terri t o rio u otros instrumentos de pla-
neamiento urbanístico indicando de fo rma ex p resa su carácter vinculante.

3.– Los Planes Pa rciales deben también:

a) Ser coherentes con los objetivos ge n e rales de la actividad urbanística
p ú bl i c a .

b) Ser compat i bles con el planeamiento sectorial que afecte al térm i n o
municipal y con el planeamiento urbanístico de los Municipios limí-
t ro fe s , en el marco de las determinaciones de coordinación que esta-
blezcan los instrumentos de ordenación del terri t o ri o .

4.– Cuando un Plan Pa rcial modifique alguna de las determinaciones de
o rdenación detallada establecidas previamente por el Plan General de Ord e-
nación Urbana, las Normas Urbanísticas Municipales u otros instru m e n t o s
de planeamiento urbanístico, d i cha modificación debe identifi c a rse de fo rm a
ex p resa y cl a ra , y ser adecuadamente justifi c a d a .

A rtículo 139.– Determinaciones en suelo urbanizable delimitado con
o rdenación detallada.

1.– En los sectores de suelo urbanizable delimitado donde ya esté esta-
blecida la ordenación detallada, los Planes Pa rciales pueden limitarse a esta-
blecer las determinaciones de ordenación detallada necesarias para comple-
tar o modificar las que hayan sido establecidas prev i a m e n t e, de entre las
p rev i s t a s :

a) En los artículos 101 a 108 para los Municipios con Plan General de
O rdenación Urbana.

b) En el artículo 128 para los Municipios con Normas Urbanísticas
M u n i c i p a l e s .

2.– A s i m i s m o , en los sectores de suelo urbanizable delimitado donde ya
esté establecida la ordenación detallada, los Planes Pa rciales pueden esta-
blecer todas las determinaciones de ordenación detallada previstas en los
a rtículos citados en el ap a rtado anteri o r, s u s t i t u yendo por tanto a las establ e-
cidas previamente por el instrumento de planeamiento ge n e ra l .

A rtículo 140.– Determinaciones en suelo urbanizable delimitado sin
o rdenación detallada.

En los sectores de suelo urbanizable delimitado donde aún no haya sido
e s t ablecida la ordenación detallada, los Planes Pa rciales deben establ e c e r
todas las determinaciones de ordenación detallada prev i s t a s :

a) En los artículos 101 a 108 para los Municipios con Plan General de
O rdenación Urbana.

b) En el artículo 128 para los Municipios con Normas Urbanísticas
M u n i c i p a l e s .

A rtículo 141.– Determinaciones en suelo urbanizable no delimitado.

1.– En los Municipios con Plan General de Ordenación Urbana, los Pla-
nes Pa rciales en suelo urbanizable no delimitado deb e n :

a) E s t ablecer la delimitación del sector cuya ordenación y desarro l l o
p ro p o n ga n , j u s t i ficando que puede desarro l l a rse de fo rma autónoma.

b) Ju s t i ficar la conveniencia de la tra n s fo rmación urbanística de los
t e rre n o s , analizando la relación del sector que se delimita con:

1.º– Las determinaciones de ordenación ge n e ral establecidas en el
Plan Genera l .

2.º– Las determinaciones de los instrumentos de ordenación del
territorio. 
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3.º– La norm at iva , el planeamiento y las actuaciones sectoriales con
incidencia sobre el término mu n i c i p a l .

4.º– El planeamiento urbanístico de los Municipios limítro fe s .

c) E s t ablecer todas las determinaciones de ordenación detallada prev i s-
tas en los artículos 101 a 108 para el suelo urbanizable delimitado, e n
los mismos térm i n o s , si bien respetando en todo caso los límites y
demás condiciones señaladas en el artículo 89.

d) D e t e rminar los sistemas ge n e rales y demás dotaciones urbanísticas
n e c e s a rias para el desarrollo del sector, a s eg u rando que incl u ya todas
las conexiones necesarias con los sistemas ge n e rales existentes y
asuma las cargas derivadas de las ampliaciones o re f u e r zos pre c i s o s
p a ra aseg u rar el mantenimiento de su capacidad y funcionalidad pre-
vias. A tal efe c t o :

1.º– La superficie mínima de sistemas ge n e rales que debe incl u i rs e
en el sector no debe ser infe rior a 10 metros cuadrados por cada
100 metros cuadrados edifi c ables en el sector.

2.º– D ebe ga ra n t i z a rse la resolución completa del ciclo del ag u a ,
i n cl u yendo la conexión a la red mu n i c i p a l , o en su defecto la
c o n s t rucción de instalaciones completas de cap t a c i ó n , p o t ab i l i-
zación y dep u ración indep e n d i e n t e s , y en todo caso las redes de
s u m i n i s t ro y distri bución de agua potable y de saneamiento.

3.º– D ebe ga ra n t i z a rse la resolución del suministro de energía eléc-
t rica y de los servicios de telecomu n i c a c i o n e s , y en su caso de
ga s , i n cl u yendo la conexión y las instalaciones de tra n s fo rm a-
ción y distri bución que fueran necesari a s .

e) E valuar los movimientos de población y de mercancías que puedan
d e riva rse del desarrollo del sector, analizando las posibilidades de
t ra n s p o rte público y privado existentes y prev i s t a s , tanto respecto de
la capacidad y funcionalidad de la red viaria como de los modos de
t ra n s p o rte altern at ivo s .

f) E s t ablecer las medidas necesarias para la integración del sector en su
e n t o rn o , de fo rma compat i ble con la protección del paisaje, los cur-
sos de ag u a , la fauna y la fl o ra silve s t re s , las vías pecuarias y el medio
ambiente en ge n e ra l , así como del pat rimonio cultural. En part i c u l a r
d ebe fa c i l i t a rs e :

1.º– La circulación de la fauna silve s t re.

2.º– El mantenimiento del arbolado ex i s t e n t e, y en lo posible del
resto de la vege t a c i ó n .

3.º– La continuidad de las vías pecuari a s .

4.º– La integración de los elementos de interés cultura l .

2.– En los Municipios con Normas Urbanísticas Municipales, los Planes
Pa rciales en suelo urbanizable no delimitado deben cumplir lo dispuesto en
el ap a rtado anteri o r. A tal efecto las re fe rencias al Plan Genera l , a los siste-
mas ge n e ra l e s , al artículo 89 y a los artículos 101 a 108 deben entenders e
h e chas a las Normas Urbanísticas Municipales, a las dotaciones urbanísticas
p ú bl i c a s , al artículo 123 y al artículo 128, re s p e c t iva m e n t e.

A rtículo 142.– Documentación.

1.– Los Planes Pa rciales deben contener todos los documentos necesa-
rios para re flejar adecuadamente sus determ i n a c i o n e s , s egún las dife re n t e s
posibilidades señaladas en los artículos anteri o res. En todo caso deben con-
tener un documento independiente denominado Memoria vinculante, d o n d e
se ex p resen y justifiquen sus objetivos y propuestas de ord e n a c i ó n , h a c i e n-
do re fe rencia al menos a los aspectos citados en el artículo 136.1.

2.– Los Planes Pa rciales en sectores de suelo urbanizable delimitado
donde aún no haya sido establecida la ordenación detallada deben incl u i r
además los documentos citados en el artículo 136.2.

3.– Los Planes Pa rciales que deban someterse al procedimiento de eva-
luación de impacto ambiental confo rme al artículo 157 deben incluir además
un estudio de impacto ambiental que señale, d e s c riba y evalúe los pro b abl e s
e fectos re l evantes sobre el medio ambiente de la aplicación de las determ i-
naciones del Plan Pa rc i a l , haciendo re fe rencia a los aspectos citados en el
a rtículo 111.1.c).

4.– Los Planes Pa rciales que establezcan la ordenación detallada de sec-
t o res de suelo urbanizable no delimitado deben incluir los documentos cita-
dos en los ap a rtados anteri o re s , con las siguientes part i c u l a ri d a d e s :

a) En la memoria vinculante debe justifi c a rse la delimitación del sector
y la conveniencia de desarro l l a rl o , así como el respeto de lo dispues-
to en la norm at iva urbanística y en particular en las determ i n a c i o n e s

de ordenación ge n e ra l , así como en los instrumentos de ord e n a c i ó n
del terri t o rio. También deben re l a c i o n a rse los sistemas ge n e rales y
demás dotaciones urbanísticas precisas para el desarrollo del sector y
asimismo las medidas de integración en el entorno. En todo caso deb e
a s eg u ra rse la posibilidad de cumplir las determinaciones establ e c i d a s
en el artículo 141.

b) Los planos de ordenación deben ex p resar a escala mínima 1:1.000 la
delimitación del sector y su relación con las determinaciones de ord e-
nación ge n e ral establecida en el planeamiento ge n e ral vige n t e, a s í
como señalar los sistemas ge n e rales y demás dotaciones urbanísticas
p recisas para el desarrollo del sector.

c) El estudio económico debe incluir las previsiones necesarias para la
ejecución de los sistemas ge n e rales y demás dotaciones urbanísticas
p recisas para el desarrollo de cada sector.

Sección 3.ª– Planes especiales

A rtículo 143.– Objeto.

1.– Los Planes Especiales son instrumentos de planeamiento de desarro-
llo adecuados para regular situaciones de especial complejidad urbanística
así como aspectos sectoriales de la ordenación urbanística, en cualquier cl a s e
de suelo.

2.– Los Planes Especiales pueden tener por objeto desarro l l a r, c o m p l e t a r
e incluso de fo rma ex c epcional sustituir las determinaciones del Plan Gene-
ral de Ordenación Urbana o las Normas Urbanísticas Municipales, con algu-
na o va rias de las siguientes fi n a l i d a d e s :

a) P ro t eger el medio ambiente, el pat rimonio cultura l , el paisaje u otro s
va l o res socialmente reconocidos sobre ámbitos concretos del terri t o ri o .

b) P l a n i ficar y programar actuaciones de re h ab i l i t a c i ó n ,m e j o ra urbana u
o t ras operaciones de re fo rma interi o r.

c) P l a n i ficar y programar la ejecución de sistemas ge n e ra l e s ,d o t a c i o n e s
urbanísticas públicas y otras infra e s t ru c t u ra s .

d) P l a n i ficar y programar la ejecución de los accesos y la dotación de
s e rvicios necesarios para los usos permitidos y sujetos a autori z a c i ó n
en suelo rústico, i n cluida la resolución de sus rep e rcusiones sobre la
c apacidad y funcionalidad de las redes de infra e s t ru c t u ra s , y para su
mejor integración en su entorn o .

e) Otras finalidades que requieren un tratamiento urbanístico porme-
norizado.

A rtículo 144.– Coherencia con el planeamiento ge n e ra l .

1.– Pueden ap ro b a rse Planes Especiales incluso en Municipios que no
cuenten con Plan General de Ordenación Urbana o Normas Urbanísticas
Municipales en vigo r. No obstante, ningún Plan Especial puede sustituir a
d i chos instrumentos de planeamiento ge n e ral en su función de establecer la
o rdenación ge n e ral. 

2.– Los Planes Especiales no pueden supri m i r, m o d i ficar ni alterar de nin-
guna fo rma las determinaciones de ordenación ge n e ral establecidas por el Plan
G e n e ral de Ordenación Urbana o las Normas Urbanísticas Municipales. Ta m-
bién deben respetar los objetivo s ,c ri t e rios y demás condiciones que les seña-
len los instrumentos de ordenación del terri t o rio u otros instrumentos de pla-
neamiento urbanístico indicando de fo rma ex p resa su carácter vinculante.

3.– Los Planes Especiales deben también:

a) Ser coherentes con los objetivos ge n e rales de la actividad urbanística
p ú bl i c a .

b) Ser compat i bles con el planeamiento sectorial que afecte al térm i n o
municipal y con el planeamiento urbanístico de los Municipios limí-
t ro fe s , en el marco de las determinaciones de coordinación que esta-
blezcan los instrumentos de ordenación del terri t o ri o .

4.– Cuando un Plan Especial modifique alguna de las determ i n a c i o n e s
de ordenación detallada establecidas previamente por el Plan General de
O rdenación Urbana, las Normas Urbanísticas Municipales u otros instru-
mentos de planeamiento urbanístico, d i cha modificación debe identifi c a rs e
de fo rma ex p resa y cl a ra , y justifi c a rse adecuadamente. En part i c u l a r, c u a n-
do dicha modificación produzca un aumento del volumen edifi c able o del
n ú m e ro de viviendas previstos en suelo urbano o en suelo urbanizabl e, e l
Plan Especial debe prever un incremento pro p o rcional de las re s e rvas de
suelo para espacios libres públicos y demás dotaciones urbanísticas, c o n fo r-
me a las reglas establecidas en el artículo 173.
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A rtículo 145.– Planes especiales de pro t e c c i ó n .

1.– Los Planes Especiales de Protección tienen por objeto pre s e rvar el
medio ambiente, el pat rimonio cultura l , el paisaje u otros ámbitos o va l o re s
socialmente reconocidos. 

2.– El ámbito de los Planes Especiales de Protección puede ser delimitado:

a) Mediante los procedimientos establecidos en la legislación de pro t e c-
ción del medio ambiente y del pat rimonio cultural o en otras norm a-
t ivas sectori a l e s .

b) Por el Plan General de Ordenación Urbana, las Normas Urbanísticas
Municipales o los instrumentos de ordenación del terri t o ri o .

c) Por los propios Planes Especiales de Pro t e c c i ó n , i n cluso cuando no
exista Plan General de Ordenación Urbana ni Normas Urbanísticas
M u n i c i p a l e s .

3.– En los casos citados en las letras a) y b) del ap a rtado anteri o r, e l
ámbito de los Planes Especiales de Protección puede justificadamente ex c e-
der del ya delimitado, p e ro en ningún caso re d u c i rlo. En el caso citado en la
l e t ra c), los propios Planes Especiales de Protección deben justificar la deli-
mitación de su ámbito.

4.– Cuando sea posibl e, los Planes Especiales de Protección deben ab a r-
car ámbitos de protección completos, en especial si se trata de ámbitos pre-
viamente delimitados confo rme a la legislación de medio ambiente o pat ri-
monio cultural o en otra legislación sectorial. Con tal fin pueden ap l i c a rs e
s o b re cualquier clase y cat egoría de suelo o sobre va rias al mismo tiempo, e
i n cluso ex t e n d e rse sobre va rios términos mu n i c i p a l e s .

5.– Los Planes Especiales de Protección deben contener las determ i n a c i o-
nes y la documentación más adecuadas a su finalidad pro t e c t o ra , y además:

a) En suelo urbano, cuando aún no haya sido establecida la ord e n a c i ó n
d e t a l l a d a , las determinaciones y documentación señaladas para los
Estudios de Detalle.

b) En los Bienes de Interés Cultural con cat egoría de Conjunto Históri-
c o , Sitio Históri c o , Conjunto Etnológico y Zona A rq u e o l ó gi c a , t a n t o
d e cl a rados como en proceso de decl a ra c i ó n , las determinaciones y
documentación ex i gidas en la legislación sobre pat rimonio cultura l .

A rtículo 146.– Planes Especiales de Refo rma Interi o r.

1.– Los Planes Especiales de Refo rma Interior son los instrumentos de
planeamiento de desarrollo adecuados para la tra n s fo rmación de los núcl e o s
urbanos y la re c o nve rsión del espacio a efectos de sustituir o re h abilitar las
c o n s t rucciones e instalaciones inadecuadas, i n s a l u b res o antiestéticas y cre a r
o ampliar las dotaciones urbanísticas públicas necesari a s , c o n s e rvando al
mismo tiempo los elementos de interés arquitectónico o urbanístico.

2.– Los Planes Especiales de Refo rma Interior tienen por objeto la eje-
cución de operaciones de re fo rma interior para la descongestión del suelo
u r b a n o , la mejora de las condiciones de hab i t ab i l i d a d, la re h abilitación de los
e d i fi c i o s , la obtención de suelo destinado a la ubicación de dotaciones urba-
n í s t i c a s , la re c u p e ración de los espacios públicos degra d a d o s , la re s o l u c i ó n
de los pro blemas de circulación o cualesquiera otros fines análogos. 

3.– El ámbito de los Planes Especiales de Refo rma Interior puede ser
delimitado por el Plan General de Ordenación Urbana o las Normas Urba-
nísticas Municipales o bien elab o ra rse en respuesta a necesidades no prev i s-
tas por los mismos.

4.– Los Planes Especiales de Refo rma Interior pueden ap l i c a rse en suelo
urbano consolidado o en suelo urbano no consolidado, e incluso ab a rc a r
t e rrenos incluidos en ambas cat egorías de suelo, sin perjuicio de que los mis-
mos mantengan su re s p e c t ivo régimen jurídico.

5.– Los Planes Especiales de Refo rma Interior deben contener las deter-
minaciones y la documentación más adecuadas a su finalidad específi c a , y
a d e m á s :

a) Un estudio de las consecuencias sociales y económicas de su ejecu-
c i ó n , j u s t i ficando la existencia de medios necesarios para lleva rla a
e fecto y la adopción de las medidas precisas que ga ranticen la defe n-
sa de los intereses de la población afe c t a d a .

b) Cuando aún no haya sido establecida la ordenación detallada, l a s
d e t e rminaciones y documentación señaladas para los Estudios de
D e t a l l e.

A rtículo 147.– Otros Planes Especiales.

1.– Los Planes Especiales que se redacten con las finalidades señaladas
en las letras c), d) y e) del artículo 143.2 pueden desarrollar las prev i s i o n e s
del Plan General de Ordenación Urbana, las Normas Urbanísticas Munici-

pales o los instrumentos de ordenación del terri t o ri o , o bien elab o ra rse en
respuesta a necesidades no previstas por los mismos.

2.– El ámbito de los Planes Especiales citados en el ap a rtado anteri o r
puede ser delimitado:

a) Por el Plan General de Ordenación Urbana, las Normas Urbanísticas
Municipales o los instrumentos de ordenación del terri t o rio. En tal
c a s o , el ámbito de los Planes Especiales puede justificadamente dife-
rir del ya delimitado.

b) Por los propios Planes Especiales, i n cluso en los Municipios que no
cuenten con Plan General de Ordenación Urbana o Normas Urbanís-
ticas Municipales en vigo r. En tal caso, los propios Planes Especiales
d eben justificar la delimitación de su ámbito.

3.– Los Planes Especiales regulados en este artículo deben contener las
d e t e rminaciones y documentación más adecuadas a su finalidad específi c a ,
y además, cuando no estén previstos en el Plan General de Ordenación Urba-
n a , en las Normas Urbanísticas Municipales o en algún instrumento de ord e-
nación del terri t o ri o , la justificación de su propia conveniencia y de su con-
fo rmidad con los instrumentos de ordenación del terri t o rio y con las
d e t e rminaciones de ordenación ge n e ral en vigo r.

A rtículo 148.– Documentación.

Los Planes Especiales deben contener todos los documentos necesari o s
p a ra re flejar adecuadamente sus determ i n a c i o n e s , s egún las dife rentes posi-
bilidades señaladas en los artículos anteri o res. En todo caso deben contener
un documento independiente denominado Memoria vinculante, donde se
ex p resen y justifiquen sus objetivos y propuestas de ord e n a c i ó n , h a c i e n d o
re fe rencia al menos a los aspectos citados en el artículo 136.

CA P Í T U L O V
E l ab o ración y ap robación del planeamiento urbanístico

Sección 1.ª– Elab o ración del planeamiento urbanístico

A rtículo 149.– Competencia.

Los instrumentos de planeamiento urbanístico pueden ser elab o ra d o s
tanto por el Ayuntamiento como por otras A d m i n i s t raciones públicas y por
los part i c u l a re s , sin perjuicio de que su ap robación corresponda ex cl u s iva-
mente a las A d m i n i s t raciones públicas competentes en cada caso.

A rtículo 150.– Cart ografía básica.

La documentación gr á fica de los instrumentos de planeamiento urbanís-
tico debe ser elab o rada en fo rm ato digi t a l , utilizando como soporte pre fe-
rente la cart ografía básica oficial disponible en el Centro de Info rm a c i ó n
Te rri t o rial de Castilla y León. Cuando la misma no esté disponible o sufi-
cientemente actualizada para el ámbito afe c t a d o , quien elab o re un instru-
mento de planeamiento urbanístico debe producir previa o simu l t á n e a m e n t e
la cart ografía necesaria de acuerdo a las Normas Cart ogr á ficas vige n t e s ,
poniéndola a disposición del Centro de Info rmación Te rri t o rial a efectos de
su incorp o ración al Plan Cart ogr á fico Regi o n a l .

A rtículo 151.– Colab o ración administrat iva .

1.– Las A d m i n i s t raciones públ i c a s , sus entidades dependientes y los con-
c e s i o n a rios de servicios públicos deben colab o rar en la elab o ración de los
i n s t rumentos de planeamiento urbanístico, facilitando al Ay u n t a m i e n t o
cuanta info rmación les solicite a tal efe c t o ,s a l vo que esté sujeta a re s t ri c c i o-
nes legales de difusión. 

2.– Las A d m i n i s t raciones públicas y los part i c u l a res que pretendan ela-
b o rar instrumentos de planeamiento urbanístico pueden re q u e rir al Ay u n t a-
miento para que solicite la info rmación necesaria de las entidades citadas en
el ap a rtado anteri o r. 

3.– El deber de colab o ración administrat iva establecido en los ap a rt a d o s
a n t e ri o res debe cumplirse dentro de los plazos previstos en la legi s l a c i ó n
s o b re procedimiento administrat ivo para la emisión de info rm e s .

4.– A s i m i s m o , con el fin de obtener o comprobar la info rmación nece-
s a ria para la elab o ración de los instrumentos de planeamiento urbanístico,
pueden efe c t u a rse ocupaciones temporales de fincas confo rme a la legi s l a-
ción sobre ex p ropiación fo r zo s a .

A rtículo 152.– Avances de planeamiento.

1.– Durante el proceso de elab o ración de los instrumentos de planea-
miento urbanístico, el Ayuntamiento puede, de oficio o a instancia de quie-
nes estén elab o rando algún instru m e n t o , disponer la exposición pública de
Avances ex p re s ivos de sus objetivos y propuestas ge n e rales o bien de uno o
va rios aspectos concretos que conve n ga someter al deb ate público. Dich a
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exposición pública debe desarro l l a rse confo rme a las reglas establecidas en
este artículo y de fo rma complementaria en el artículo 432.

2.– Pa ra la exposición pública de Avances de planeamiento, sin perjuicio
de la utilización de otros medios de difusión y part i c i p a c i ó n , el Ay u n t a m i e n-
to debe publicar anuncios en el «Boletín Oficial de Castilla y León» y en uno
de los diarios de mayor difusión en la provincia. Los gastos de publ i c a c i ó n
c o rre s p o n d e n , en su caso, a quien pro mu eva la exposición públ i c a .

3.– La exposición pública de Avances de planeamiento sólo tiene efe c-
tos administrat ivos intern o s ,p rep a rat o rios de la redacción de los instru m e n-
tos defi n i t ivo s , s o b re cuya ap robación final no tienen efectos vinculantes.

A rtículo 153.– Info rmes prev i o s .

1.– Una vez elab o rados los instrumentos de planeamiento urbanístico y
dispuestos para su ap robación inicial, p reviamente a la misma el Ay u n t a-
miento debe solicitar:

a) Los info rmes ex i gidos por la legislación sectorial del Estado y de la
C o munidad Au t ó n o m a , que deben entenderse vinculantes en las
m at e rias y con el alcance regulados en la norm at iva corre s p o n d i e n t e.

b) I n fo rme del Servicio Te rri t o rial de Fo m e n t o , vinculante en cuanto al
modelo terri t o rial definido por los instrumentos de ordenación del
t e rri t o rio vigentes y ori e n t at ivo en cuanto a la lega l i d a d, o p o rt u n i d a d,
c a l i d a d, c o h e rencia y homogeneidad de las restantes determ i n a c i o n e s
y de la documentación.

c) I n fo rme de la Diputación Prov i n c i a l , vinculante en lo que afecte a sus
competencias y ori e n t at ivo en cuanto a las restantes determ i n a c i o n e s
y a la documentación, respecto de lo cual debe prestar especial at e n-
ción al fomento de la calidad y la homogeneidad de los instru m e n t o s
de planeamiento urbanístico de la provincia corre s p o n d i e n t e.

2.– Con la solicitud de info rme debe adjuntarse un ejemplar del instru-
mento de planeamiento a info rm a r, siendo válida a tal efecto la remisión del
mismo en soporte digi t a l .

3.– En defecto de regulación sectori a l , los info rmes deben entenders e
favo rables si no se comunican al Ayuntamiento antes de la finalización del
período de info rmación pública posterior al acuerdo de ap robación inicial.

Sección 2.ª– Ap robación del planeamiento urbanístico:
Disposiciones comu n e s

A rtículo 154.– Ap robación inicial.

1.– La ap robación inicial ab re el procedimiento de ap robación de todos
los instrumentos de planeamiento urbanístico, y corresponde al órga n o
municipal competente confo rme a la legislación sobre régimen local.

2.– Cuando se trate de instrumentos de planeamiento urbanístico elab o-
rados por otras A d m i n i s t raciones públicas o por part i c u l a re s , el órga n o
municipal competente debe re s o l ver sobre la ap robación inicial antes de que
t ra n s c u rran tres meses desde la presentación del instrumento con toda su
documentación completa, d ebiendo optar entre :

a) Ap ro b a rlo inicialmente, simplemente o bien:

1.º– Con indicación de las deficiencias que contenga , señalando que
d eben ser subsanadas en el plazo que se determ i n e, y en todo
caso antes de la ap robación prov i s i o n a l .

2.º– Con subsanación directa de las deficiencias que contenga ,
mediante la introducción de los cambios, c o rrecciones o incl u s o
i n n ovaciones necesari a s , que deben re l a c i o n a rse motiva d a m e n t e
en el acuerd o .

b) D e n egar motivadamente la ap robación inicial, a c u e rdo que debe justi-
fi c a rse indicando las determinaciones o documentos que incumplan lo
dispuesto en los instrumentos de ordenación del terri t o rio y planea-
miento urbanístico ap l i c ables y demás norm at iva urbanística en vigo r.

3.– Sin perjuicio de la utilización de otros medios de difusión, el Ay u n-
tamiento debe publicar el acuerdo de ap robación inicial en el «Boletín Ofi-
cial de Castilla y León», en el «Boletín Oficial de la Provincia» y en uno de
los diarios de mayor difusión en la provincia. Los gastos de publ i c a c i ó n
c o rre s p o n d e n , en su caso, a quien pro mu eva la info rmación públ i c a .

4.– Tra n s c u rridos tres meses desde la presentación en el Ay u n t a m i e n t o
de un instrumento de planeamiento urbanístico con toda su documentación
c o m p l e t a , sin que se haya resuelto sobre su ap robación inicial, puede pro-
m ove rse el trámite de info rmación pública por iniciat iva privada confo rme al
a rtículo 433.

A rtículo 155.– Info rmación públ i c a .

1.– En el mismo acuerdo de ap robación inicial de los instrumentos de
planeamiento urbanístico, el Ayuntamiento debe disponer la ap e rt u ra de un
p e riodo de info rmación públ i c a , que debe desarro l l a rse confo rme a las reg l a s
e s t ablecidas en este artículo y de fo rma complementaria en el artículo 432.

2.– El período de info rmación pública debe tener una duración entre uno
y tres meses, entendiéndose en defecto de indicación ex p resa en el acuerd o
que el plazo señalado es de un mes. El plazo debe contarse a partir del día
siguiente al de la publicación del último de los anuncios pre c ep t ivos señala-
dos en el artículo anteri o r.

3.– En toda la documentación sometida al trámite de info rmación públ i-
ca debe constar la diligencia del Secre t a rio del Ay u n t a m i e n t o ,a c re d i t at iva de
que la misma se corresponde con la que fue ap robada inicialmente.

4.– A s i m i s m o , una vez ap robados inicialmente los instrumentos de pla-
neamiento urbanístico, el Ayuntamiento debe remitir un ejemplar de los mis-
mos al Regi s t ro de la Pro p i e d a d, p a ra su publicidad y demás efectos que pro-
c e d a n , siendo válida a tal efecto la remisión del mismo en soporte digi t a l .

A rtículo 156.– Suspensión del otorgamiento de licencias.

1.– El acuerdo de ap robación inicial de los instrumentos de planeamien-
to urbanístico produce la suspensión del otorgamiento de las licencias urba-
nísticas citadas en los párra fos 1.º, 2 . º , 3.º y 4.º de la letra a) y 1.º de la letra
b) del artículo 288, en las áreas donde se altere la calificación urbanística o
c u a l q u i e ra de las determinaciones de ordenación ge n e ra l , y en ge n e ral donde
se modifique el régimen urbanístico vige n t e. 

2.– Asimismo el acuerdo de ap robación inicial puede ordenar también,
j u s t i fi c a d a m e n t e, la suspensión del otorgamiento de otras licencias urbanís-
t i c a s , así como de la tramitación de otros instrumentos de planeamiento o
gestión urbanística.

3.– En el acuerdo de ap robación inicial debe señalarse de fo rma ex p re s a
si no hay áreas afectadas por la suspensión. En caso contra ri o ,d ebe concre-
t a rse cuáles son dichas áreas. No obstante, la suspensión del otorgamiento de
licencias no afecta a las solicitudes:

a) Que hayan sido pre s e n t a d a s , con toda la documentación necesari a
c o m p l e t a , más de tres meses antes de la fe cha de publicación del
a c u e rdo que produzca la suspensión.

b) Que tengan por objeto actos de uso del suelo que sean confo rm e s
tanto al régimen urbanístico vigente como a las determinaciones del
i n s t rumento que motiva la suspensión.

4.– El acuerdo de ap robación inicial debe ser notificado a los solicitan-
tes de licencias urbanísticas pendientes de re s o l u c i ó n , indicando su dere ch o ,
cuando no se les pueda aplicar ninguno de los supuestos citados en el ap a r-
tado anteri o r, a ser indemnizados por los gastos realizados en concepto de
p royectos técnicos, sea íntegramente o en la parte de los mismos que deb a
ser re c t i ficada para adecuarse al nu evo planeamiento, c o n fo rme a los bare-
mos ori e n t at ivos del colegio pro fesional corre s p o n d i e n t e, así como a la devo-
lución de las tasas municipales y demás tri butos que hubieran sat i s fe ch o ,
todo ello siempre que la solicitud fuera compat i ble con las determ i n a c i o n e s
del planeamiento urbanístico vigente en el momento en que fue pre s e n t a d a
la solicitud. Dicha indemnización debe hacerse efe c t iva una vez haya entra-
do en vigor el instrumento de planeamiento que motiva la suspensión, t ra s
c o m p robar que la solicitud de licencia resulta total o parcialmente incompa-
t i ble con el nu evo planeamiento.

5.– La suspensión se mantiene hasta la entrada en vigor del instru m e n t o
de planeamiento que la motiva , o como máximo:

a) D u rante dos años, cuando la suspensión se haya producido por la
ap robación inicial de un instrumento de planeamiento ge n e ra l .

b) D u rante un año, cuando la suspensión se haya producido por la ap ro-
bación inicial de un instrumento de planeamiento de desarro l l o .

6.– Una vez levantada la suspensión, no puede acord a rse una nu eva por el
mismo motivo hasta pasados cuat ro años desde la fe cha de leva n t a m i e n t o .

A rtículo 157.– Trámite ambiental.

C o n cluida la info rmación públ i c a , d ebe re c ab a rse del órgano ambiental
c o m p e t e n t e :

a) Dictamen medioambiental de evaluación estrat é gica prev i a , re s p e c t o
de los siguientes instrumentos de planeamiento urbanístico:

1.º– Los Planes Generales de Ordenación Urbana, en todo caso.

2.º– Las Normas Urbanísticas Municipales que cl a s i fiquen suelo
u r b a n i z able no delimitado sobre Espacios Nat u rales Pro t egi d o s ,
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Zonas de Especial Protección para las Ave s ,L u ga res de Impor-
tancia Comu n i t a ria y Zonas Húmedas.

3.º– Las Normas Urbanísticas Municipales que cl a s i fiquen una
s u p e r ficie conjunta de suelo urbano y urbanizable superior en
más de un 50 por ciento a la que estuviera vigente con anteri o-
ri d a d, o si el Municipio carecía previamente de planeamiento
u r b a n í s t i c o , s u p e rior en más de un 50 por ciento a la superfi c i e
de suelo urbano consolidado.

b) D e cl a ración de impacto ambiental, c o n fo rme al A n exo IV de la Ley
1 1 / 2 0 0 3 , de 8 de ab ri l , de Prevención Ambiental de Castilla y León, e n
relación con la Disposición Final Pri m e ra y los artículos 45 y 46.2 de
la citada norm a , respecto de los siguientes instrumentos de planea-
m i e n t o u r b a n í s t i c o :

1.º– Planes Pa rciales en suelo urbanizable no delimitado. 

2.º– Planes Pa rciales que desarrollen sectores de suelo urbanizabl e
delimitado que no sean colindantes al suelo urbano de los núcl e-
os de población ex i s t e n t e s .

3.º– Planes Pa rciales y demás instrumentos de planeamiento urba-
nístico que establezcan la ordenación detallada de sectores de
suelo urbanizable con uso predominante industri a l .

4.º– Planes Pa rciales y demás instrumentos de planeamiento urba-
nístico que un instrumento de ordenación del terri t o rio obligue a
someter a dicho trámite.

5.º– Planes Pa rciales cuyo ámbito se encuentre total o parc i a l m e n t e
i n cluido en Espacios Nat u rales Pro t egi d o s , Zonas de Especial
P rotección para las Ave s , L u ga res de Importancia Comu n i t a ri a ,
Zonas Húmedas, y Montes de Utilidad Públ i c a .

A rtículo 158.– Cambios posteri o res a la info rmación públ i c a .

1.– Concluido el período de info rmación pública de los instrumentos de
planeamiento urbanístico, y a la vista de los info rm e s ,a l ega c i o n e s ,s u ge re n-
cias y altern at ivas presentados durante el mismo, así como en su caso del
dictamen medioambiental o de la decl a ración de impacto ambiental, c o rre s-
ponde al Ayuntamiento introducir motivadamente los cambios que re s u l t e n
más convenientes respecto del instrumento ap robado inicialmente.

2.– Cuando los cambios citados en el ap a rtado anterior produzcan una
a l t e ración sustancial del instrumento ap robado inicialmente, d ebe ab ri rse un
nu evo período de info rmación pública confo rme al artículo 155 o en caso de
silencio confo rme al artículo 433, si bien con una duración de un mes como
máximo y sin que ello obligue a repetir ap robación inicial ni a vo l ver a soli-
citar los info rmes citados en el artículo 153, s a l vo cuando la legislación sec-
t o rial así lo exija. A tal efe c t o , se entiende por alteración sustancial del ins-
t rumento ap robado inicialmente:

a) Pa ra los instrumentos de planeamiento ge n e ra l , aquel conjunto de
cambios que, más allá de la simple alteración de una o va rias deter-
minaciones de ordenación ge n e ra l , t ra n s fo rme la ordenación ge n e ra l
inicialmente elegi d a .

b) Pa ra los instrumentos de planeamiento de desarro l l o , aquel conjunto
de cambios que, más allá de la simple alteración de una o va rias de
sus determ i n a c i o n e s , t ra n s fo rme el modelo urbanístico inicialmente
e l egi d o .

3.– Cuando los cambios citados en el ap a rtado 1 no produzcan una alte-
ración sustancial del instrumento ap robado inicialmente, el Ay u n t a m i e n t o
d ebe relacionar y motivar dichos cambios en el acuerdo que ponga fin a la
t ramitación municipal. Este acuerdo debe ser notificado a los afectados por
los cambios; no obstante, cuando su número sea indeterm i n a d o , la notifi c a-
ción personal puede sustituirse por la publicación del acuerdo en el «Boletín
O ficial de Castilla y León».

Sección 3.ª– Ap robación del planeamiento ge n e ra l

A rtículo 159.– Ap robación prov i s i o n a l .

1.– La ap robación provisional pone fin a la tramitación municipal del
p rocedimiento de ap robación de los instrumentos de planeamiento ge n e ra l ,
y corresponde al órgano municipal competente confo rme a la legi s l a c i ó n
s o b re régimen local.

2.– El Ayuntamiento debe re s o l ver sobre la ap robación prov i s i o n a l :

a) Cuando se trate de instrumentos elab o rados por otras A d m i n i s t ra c i o-
nes públicas o por part i c u l a re s , antes de nu eve meses desde la publ i-
cación del acuerdo de ap robación inicial o en su caso del anuncio de
i n fo rmación pública por iniciat iva priva d a .

b) En otro caso, antes de doce meses desde la publicación del acuerd o
de ap robación inicial o en su caso del anuncio de info rmación públ i-
ca por iniciat iva privada. 

3.– Tra n s c u rridos los plazos citados en el ap a rtado anteri o r, puede soli-
c i t a rse la subrogación de la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a
c o n fo rme al artículo 180.

A rtículo 160.– Remisión para ap robación defi n i t iva .

1.– Una vez ap robados provisionalmente los instrumentos de planea-
miento ge n e ra l , el Ayuntamiento debe re m i t i rlos para su ap robación defi n i-
t iva al órgano competente de la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a :

a) Cuando se trate de Municipios con población igual o superior a
20.000 hab i t a n t e s , al Consejero de Fo m e n t o .

b) Cuando se trate de Municipios con población infe rior a 20.000 hab i-
t a n t e s , a la Comisión Te rri t o rial de Urbanismo.

2.– La documentación que se remita para ap robación defi n i t iva deb e
i n cluir el expediente administrat ivo ori ginal tramitado por el Ay u n t a m i e n t o
o copia compulsada del mismo, junto con tres ejemplares de la documenta-
ción técnica y su correspondiente soporte info rmático. 

3.– En toda la documentación impresa que se remita para ap robación defi-
n i t iva debe constar la diligencia del Secre t a rio del Ay u n t a m i e n t o , a c re d i t at iva
de que la misma se corresponde con la que fue ap robada prov i s i o n a l m e n t e.

A rtículo 161.– Ap robación defi n i t iva .

1.– La ap robación defi n i t iva es el acto que pone fin al procedimiento de
ap robación de los instrumentos de planeamiento ge n e ra l , en cuya virtud son
e j e c u t ivos una vez publ i c a d o s , y corresponde a la A d m i n i s t ración de la
C o munidad Au t ó n o m a .

2.– El órgano competente de la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó-
noma debe examinar el instrumento de planeamiento ge n e ral realizando un
d o ble contro l :

a) C o n t rol de la legalidad de las determinaciones y del pro c e d i m i e n t o :e s t e
c o n t rol es pleno, s a l vo si entran en juego conceptos jurídicos indeter-
minados que no afecten a competencias supra mu n i c i p a l e s ,p a ra los cua-
les el margen de ap reciación corresponde al Ay u n t a m i e n t o .

b) C o n t rol de oportunidad de las determ i n a c i o n e s , que debe limitarse a
las cuestiones de importancia supra municipal que trasciendan el
ámbito del interés puramente local, e n t re las cuales debe otorga rs e
especial re l evancia al modelo terri t o rial definido en los instru m e n t o s
de ordenación del terri t o rio. 

3.– Una vez examinado el instru m e n t o , si el órgano competente de la
A d m i n i s t ración de la Comunidad Autónoma no observa ninguna defi c i e n c i a ,
d ebe ap ro b a rlo defi n i t ivamente en los mismos términos en los que fue ap ro-
bado provisionalmente por el Ayuntamiento. Cuando se observe alguna defi-
c i e n c i a ,s egún su nat u raleza y gravedad debe optar entre :

a) Ap ro b a rlo defi n i t ivamente con subsanación de las defi c i e n c i a s ,
mediante la introducción de los cambios, c o rrecciones o incluso inno-
vaciones necesari a s , que deben re l a c i o n a rse motivadamente en el
a c u e rdo de ap robación defi n i t iva .

b) Suspender su ap robación defi n i t iva para que el Ayuntamiento subsa-
ne las deficiencias observadas y eleve de nu evo el instrumento dentro
de un plazo de tres meses a contar desde la re c epción del acuerd o .
Además el acuerdo debe optar entre :

1.º– Si las deficiencias no son import a n t e s ,a c o rdar que la ap ro b a c i ó n
d e fi n i t iva se produzca tras su subsanación, sin perjuicio de la
remisión del instrumento subsanado a efectos de su publ i c a c i ó n .

2.º– En otro caso, o rdenar la nu eva remisión del instrumento subsa-
nado para vo l ver a evaluar su ap robación defi n i t iva .

c) Ap robar defi n i t ivamente el instrumento con carácter parc i a l ,q u e d a n-
do ap robadas las partes no afectadas por las deficiencias y suspendi-
da la ap robación del resto. En tal caso el acuerdo debe justificar que
las partes ap robadas pueden ap l i c a rse con cohere n c i a , y respecto del
re s t o , señalar un plazo para que el Ayuntamiento subsane las defi-
ciencias observadas y eleve de nu evo el instru m e n t o .

4.– El tra n s c u rso de los plazos citados en el ap a rtado anterior sin que el
Ayuntamiento eleve de nu evo el instrumento con las deficiencias deb i d a-
mente subsanadas, da lugar a la caducidad del expediente confo rme a la
l egislación sobre procedimiento administrat ivo ,s a l vo cuando se deba a cau-
sas acreditadas no imputables al Ay u n t a m i e n t o , tales como la necesidad de
ab rir un nu evo período de info rmación públ i c a , solicitar info rmes sectori a l e s
o realizar trámites ante otras A d m i n i s t raciones públ i c a s .
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A rtículo 162.– Ap robación por silencio.

1.– El órgano competente de la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó-
noma debe re s o l ver sobre la ap robación defi n i t iva de los instrumentos de
planeamiento ge n e ra l , y notificar dicha resolución al Ay u n t a m i e n t o , antes de
t res meses desde la re c epción del instrumento con toda su documentación
técnica y administrat iva completa, t ra n s c u rridos los cuales el instru m e n t o
puede entenderse ap robado defi n i t ivamente por silencio. 

2.– No obstante, cuando se solicite la ap robación defi n i t iva por iniciat i-
va priva d a , el órgano competente de la A d m i n i s t ración de la Comu n i d a d
Autónoma debe re q u e rir al Ayuntamiento en un plazo de diez días desde
d i cha solicitud, o t o rgándole igual plazo para remitir el ex p e d i e n t e, t ra n s c u-
rrido el cual comienza a correr el plazo de tres meses establecido en el ap a r-
tado anterior para que se produzca la ap robación defi n i t iva por silencio. 

3.– Sin perjuicio del tra n s c u rso de los plazos citados en los ap a rt a d o s
a n t e ri o re s , no puede entenderse ap robado defi n i t ivamente por silencio nin-
gún instrumento de planeamiento ge n e ra l :

a) Que no contenga todas las determinaciones y documentación ex i gi bl e s .

b) Que contenga determinaciones manifiestamente contra rias a la nor-
m at iva urbanística o la legislación sectori a l .

c) C u yo procedimiento de elab o ración y ap robación no haya cumplido
lo dispuesto en los artículos 153 a 160, en especial en cuanto al trá-
mite de info rmación públ i c a .

4.– Cuando tras la ap robación defi n i t iva por silencio se ap recie la ex i s t e n-
cia de deficiencias que no incurran en los supuestos citados en el ap a rtado ante-
ri o r, pueden ser subsanadas por el órgano competente para la ap robación defi-
n i t iva , de oficio o a instancia del promotor o de otra A d m i n i s t ración públ i c a .

Sección 4.ª– Ap robación del planeamiento de desarro l l o

A rtículo 163.– Competencias.

La ap robación defi n i t iva es el acto que pone fin al procedimiento de
ap robación de los instrumentos de planeamiento de desarro l l o , en cuya vir-
tud son ejecutivos una vez publ i c a d o s , y corre s p o n d e :

a) Pa ra los Estudios de Detalle, al Ay u n t a m i e n t o , c o n fo rme a los
siguientes art í c u l o s .

b) Pa ra los Planes Pa rciales en suelo urbanizable delimitado y los Planes
Especiales que estén previstos en el planeamiento ge n e ra l :

1.º– En Municipios con población igual o superior a 20.000 hab i t a n-
tes o que cuenten con Plan General de Ordenación Urbana adap-
tado a la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y
L e ó n , al Ay u n t a m i e n t o , c o n fo rme a los siguientes art í c u l o s .

2.º– En los demás Municipios, a la Comisión Te rri t o rial de Urbanis-
m o ,c o n fo rme a los artículos 159 a 162.

c) Pa ra los Planes Pa rciales en suelo urbanizable no delimitado y los Pla-
nes Especiales que no estén previstos en el planeamiento ge n e ra l : A la
Comisión Te rri t o rial de Urbanismo, c o n fo rme a los artículos 159 a 162.

d) Pa ra los Planes Especiales que afecten a va rios términos mu n i c i p a l e s ,
a la Junta de Castilla y León, c o n fo rme al procedimiento regulado en
la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenación del Te rri t o ri o ,p a ra
la ap robación de Planes Regi o n a l e s .

A rtículo 164.– Tramitación simultánea con el planeamiento ge n e ra l .

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo pueden tra m i t a rse y
ap ro b a rse de fo rma conjunta con el instrumento de planeamiento ge n e ra l .
No obstante, cuando el órgano competente para la ap robación defi n i t iva sea
d i fe re n t e, la ap robación defi n i t iva del instrumento de planeamiento de desa-
rrollo debe ser posterior a la publicación del acuerdo correspondiente al ins-
t rumento de planeamiento ge n e ra l .

A rtículo 165.– Ap robación por el Ay u n t a m i e n t o .

1.– Cuando le corresponda la ap robación defi n i t iva , el Ay u n t a m i e n t o
d ebe examinar el instrumento de planeamiento de desarrollo de que se trat e
tanto en cuanto a la legalidad de sus determinaciones como en cuanto a su
o p o rt u n i d a d, así como en lo re l at ivo a su adecuación a los instrumentos de
o rdenación del terri t o rio y a la ordenación ge n e ral establecida en el planea-
miento ge n e ral vige n t e.

2.– Examinado el instru m e n t o , el Ayuntamiento debe adoptar un acuer-
do sobre el mismo antes de doce meses desde la publicación del acuerdo de
ap robación inicial. Si no observa deficiencias ni considera necesario ningún
cambio o corre c c i ó n ,d ebe ap ro b a rlo defi n i t ivamente en los términos en que

fue ap robado inicialmente. Si observa alguna defi c i e n c i a ,s egún su nat u ra l e-
za y gravedad debe optar entre :

a) Ap ro b a rlo defi n i t ivamente con subsanación de las defi c i e n c i a s ,
mediante la introducción de los cambios, c o rrecciones o incluso inno-
vaciones necesari a s , que deben re l a c i o n a rse motivadamente en el
a c u e rdo de ap robación defi n i t iva .

b) Suspender su ap robación defi n i t iva para que quien pro mu eva el ins-
t rumento subsane las deficiencias dentro de un plazo de tres meses a
contar desde la re c epción del acuerdo. El tra n s c u rso de dicho plazo da
l u gar a la caducidad del expediente confo rme a la legislación sobre
p rocedimiento administrat ivo , s a l vo cuando se deba a causas acre d i-
tadas no imputables a quien pro mu eva el instru m e n t o , tales como la
necesidad de ab rir un nu evo período de info rmación pública o solici-
tar info rmes sectori a l e s .

A rtículo 166.– Ap robación por silencio.

1.– Cuando le corresponda la ap robación defi n i t iva de los instru m e n t o s
de planeamiento de desarrollo elab o rados por otras A d m i n i s t raciones públ i-
cas o por part i c u l a re s , el Ayuntamiento debe re s o l ver sobre la misma y noti-
ficar dicha resolución a los intere s a d o s , antes de doce meses desde la publ i-
cación del acuerdo de ap robación inicial o en su caso del anuncio de
i n fo rmación pública por iniciat iva priva d a ,t ra n s c u rridos los cuales se entien-
den ap robados defi n i t ivamente por silencio, s i e m p re que haya tenido lugar la
i n fo rmación públ i c a , y sin perjuicio del régimen especial establecido en el
a rtículo 181.1.a).

2.– Sin perjuicio del tra n s c u rso del plazo citado en el ap a rtado anteri o r,
no puede entenderse ap robado defi n i t ivamente por silencio ningún instru-
mento de planeamiento de desarrollo que:

a) I n c u rra en alguno de los supuestos previstos en el artículo 162.3.

b) C o n t e n ga determinaciones manifiestamente contra rias a la ord e n a-
ción ge n e ral vige n t e.

3.– Cuando tras la ap robación defi n i t iva por silencio se ap recie la ex i s t e n-
cia de deficiencias que no incurran en los supuestos citados en el ap a rtado ante-
ri o r, pueden ser subsanadas por el órgano competente para la ap robación defi-
n i t iva , de oficio o a instancia del promotor o de otra A d m i n i s t ración públ i c a .

Sección 5.ª– Vi ge n c i a , revisión y modifi c a c i ó n
del planeamiento urbanístico

A rtículo 167.– Vi ge n c i a .

Los instrumentos de planeamiento urbanístico tienen vigencia indefi n i-
da. No obstante, las A d m i n i s t raciones públicas competentes puede pro c e d e r
en cualquier momento, de oficio o a instancia de otras A d m i n i s t ra c i o n e s
p ú blicas o de los part i c u l a re s , a alterar las determinaciones de los instru-
mentos de planeamiento urbanístico mediante los procedimientos de rev i-
sión y modificación regulados en los artículos siguientes.

A rtículo 168.– Rev i s i ó n .

1.– Se entiende por Revisión del Plan General de Ordenación Urbana o
de las Normas Urbanísticas Municipales la re c o n s i d e ración total de las
d e t e rminaciones de ordenación ge n e ral establecidas por dichos instru m e n-
t o s , en función de la evolución de las circunstancias sociales, e c o n ó m i c a s ,
ambientales y de todo orden que afecten al término municipal. 

2.– La ap robación defi n i t iva de la Revisión del Plan General de Ord e n a-
ción Urbana o de las Normas Urbanísticas Municipales produce la sustitu-
ción íntegra del instrumento rev i s a d o .

3.– La Revisión del Plan General de Ordenación Urbana y de las Nor-
mas Urbanísticas Municipales debe cumplir lo dispuesto re s p e c t ivamente en
los artículos 79 a 116 y 117 a 130 en cuanto a sus determinaciones y docu-
m e n t a c i ó n , y en los artículos 149 a 162 en cuanto al procedimiento para su
e l ab o ración y ap ro b a c i ó n .

A rtículo 169.– Modifi c a c i o n e s .

1.– Los cambios que se introduzcan en el Plan General de Ord e n a c i ó n
Urbana o en las Normas Urbanísticas Municipales, s i e m p re que no impli-
quen su rev i s i ó n , se consideran como modificación de dichos instru m e n t o s .

2.– Todos los cambios que se introduzcan en Estudios de Detalle, P l a n e s
Pa rciales o Planes Especiales se consideran como modificación de dich o s
i n s t ru m e n t o s .

3.– Las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento
urbanístico deb e n :

a) L i m i t a rse a contener las determinaciones adecuadas a su específi c a
fi n a l i d a d, de entre las previstas en este Reglamento para el instru-
mento modificado. 



Suplemento al N.º 21 Lunes,2 de febrero 2004 37

b) Contener los documentos necesarios para re flejar adecuadamente sus
d e t e rminaciones y en especial los cambios que se introduzcan en las
d e t e rminaciones vige n t e s , i n cl u yendo al menos un documento inde-
pendiente denominado Memoria vinculante donde se ex p resen y justi-
fiquen dichos cambios, y que haga re fe rencia a los siguientes aspectos:

1.º– La justificación de la conveniencia de la modifi c a c i ó n , a c re d i-
tando su interés públ i c o .

2.º– La identificación y justificación porm e n o rizada de las determ i-
naciones del instrumento de modificado que se altera n , re fl e j a n-
do el estado actual y el pro p u e s t o .

3.º– El análisis de la influencia de la modificación sobre el modelo
t e rri t o rial definido en los instrumentos de ordenación del terri t o-
rio vigentes y sobre la ordenación ge n e ral vige n t e. 

4.– La ap robación de las modificaciones de los instrumentos de planea-
miento urbanístico debe ajustarse al procedimiento establecido para la ap ro-
bación de los instrumentos que se modifi c a n , con las ex c epciones señaladas
en los artículos siguientes. No obstante, el trámite ambiental previsto en el
a rtículo 157 sólo es ex i gi ble cuando así lo determine la legislación ap l i c abl e
o algún instrumento de ordenación del terri t o ri o , o cuando el objeto de la
m o d i ficación sea alguno de los siguientes:

a) C l a s i ficación de sectores de suelo urbano no consolidado o suelo urba-
n i z able delimitado o de áreas de suelo urbanizable no delimitado:

1.º– No colindantes con un núcleo de pobl a c i ó n .

2.º– Colindantes con un núcleo de población pero de superficie supe-
rior a 100 hectáre a s .

3.º– Colindantes con un núcleo de población pero que supongan un
i n c remento superior al 50 por ciento respecto de la superficie de
suelo urbano y urbanizable ya cl a s i fi c a d a .

4.º– Que afecten Espacios Nat u rales Pro t egi d o s , Zonas de Especial
P rotección de las Ave s , Zonas Húmedas y demás Luga res de
I m p o rtancia Comu n i t a ri a .

b) E s t ablecimiento de la ordenación detallada de sectores de suelo urba-
n i z able con uso predominante industri a l .

A rtículo 170.– Modificaciones de la ordenación detallada.

En los Municipios que cuenten con Plan General de Ordenación Urbana
a d aptado a la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León,
c o rresponde al Ayuntamiento la ap robación defi n i t iva de las modifi c a c i o n e s
de los instrumentos de planeamiento urbanístico que no afecten a la ord e n a-
ción ge n e ral definida en el planeamiento ge n e ral vige n t e, c o n fo rme a los
a rtículos 153 a 158 y 165.

A rtículo 171.– Modificaciones de los ámbitos de Gestión o de los plazo s
p a ra cumplir deb e re s .

En todos los Municipios, c o rresponde al Ayuntamiento la ap ro b a c i ó n
d e fi n i t iva de las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planea-
miento urbanístico cuyo único objeto sea alterar la delimitación de las uni-
dades de normalización o de las unidades de actuación, o bien los plazo s
p a ra cumplir los deb e res urbanísticos, c o n fo rme a lo dispuesto en los art í c u-
los 154, 1 5 5 , 158 y 165. A d e m á s , p a ra la ap robación de estas modifi c a c i o-
nes no es pre c ep t ivo lo dispuesto en los artículos 153 y 156. 

A rtículo 172.– Modificaciones de zonas ve rdes y otros espacios libre s .

1.– La ap robación de las modificaciones de cualesquiera instrumentos de
planeamiento urbanístico que tengan por objeto una dife rente califi c a c i ó n
urbanística de las zonas ve rdes y demás espacios libres públicos existentes o
p revistos en el planeamiento, c o rresponde a la A d m i n i s t ración de la Comu-
nidad Au t ó n o m a ,c o n fo rme al siguiente pro c e d i m i e n t o :

a) El Ay u n t a m i e n t o , una vez realizados los trámites de los artículos 153
a 159, d ebe remitir la modificación a la Consejería de Fo m e n t o .

b) El Consejero de Fomento debe emitir info rme sobre la modifi c a c i ó n .
Si es favo rabl e, p rocede solicitar info rme del Consejo Consultivo de la
C o munidad Autónoma. En otro caso, d ebe devo l ve rse el expediente al
Ayuntamiento para que subsane las deficiencias observa d a s .

c) Si el info rme del Consejo Consultivo es favo rabl e, el Consejero de
Fomento debe elevar la modificación a la Junta de Castilla y León
p a ra su ap robación por Decreto. En otro caso, d ebe devo l ver el ex p e-
diente al Ayuntamiento para que subsane las deficiencias observa d a s .

2.– La ap robación de las modificaciones reguladas en este art í c u l o
re q u i e re que la superficie de zona ve rde o espacio libre que se destine a otro
uso sea sustituida por una nu eva superficie destinada a espacio libre públ i c o
y de análoga superficie y funcionalidad, s i t u a d a :

a) Cuando se trate de suelo urbano consolidado, en la misma unidad
urbana o bien en un sector de suelo urbano no consolidado o suelo
u r b a n i z able delimitado colindante, p e ro sin disminuir los espacios
l i b res propios de dicho sector.

b) Cuando se trate de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizabl e,
en el mismo sector, o de ser imposible en un sector próximo, p e ro sin
d i s m i nuir sus propios espacios libre s .

A rtículo 173.– Modificaciones que aumenten el volumen edifi c able o la
intensidad de pobl a c i ó n .

Pa ra la ap robación de las modificaciones de cualesquiera instru m e n t o s
de planeamiento urbanístico que aumenten el volumen edifi c able o el núme-
ro de viviendas prev i s t o s ,d eben incre m e n t a rse pro p o rcionalmente las re s e r-
vas de suelo para espacios libres públicos y demás dotaciones urbanísticas
situadas en la unidad urbana donde se produzca el aumento, o en un sector
de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable delimitado colindante.
A tal efe c t o :

a) En los Conjuntos Históricos decl a rados Bien de Interés Cultura l , e l
i n c remento de las re s e rvas puede ser dispensado cuando se justifi q u e
su incompatibilidad con la protección del Conjunto, y siempre que la
Consejería competente en mat e ria de pat rimonio cultural info rm e
favo rablemente la Modifi c a c i ó n .

b) En el resto del suelo urbano consolidado, d ebe ex i gi rse un incre m e n-
to de las re s e rvas cuando aumente el número de viviendas en 5 ó más,
o cuando aumente el volumen edifi c able de fo rma que la superfi c i e
e d i fi c able con destino privado se incremente 500 metros cuadrados o
más. En tal caso deben ap l i c a rse el más re s t ri c t ivo de los siguientes
m ó d u l o s :

1.º– Cuando se aumente la superficie edifi c abl e, por cada 100 metro s
c u a d rados de aumento debe ex i gi rse una re s e rva de 20 metro s
c u a d rados de suelo para espacios libres públ i c o s , más una plaza
de ap a rcamiento de uso públ i c o .

2.º– Cuando se aumente el número de viv i e n d a s , por cada nu eva
v ivienda debe ex i gi rse una re s e rva de 20 metros cuadrados de
suelo para espacios libres públ i c o s , más una plaza de ap a rc a-
miento de uso públ i c o .

c) En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable se aplica lo pre-
visto en los artículos 104, 1 0 5 , 106 y 128, sin que resulte necesari a
una mayor ex i ge n c i a .

Sección 6.ª– Actos posteri o res a la ap robación 
del planeamiento urbanístico

A rtículo 174.– Notifi c a c i ó n .

El acuerdo de ap robación defi n i t iva de los instrumentos de planeamien-
to urbanístico, sea total o parc i a l , d ebe notifi c a rse confo rme a las siguientes
reg l a s :

a) Cuando el acuerdo fuera adoptado por la A d m i n i s t ración de la Comu-
nidad Au t ó n o m a , la misma debe notifi c a rlo al Ayuntamiento afe c t a-
d o , acompañando un ejemplar completo y diligenciado del instru-
mento ap ro b a d o .

b) Cuando el acuerdo fuera adoptado por el Ay u n t a m i e n t o , el mismo
d ebe notifi c a rlo a la Comisión Te rri t o rial de Urbanismo, a c o m p a ñ a n-
do un ejemplar completo y diligenciado del instrumento ap ro b a d o ,
junto con su soporte info rm á t i c o .

c) En todo caso, la A d m i n i s t ración que haya adoptado el acuerdo deb e
también notifi c a rlo a la A d m i n i s t ración del Estado, a la Diputación
P rov i n c i a l , al Regi s t ro de la Pro p i e d a d, a quienes se pers o n a ra n
d u rante el período de info rmación pública y, cuando se trate de ins-
t rumentos de iniciat iva priva d a , a su pro m o t o r. 

A rtículo 175.– Publ i c a c i ó n .

1.– El acuerdo de ap robación defi n i t iva de los instrumentos de planea-
miento urbanístico debe publ i c a rse en los Boletines Oficiales de Castilla y
León y de la Prov i n c i a ,c o rrespondiendo esta obl i gación a la A d m i n i s t ra c i ó n
competente para dicha ap robación. 

2.– Como anexo al acuerd o , en el «Boletín Oficial de la Provincia» deb e
p u bl i c a rs e :

a) La memoria vinculante del instrumento ap ro b a d o .

b) La norm at iva del instrumento ap ro b a d o , entendiendo como tal ex cl u-
s ivamente las ordenanzas y demás documentos escritos de carácter
n o rm at ivo .

c) Una relación de todos los demás documentos, tanto escritos como
gr á fi c o s , que integren el instrumento ap ro b a d o .
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3.– La publicación oficial regulada en este artículo tiene carácter grat u i t o .

4.– Tra n s c u rrido un mes desde el acuerdo de ap robación defi n i t iva de los
i n s t rumentos de planeamiento urbanístico, o en su caso desde que puedan
c o n s i d e ra rse ap robados por silencio, sin que la A d m i n i s t ración competente
h aya procedido a su publicación ofi c i a l , la misma puede ser realizada por los
p ro m o t o res de dichos instru m e n t o s .

A rtículo 176.– Interp re t a c i ó n .

1.– Cuando se observen discrepancias entre va rios documentos de un
mismo instrumento de planeamiento urbanístico u otras dudas interp re t at i-
vas sobre sus determ i n a c i o n e s , d eben seg u i rse las reglas de interp re t a c i ó n
señaladas en el propio instrumento. En su defe c t o ,d ebe at e n d e rse por ord e n
de prevalencia a la memoria vinculante, la norm at iva , el cat á l ogo , los planos
de ordenación y el estudio económico. En último ex t re m o ,d ebe at e n d e rse a
la solución de la que se derive una mayor protección del medio ambiente y
del pat rimonio cultura l , una mayor provisión de dotaciones urbanísticas
p ú blicas y una menor edifi c ab i l i d a d.

2.– Cuando se observen discrepancias o se planteen dudas interp re t at iva s
e n t re dife rentes instrumentos de planeamiento urbanístico, d eben ap l i c a rs e
los principios de competencia, p revalencia del instrumento de mayor jera r-
quía y ponderación de intereses públ i c o s .

A rtículo 177.– Corrección de erro re s .

El órgano competente para la ap robación defi n i t iva de un instrumento de
planeamiento urbanístico puede corregir en cualquier momento cuantos
e rro res mat e riales se observen en su documentación, de oficio o a instancia
de cualquier intere s a d o .

A rtículo 178.– Textos re f u n d i d o s .

1.– Cuando el número o la re l evancia de las modificaciones acumu l a d a s
perjudiquen la coherencia o inteligibilidad de un instrumento de planea-
miento urbanístico, el Ayuntamiento puede acordar la elab o ración de un
t exto re f u n d i d o , de oficio o a instancia de la A d m i n i s t ración de la Comu n i-
dad Autónoma o de los part i c u l a re s .

2.– Los Textos Refundidos sólo pueden afectar a la documentación de
los instrumentos de planeamiento urbanístico que constituyan su objeto, s i n
a l t e rar ninguna de sus determ i n a c i o n e s , sin perjuicio de las adap t a c i o n e s
n e c e s a rias para homogeneizar la documentación. 

3.– Los Textos Refundidos deben ap ro b a rse por el órgano competente
p a ra la ap robación defi n i t iva del instrumento de planeamiento urbanístico
re f u n d i d o , y para su eficacia deben ser publicados confo rme al artículo 175.

Sección 7.ª– Intervenciones especiales de la Comunidad Au t ó n o m a

A rtículo 179.– Suspensión de vige n c i a .

1.– En casos ex c ep c i o n a l e s , el Consejero de Fomento puede suspender
de fo rma total o parcial la vigencia de los instrumentos de planeamiento
urbanístico para ga rantizar su adecuación a los instrumentos de ord e n a c i ó n
del terri t o rio o para defender otros intereses de ámbito supra mu n i c i p a l .

2.– La Orden de suspensión de vigencia debe dictarse previa audiencia a
los Municipios afectados e info rme del Consejo de Urbanismo y Ord e n a c i ó n
del Te rri t o rio de Castilla y León, y en la misma deben indicarse los instru-
mentos cuya vigencia se suspenda, el alcance de la suspensión, los plazos en
los que deban rev i s a rse o modifi c a rse los instrumentos suspendidos y la
n o rm at iva que haya de ap l i c a rse tra n s i t o ri a m e n t e.

3.– La Orden debe notifi c a rse al Ayuntamiento y publ i c a rse en el «Bole-
tín Oficial de Castilla y León», en el «Boletín Oficial de la Provincia» y en
uno de los diarios de mayor difusión en la provincia. Esta publicación deter-
mina la suspensión del otorgamiento de licencias urbanísticas en el ámbito
a fectado por la suspensión de vige n c i a , en las condiciones y plazos establ e-
cidos en el artículo 156.

A rtículo 180.– Subrogación en las competencias de elab o ración y
aprobación.

1.– La A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a , a través de la Comi-
sión Te rri t o rial de Urbanismo, puede subroga rse en las competencias mu n i-
cipales de elab o ración y ap robación de los instrumentos de planeamiento
u r b a n í s t i c o , de oficio o a instancia de quienes se sientan perjudicados por la
i n a c t ividad mu n i c i p a l , una vez tra n s c u rri d o s :

a) El plazo previsto en el artículo 159 para la ap robación provisional de
los instrumentos de planeamiento ge n e ra l .

b) El plazo previsto en el artículo 165 para la ap robación defi n i t iva de
los instrumentos de planeamiento de desarrollo elab o rados por el
Ay u n t a m i e n t o .

c) Los plazos previstos en el artículo 179 para la revisión o modifi c a c i ó n
de los instrumentos de planeamiento urbanístico cuya vigencia sea
s u s p e n d i d a .

d) Los plazos previstos en la Disposición Tra n s i t o ria Pri m e ra para adap t a r
los instrumentos de planeamiento ge n e ral a la norm at iva urbanística.

e) Los plazos que el Consejero de Fomento re s u e l va otorgar para cum-
plir lo dispuesto en el artículo 76.

2.– La subrogación se produce desde que el Ayuntamiento reciba el re q u e-
rimiento para el envío del expediente a la Comisión Te rri t o rial de Urbanismo,
s i e m p re que hayan tra n s c u rrido efe c t ivamente los plazos establ e c i d o s .

A rtículo 181.– Delegación de la competencia de ap robación defi n i t iva .

1.– La Junta de Castilla y León puede delegar en los Ayuntamientos cuyo
i n s t rumento de planeamiento ge n e ral haya sido adaptado a la Ley 5/1999, d e
8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León, sus competencias para ap ro b a r
d e fi n i t iva m e n t e :

a) Todos los instrumentos de planeamiento de desarrollo y sus modifi c a-
ciones. En tal caso, una vez tra n s c u rridos ocho meses desde la publ i c a-
ción del acuerdo de ap robación inicial sin que el Ayuntamiento haya
resuelto sobre su ap robación defi n i t iva ,d i chos instrumentos se entien-
den ap robados por silencio, s i e m p re que se haya realizado la info rm a-
ción públ i c a , y con las ex c epciones establecidas en el artículo 162.3.

b) Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento ge n e ral que
no afecten a la ordenación ge n e ral definida en dichos instru m e n t o s .

2.– La delegación debe atender a circunstancias objetivas de carácter
ge n e ral tales como situación y pobl a c i ó n , teniendo en cuenta especialmente
si los cri t e rios ex p re s ivos de los intereses de ámbito supra municipal se han
re c ogido en instrumentos de ordenación del terri t o rio ap robados confo rme a
la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenación del Te rri t o rio de Castilla
y León.

CA P Í T U L O V I
E fectos del planeamiento urbanístico

A rtículo 182.– Ejecutiv i d a d.

Los instrumentos de planeamiento urbanístico son ejecutivos y entra n
plenamente en vigor al día siguiente de la publicación de su acuerdo de ap ro-
bación defi n i t iva en el «Boletín Oficial de la Provincia» con los re q u i s i t o s
e s t ablecidos en el artículo 175.

A rtículo 183.– Vi n c u l a c i ó n .

1.– El planeamiento urbanístico es vinculante para las Administracio-
nes públicas y para los particulares, todos los cuales están obligados a su
cumplimiento.

2.– Las determinaciones del planeamiento urbanístico deben servir de
base para los trabajos cat a s t ra l e s , p a ra la planificación sectorial y, en ge n e-
ra l ,p a ra la programación de los re c u rsos económicos de las A d m i n i s t ra c i o-
nes públ i c a s .

3.– Son nulas de pleno dere cho las re s e rvas de dispensación que se con-
t e n gan en los instrumentos de planeamiento urbanístico, así como las que se
concedan con independencia de los mismos en mat e rias reguladas en la nor-
m at iva urbanística.

A rtículo 184.– Decl a ración de Utilidad Públ i c a .

1.– La ap robación defi n i t iva de los instrumentos de planeamiento urba-
n í s t i c o , una vez publicado el acuerdo en el «Boletín Oficial de la Prov i n c i a »
c o n fo rme al artículo 175, i m p l i c a :

a) La decl a ración de utilidad pública e interés social de las obras prev i s-
tas en los mismos.

b) La necesidad de ocupación de los bienes y dere chos necesarios para
su ejecución, a efectos de su ex p ropiación fo r zo s a , ocupación tempo-
ral o imposición de serv i d u m b res. 

2.– Entre los bienes citados en el ap a rtado anterior deben entenders e
i n cluidos tanto los que deban ser mat e rialmente ocupados por las obras pre-
v i s t a s , como los que resulten necesarios para aseg u rar su pleno valor y re n-
dimiento y para ga rantizar la protección del entorno y del medio ambiente
en ge n e ra l , así como para definir los enlaces y conexiones con las obra s
p ú blicas y otras infra e s t ru c t u ras previstas en el planeamiento sectorial y para
ga rantizar la protección del entorno y del medio ambiente.

A rtículo 185.– Régimen de los usos fuera de ord e n a c i ó n .

1.– En los terrenos que sustenten constru c c i o n e s , instalaciones u otro s
usos del suelo que, siendo anteri o res a la ap robación defi n i t iva de los instru-
mentos de planeamiento urbanístico, resulten disconfo rmes con las determ i-
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naciones de los mismos y sean decl a rados fuera de ordenación de fo rm a
ex p resa por el instrumento de planeamiento urbanístico que establezca la
o rdenación detallada, no puede autori z a rse ninguna obra , s a l vo las necesa-
rias para la ejecución del planeamiento urbanístico. 

2.– No obstante, en tanto no se acometan las obras citadas en el ap a rt a d o
a n t e ri o r, el Ayuntamiento puede conceder licencia urbanística para autori z a r :

a) Las rep a raciones estrictamente ex i gi bles para aseg u rar la seg u ridad y
la salubridad de las construcciones e instalaciones, entendidas en sen-
tido re s t ri c t ivo , en atención a la finalidad que inspira este régi m e n
especial. 

b) O b ras parciales de consolidación, ex c epcionalmente y sólo cuando
falten más de ocho años para que ex p i re el plazo fijado para la ex p ro-
piación o demolición del inmu ebl e, o cuando no se hubiera fi j a d o
d i cho plazo. 

3.– Cualesquiera otras obras dife rentes de las señaladas en el ap a rt a d o
a n t e rior deben ser consideradas ilega l e s , y ni ellas ni las autori z ables pueden
i n c rementar el valor de ex p ro p i a c i ó n .

A rtículo 186.– Régimen de los usos disconfo rmes con el planeamiento.

En los terrenos que sustenten constru c c i o n e s , instalaciones u otros usos
del suelo que, siendo anteri o res a la ap robación defi n i t iva de los instru m e n-
tos de planeamiento urbanístico, resulten disconfo rmes con las determ i n a-
ciones de los mismos y no sean decl a rados fuera de ordenación de fo rm a
ex p re s a , el Ayuntamiento sólo puede conceder licencia urbanística para auto-
rizar obras de consolidación, así como los aumentos de volumen y cambios
de uso que permitan las determinaciones del nu evo planeamiento.

TÍTULO III

Gestión Urbanística

CA P Í T U L O I
Disposiciones Genera l e s

Sección 1.ª– Concepto y modalidades de gestión urbanística

A rtículo 187.– Concepto de gestión urbanística.

La gestión urbanística es el conjunto de instrumentos y pro c e d i m i e n t o s
e s t ablecidos en la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y
León y en este Reglamento para la tra n s fo rmación del uso del suelo, y en
especial para su urbanización y edifi c a c i ó n , en ejecución del planeamiento
u r b a n í s t i c o .

A rtículo 188.– Modalidades de gestión urbanística.

1.– En suelo urbano consolidado, la gestión urbanística puede efe c t u a r-
se mediante actuaciones aisladas, a desarrollar sobre las parcelas ex i s t e n t e s
o sobre agrupaciones de parcelas denominadas unidades de norm a l i z a c i ó n .

2.– En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizabl e, la ge s t i ó n
urbanística se efectúa mediante actuaciones integra d a s , a desarrollar sobre
agrupaciones de parcelas denominadas unidades de actuación.

3.– No obstante, las A d m i n i s t raciones públicas pueden desarrollar en
cualquier clase de suelo actuaciones aisladas para ejecutar los sistemas ge n e-
rales y las demás dotaciones urbanísticas públ i c a s , así como para ampliar los
p at rimonios públicos de suelo.

A rtículo 189.– Presupuestos de la gestión urbanística.

1.– La gestión urbanística re q u i e re que esté ap robado defi n i t ivamente el
i n s t rumento de planeamiento urbanístico que establezca la ordenación deta-
llada de los terre n o s :

a) En suelo urbano consolidado, el Plan General de Ordenación Urbana
o las Normas Urbanísticas Municipales, s a l vo en las áreas donde los
mismos ordenen que un Plan Especial o un Estudio de Detalle com-
plete su ordenación detallada.

b) En suelo urbano no consolidado, el Plan General de Ord e n a c i ó n
Urbana o las Normas Urbanísticas Municipales en los sectores donde
los mismos establezcan la ordenación detallada, y un Plan Especial o
un Estudio de Detalle en los demás sectore s .

c) En suelo urbanizable delimitado, el Plan General de Ord e n a c i ó n
Urbana o las Normas Urbanísticas Municipales en los sectores donde
los mismos establezcan la ordenación detallada, y un Plan Pa rcial en
los demás sectore s .

d) En suelo urbanizable no delimitado, un Plan Pa rc i a l , p revia ap ro b a-
ción de un Plan General de Ordenación Urbana o unas Normas Urba-
nísticas Municipales.

2.– No obstante, en los Municipios sin planeamiento urbanístico pro p i o
pueden desarro l l a rs e, con las condiciones que señalen en su caso los instru-
mentos de ordenación del terri t o ri o :

a) Actuaciones aisladas de urbanización en los terrenos que tengan la
condición de suelo urbano.

b) Actuaciones aisladas de ex p ropiación en cualquier clase de suelo.

A rtículo 190.– Obtención de suelo para dotaciones urbanísticas.

Los terrenos re s e rvados en el planeamiento urbanístico para la ejecución
de sistemas ge n e rales y demás dotaciones urbanísticas públicas pueden ser
o b t e n i d o s :

a) Por cesión grat u i t a , mediante alguno de los procedimientos reg u l a d o s
en los artículos 211 a 222 para las actuaciones aisladas y 233 a 276
p a ra las actuaciones integra d a s , y de acuerdo a las normas ge n e ra l e s
señaladas en el artículo 207.

b) Por ex p ropiación fo r zo s a , mediante los procedimientos previstos en
la legislación del Estado y de fo rma complementaria en los art í c u l o s
223 a 227 para las actuaciones aisladas y 277 a 283 para las actua-
ciones integra d a s .

c) Por ocupación dire c t a , mediante el procedimiento previsto en los art í c u-
los 228 a 232.

A rtículo 191.– Sujetos intervinientes en la gestión urbanística.

Son sujetos intervinientes en la gestión urbanística:

a) Las A d m i n i s t raciones públicas y las entidades dependientes de las
m i s m a s , así como las mancomu n i d a d e s , c o n s o rc i o s , ge rencias y
sociedades mercantiles que incl u yan entre sus fines la ge s t i ó n
u r b a n í s t i c a .

b) Los pro p i e t a rios de terrenos afectados por actuaciones urbanísticas, s e a
i n d ividualmente o asociados en una entidad urbanística colab o ra d o ra .

c) Los urbanizadore s , que son las personas físicas o jurídicas, p ú bl i c a s
o priva d a s , q u e, sean o no pro p i e t a rias de los terrenos afectados por
una actuación urbanística, c o n t raen la re s p o n s abilidad de su ejecu-
c i ó n , asumiendo las obl i gaciones establecidas en los instrumentos de
planeamiento y gestión urbanística ap l i c ables sin perjuicio de que los
gastos de urbanización correspondan a los pro p i e t a ri o s .

d) Los constru c t o re s , que son las personas físicas o jurídicas, p ú blicas o
p riva d a s , que ejercen la actividad empre s a rial de la ejecución mat e ri a l
de las obras de urbanización y edificación previstas en los instru m e n-
tos de planeamiento y gestión urbanística.

Sección 2.ª– Entidades urbanísticas colab o ra d o ra s

A rtículo 192.– Régi m e n .

1.– Las entidades urbanísticas colab o ra d o ras tienen pers o n a l i d a d
jurídica propia y carácter administrat ivo , y están sujetas a la tutela del
Ay u n t a m i e n t o .

2.– Las entidades urbanísticas colab o ra d o ras se ri gen por sus pro p i o s
e s t at u t o s , por lo dispuesto con carácter ge n e ral en esta sección y con carác-
ter específico en las secciones que regulan cada sistema de actuación.

3.– Los estatutos de las entidades urbanísticas colab o ra d o ras deben at e-
n e rse a las normas de Dere cho público en cuanto a orga n i z a c i ó n , fo rm a c i ó n
de voluntad de sus órganos de go b i e rno y relaciones con el Ay u n t a m i e n t o .
Asimismo deben constar en los estat u t o s :

a) D atos ge n e rales de la entidad, tales como nombre, domicilio social,
fi n e s , Municipio en cuyo término se sitúa la actuación urbanística a la
que esté vinculada la entidad, e instrumentos de planeamiento urba-
nístico ap l i c abl e s .

b) Condiciones de incorp o ra c i ó n , que deben respetar las siguientes
reg l a s :

1.ª– D ebe re c o n o c e rse el dere cho de los pro p i e t a rios afectados por la
actuación urbanística a la que esté vinculada la entidad, a incor-
p o ra rse a la misma con idénticos dere chos y en análogas condi-
ciones que los miembros fundadore s .

2.ª– Pueden reg u l a rse condiciones para la incorp o ración de pers o n a s
físicas o jurídicas que ap o rten financiación o asuman la ejecu-
ción total o parcial de la actuación.
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c) Condiciones de rep re s e n t a c i ó n , que deben respetar las siguientes
reg l a s :

1.ª– Tanto los pro p i e t a rios como las demás personas físicas o jurídi-
cas que se incorp o ren a la entidad, y en su caso el Ay u n t a m i e n-
t o ,d eben ser rep resentados por una persona física.

2.ª– En los supuestos de fincas pertenecientes a menores o a pers o-
nas que tengan limitada su capacidad de obra r, actúan quienes
ostenten su rep resentación lega l .

3.ª– Los cotitulares de una finca o dere cho deben designar una per-
sona como rep resentante ante la entidad, sin perjuicio de re s-
ponder solidariamente de sus obl i gaciones; en su defe c t o ,d i ch o
rep resentante debe ser designado por el Ayuntamiento. 

d) Fa c u l t a d e s , fo rma de designación y régimen de convo c at o ri a ,c o n s t i-
tución y adopción de acuerdos de los órganos de go b i e rn o .

e) R e c u rsos procedentes contra los acuerdos de los órganos de la entidad.

f) N o rmas para la recaudación de las cuotas ord i n a rias y ex t ra o rd i n a ri a s .

g) N o rmas sobre dura c i ó n , disolución y liquidación de la entidad.

h) O t ros dere chos y obl i gaciones de los miembros de la entidad. 

A rtículo 193.– Constitución.

1.– Pa ra la constitución de una entidad urbanística colab o ra d o ra , a s í
como para las ulteri o res modificaciones de sus estat u t o s ,d eben seg u i rse los
siguientes trámites:

a) La iniciat iva de constitución debe acompañarse con una propuesta de
e s t at u t o s ,e l ab o rada por todos o algunos de los pro p i e t a rios afe c t a d o s
por una actuación urbanística, o bien por el propio Ay u n t a m i e n t o ,d e
o ficio o a instancia de todos o algunos de los pro p i e t a rios afe c t a d o s
por una actuación urbanística.

b) El Ayuntamiento debe notificar la propuesta de estatutos a los pro p i e-
t a rios y titulares de dere chos que consten en el Regi s t ro de la Pro p i e-
dad y a los demás interesados que consten en el Cat a s t ro ,o t o rg á n d o-
les un plazo de audiencia de quince días. 

c) En caso de iniciat iva part i c u l a r, el Ayuntamiento debe efectuar la noti-
ficación prevista en la letra b) antes de un mes desde la pre s e n t a c i ó n
de la propuesta con su documentación completa, t ra n s c u rrido el cual
puede pro m ove rse la notificación a los pro p i e t a rios por iniciat iva pri-
vada confo rme al artículo 434.

d) Una vez finalizado el plazo de audiencia, el órgano municipal com-
petente confo rme a la legislación sobre régimen local debe re s o l ve r
s o b re la ap robación de los estat u t o s , optando entre ap ro b a rlos tal
como fueron presentados o con las modificaciones que pro c e d a n , o
bien denegar motivadamente su ap robación. Este acuerdo debe publ i-
c a rse en el «Boletín Oficial de la Provincia» y notifi c a rse a los pro-
p i e t a rios e interesados citados en la letra b).

e) En caso de iniciat iva part i c u l a r, s i e m p re que se hubiera realizado el
trámite de audiencia, el Ayuntamiento debe notificar el acuerdo pre-
visto en la letra anterior antes de tres meses desde la presentación de
la propuesta con su documentación completa, t ra n s c u rridos los cuales
los estatutos se entienden ap ro b a d o s .

f) La entidad debe constituirse antes de un mes desde la publicación del
a c u e rdo de ap robación de sus estat u t o s , mediante escri t u ra pública en
la que consten:

1.º– A c u e rdo de constitución.

2.º– Relación de sus miembro s .

3.º– Relación de las fincas de las que sean titulare s .

4.º– Composición del órgano de go b i e rn o .

5.º– E s t atutos de la entidad.

g) Constituida la entidad, a d q u i e re personalidad jurídica mediante su
i n s c ripción en el Regi s t ro de Urbanismo de Castilla y León, en el cual
d ebe quedar depositada copia de la escri t u ra de constitución. Esta ins-
c ripción debe notifi c a rse al Ayuntamiento y al Regi s t ro de la Pro p i e-
d a d, haciendo constar su constitución y estatutos. 

2.– Las actuaciones realizadas antes de la inscripción de una entidad
urbanística colab o ra d o ra obl i gan a sus miembros si las mismas son asumi-
das como propias de la entidad mediante acuerdo de su órgano de go b i e rn o ,
p o s t e rior a la citada inscripción. 

3.– Las entidades urbanísticas colab o ra d o ras deben comunicar al Ay u n-
tamiento cualquier modificación que se produzca o acuerde respecto de los
contenidos de la escri t u ra de constitución citados en el ap a rtado 1.f).

A rtículo 194.– A fección de las fi n c a s .

1.– A partir de la constitución de una entidad urbanística colab o ra d o ra ,
la incorp o ración de los pro p i e t a rios a la misma determina la afección de sus
fi n c a s , con carácter re a l , a los fines y obl i gaciones de la entidad.

2.– La transmisión de la titularidad que determine la pertenencia a una
entidad urbanística colab o ra d o ra implica la subrogación obl i gat o ria en los
d e re chos y obl i gaciones del causante, entendiéndose incorp o rado el adqui-
rente a la entidad a partir del momento de la tra n s m i s i ó n .

A rtículo 195.– A c u e rd o s .

Los acuerdos de los órganos de go b i e rno de las entidades urbanísticas
c o l ab o ra d o ras deben adoptarse por mayoría simple del total de las cuotas de
p a rt i c i p a c i ó n , p ro p o rcionales a los dere chos de cada miembro ,s a l vo que en
los Estatutos o en otras normas ap l i c ables se establezca un quórum especial
p a ra determinados supuestos.

A rtículo 196.– Responsabilidades de los miembro s .

1.– Las entidades urbanísticas colab o ra d o ras pueden rep e rcutir el impor-
te de las multas y demás sanciones que se les impongan sobre los miembro s
a quienes se impute la comisión de la infracción o que hayan percibido los
b e n e ficios derivados de la misma.

2.– Cuando algún miembro de una entidad incumpla sus obl i ga c i o n e s
e c o n ó m i c a s , el órgano de go b i e rno de la misma puede instar al Ay u n t a-
miento para que exija el pago de las cantidades adeudadas mediante el pro-
cedimiento administrat ivo de ap re m i o , y en su caso para que ex p ropie los
d e re chos del deudor en beneficio de la entidad. 

A rtículo 197.– Disolución.

La disolución de las entidades urbanísticas colab o ra d o ras se produce por
el cumplimiento íntegro de los fines y obl i gaciones de la entidad, m e d i a n t e
a c u e rdo del Ayuntamiento. Este acuerdo debe notifi c a rse a los pro p i e t a rios y
demás interesados citados en el artículo 193.1.b) y al Regi s t ro de Urbanis-
mo de Castilla y León.

Sección 3.ª– Ejecución y ga rantía de la urbanización

A rtículo 198.– Determinación de los gastos de urbanización.

1.– Son gastos de urbanización todos los que precise la gestión urbanística.

2.– Entre los gastos de urbanización deben entenderse incluidos al
menos los siguientes gastos de ejecución mat e rial de la urbanización:

a) La ejecución o reg u l a rización de las vías públicas previstas en el pla-
neamiento urbanístico, entendiéndose incl u i d a s :

1.º– La ex p l a n a c i ó n , p avimentación y señalización de calzadas, a c e-
ras y carriles especiales.

2.º– La construcción de las canalizaciones e infra e s t ru c t u ras de los
s e rvicios urbanos.

3.º– La plantación de arbolado y demás especies vege t a l e s .

4.º– La conexión con el sistema ge n e ral o en su defecto la red mu n i-
cipal de vías públ i c a s .

b) La ejecución, ampliación o conclusión de los servicios urbanos que
se prevean en el planeamiento urbanístico o en la legislación sectori a l ,
y al menos de los siguientes:

1.º– Abastecimiento de agua potabl e, i n cluidas las redes de distri bu-
c i ó n , los hidrantes contra incendios y las instalaciones de ri ego ,
y en su caso de cap t a c i ó n , d epósito y trat a m i e n t o .

2.º– S a n e a m i e n t o ,i n cluidos los sumidero s , conducciones y colectore s
de eva c u a c i ó n , tanto de aguas pluviales como re s i d u a l e s , y en su
caso las instalaciones de dep u ra c i ó n .

3.º– S u m i n i s t ro de energía eléctri c a , i n cluidas las instalaciones de
t ra n s fo rm a c i ó n , c o n d u c c i ó n , d i s t ri bución y alumbrado públ i c o .

4.º– C a n a l i z a c i ó n ,d i s t ri bución e instalación de los demás servicios pre-
vistos en el planeamiento urbanístico o en la legislación sectori a l .

5.º– C o n exión con el sistema ge n e ral de servicios urbanos, o en su
d e fecto con los servicios urbanos mu n i c i p a l e s .

c) La ejecución o re c u p e ración de los espacios libres públicos prev i s t o s
en el planeamiento urbanístico, entendiendo incl u i d o s :

1.º– La plantación de arbolado y demás especies vege t a l e s .

2.º– La jard i n e r í a .

3.º– El tratamiento de los espacios no ajard i n a d o s .

4.º– El mobiliario urbano.
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3.– Entre los gastos de urbanización deben entenderse también incluidos los
siguientes gastos complementarios de la ejecución mat e rial de la urbanización:

a) La elab o ración de los instrumentos de planeamiento y gestión urba-
n í s t i c a , así como los demás gastos asociados a la gestión urbanística,
tales como:

1.º– Los gastos de constitución y gestión de las entidades urbanísti-
cas colab o ra d o ra s .

2.º– Los gastos derivados de las publicaciones y notificaciones lega l-
mente ex i gi bl e s .

3.º– Los gastos derivados de las actuaciones relacionadas con el
R egi s t ro de la Pro p i e d a d.

4.º– Los tri butos y tasas correspondientes a la gestión urbanística.

5.º– En el sistema de concurre n c i a , la re t ri bución del urbanizador.

b) Las indemnizaciones a pro p i e t a rios y arre n d at a rios y demás ga s t o s
que procedan para , en caso de incompatibilidad con el planeamiento
urbanístico o su ejecución:

1.º– La extinción de serv i d u m b res y dere chos de arre n d a m i e n t o .

2.º– La demolición de construcciones e instalaciones y la destru c c i ó n
de plantaciones y obras de urbanización.

3.º– El cese de activ i d a d e s ,i n cluidos los gastos de tra s l a d o .

4.º– El ejercicio de los dere chos de realojo y re t o rn o .

c) La conservación y mantenimiento de la urbanización hasta su re c ep-
ción por el Ay u n t a m i e n t o .

A rtículo 199.– A t ri bución de los gastos de urbanización.

Con carácter ge n e ra l , los gastos de urbanización corresponden a los pro-
p i e t a ri o s , con las especialidades establecidas según la clase y cat egoría de
suelo. No obstante se establecen las siguientes ex c ep c i o n e s :

a) El Ayuntamiento no está obl i gado a sufragar los gastos de urbaniza-
ción correspondientes a los terrenos que obtenga por cesión obl i gat o-
ri a , s a l vo los destinados a la ejecución de nu evos sistemas ge n e ra l e s .

b) Los gastos de instalación, m o d i ficación y ampliación de las redes de
d i s t ri bución de ag u a , e n e rgía eléctri c a , ga s , t e l e c o municaciones y
demás servicios urbanos se at ri bu yen confo rme a las siguientes reg l a s :

1.ª– Los gastos deben rep a rt i rse entre los pro p i e t a rios y la entidad
p re s t a d o ra de cada serv i c i o , c o n fo rme a la legislación sectori a l
reg u l a d o ra del serv i c i o .

2.ª– En defecto de legislación sectori a l , los gastos corresponden ínte-
gramente a la entidad pre s t a d o ra .

3.ª– La entidad pre s t a d o ra de un servicio urbano puede rep e rcutir los
gastos sobre los usuarios en los casos y condiciones que señale
su norm at iva reg u l a d o ra .

4.ª– Los gastos que, c o rrespondiendo a la entidad pre s t a d o ra de un
s e rv i c i o , h ayan sido anticipados por los pro p i e t a ri o s , por el
Ayuntamiento o por el urbanizador, d eben serles re i n t egra d o s
por la entidad pre s t a d o ra; a tal efecto dichos gastos pueden ser
a c reditados mediante cert i ficación del Ay u n t a m i e n t o .

A rtículo 200.– Ejecución de la urbanización.

1.– La ejecución de la urbanización es re s p o n s abilidad del urbanizador,
sea o no pro p i e t a rio de los terrenos afectados por la actuación, sin perjuicio
de que los gastos de urbanización corresponden a los pro p i e t a rios confo rm e
al artículo anteri o r. A tal efecto el urbanizador puede:

a) Disponer mediante enajenación o gravamen de los terrenos que se
h ayan re s e rvado en los instrumentos de gestión urbanística para
financiar los gastos de urbanización, así como concertar créditos con
ga rantía hipotecaria sobre las fincas afectadas por la actuación. 

b) Ejecutar mat e rialmente las obras de urbanización por sus pro p i o s
medios o contratar su ejecución por un constru c t o r.

c) Poner a disposición del constructor los terrenos que sea necesari o
ocupar para ejecutar la urbanización, sin que dicha ocupación impli-
que merma de los dere chos de los pro p i e t a ri o s .

2.– No obstante, cuando así conve n ga a la funcionalidad o calidad de la
u r b a n i z a c i ó n , el Ayuntamiento puede acordar su ejecución total o parcial por
sus propios medios o por los de otra A d m i n i s t ración públ i c a , mediante el
p rocedimiento de obras públicas ord i n a rias regulado en la legislación sobre
r é gimen local. En cualquier caso, d i cha ejecución pública no exime a los
p ro p i e t a rios de su obl i gación de costear los gastos de urbanización.

3.– Pa ra aseg u rar la correcta ejecución de las determinaciones del plane-
amiento urbanístico, el Ayuntamiento ostenta la facultad de vigilar la ejecu-
ción de la urbanización y de ordenar la corrección de deficiencias en lo ya
ejecutado. El coste de las actuaciones necesarias para dichas corre c c i o n e s
tiene la consideración de gasto de urbanización.

A rtículo 201.– Canon de urbanización.

Cuando sea conveniente anticipar determinados gastos de urbanización
respecto de la total ejecución de una actuación urbanística, el Ay u n t a m i e n t o
puede imponer la prestación de un canon de urbanización a los pro p i e t a ri o s
a los que correspondan dichos ga s t o s , c o n fo rme a la legislación sobre
haciendas locales y a las siguientes reg l a s :

a) El canon debe establ e c e rse sobre la totalidad de las fincas integra n t e s
del ámbito de la actuación urbanística que lo justifi q u e, ex cluidos los
t e rrenos de uso y domino públ i c o , y queda afectado a la ejecución de
d i cha actuación urbanística.

b) El canon se deve n ga en pro p o rción al ap rove chamiento que corre s-
ponda a los pro p i e t a rios afectados o, cuando aún no sea posible deter-
m i n a rlo con pre c i s i ó n , en pro p o rción a la superficie de sus terrenos. 

c) Los pro p i e t a rios afectados deben abonar el canon que les corre s p o n-
da dentro del mes siguiente a la notificación individual de su liquida-
ción. Vencido dicho plazo y las prórrogas que justificadamente acuer-
de conceder el Ay u n t a m i e n t o , el mismo puede proceder a la ex a c c i ó n
del canon mediante el procedimiento administrat ivo de ap remio. 

d) El Ayuntamiento puede acordar conceder aplazamientos o fra c c i o n a-
mientos del pago confo rme a la norm at iva sobre re c a u d a c i ó n ,s a l vo a
los pro p i e t a rios que hayan solicitado licencia para ejecutar las cons-
t rucciones e instalaciones que permita el planeamiento sobre sus
t e rrenos antes de la total ejecución de la actuación.

A rtículo 202.– Garantía de urbanización.

1.– La ga rantía de urbanización tiene por objeto aseg u rar ante el Ay u n-
tamiento la total ejecución de una actuación urbanística, en especial cuando
sea conveniente dife rir algunas de las obra s , respondiendo del cumplimien-
to de las obl i gaciones de los pro p i e t a rios afectados y en su caso del urbani-
z a d o r, así como de los daños y perjuicios que pueda ocasionar la ejecución
de la actuación. 

2.– La ga rantía de urbanización se ri ge por lo dispuesto con carácter ge n e-
ral en los siguientes ap a rt a d o s , y de fo rma complementaria por lo dispuesto en
m at e ria de ga rantías en la legislación sobre contratación administrat iva .

3.– La ga rantía de urbanización debe constituirse sobre el ámbito com-
pleto de la actuación urbanística que la justifi q u e, y queda afectada a su eje-
cución. Cuando proceda su distri bución entre los afe c t a d o s , se deve n ga en
p ro p o rción al ap rove chamiento que les corre s p o n d a .

4.– La ga rantía de urbanización debe constituirse en el plazo de un mes:

a) En las actuaciones aisladas, desde la notificación del otorgamiento de la
licencia urbanística o de la ap robación del Proyecto de Norm a l i z a c i ó n .

b) En las actuaciones integra d a s , desde la ap robación del Proyecto de
Actuación. 

5.– Tra n s c u rridos los plazos señalados en el ap a rtado anteri o r, así como
las prórrogas que justificadamente conceda el Ay u n t a m i e n t o , sin que se haya
constituido la ga ra n t í a , el mismo puede acordar la caducidad de los efe c t o s
del instrumento de gestión urbanística o decl a rar la ineficacia de la licencia
u r b a n í s t i c a , en su caso. 

6.– La ga rantía de urbanización puede constituirse en alguna de las
siguientes fo rm a s :

a) En efe c t ivo .

b) Mediante hipoteca de solares situados en el mismo término mu n i c i-
pal que la actuación a ga ra n t i z a r. Por acuerdo mu n i c i p a l , esta hipote-
ca puede ser pospuesta a las posteri o res que se constituyan para
ga rantizar préstamos concedidos para ejecutar la actuación.

c) Mediante aval prestado por bancos, cajas de ahorro , c o o p e rat ivas de
c r é d i t o , sociedades de ga rantía re c í p roca u otros establ e c i m i e n t o s
fi n a n c i e ros de crédito autorizados para operar en España, que cumpla
las siguientes condiciones:

1.ª– Que tenga vigencia indefi n i d a , hasta que el Ay u n t a m i e n t o
re s u e l va ex p resamente su cancelación una vez extinguida la
o bl i gación ga ra n t i z a d a .

2.ª– Que sea solidario respecto al obl i gado pri n c i p a l , con re nu n c i a
ex p resa al beneficio de ex c u s i ó n .

3.ª– Que sea paga d e ro al primer re q u e rimiento del Ayuntamiento. 
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d ) Mediante contrato de seg u ro de caución celeb rado con entidad ase-
g u ra d o ra autorizada para operar en España, que cumpla las siguientes
c o n d i c i o n e s :

1.ª– Que tenga vigencia indefi n i d a , hasta que el Ay u n t a m i e n t o
re s u e l va ex p resamente decl a rar su cancelación una vez ex t i n-
guida la obl i gación aseg u ra d a .

2.ª– Que incl u ya el compromiso del aseg u rador de indemnizar al
Ayuntamiento al primer re q u e rimiento. 

3.ª– Que la ga rantía se constituya en fo rma de cert i ficado indiv i d u a l
de seg u ro , con la misma extensión y ga rantías que las re s u l t a n-
tes de la póliza, y con re fe rencia ex p resa a que ante la falta de
p ago de la pri m a , sea única, p ri m e ra o siguientes, no queda
extinguido el contrat o , ni suspendida la cobert u ra , ni liberado el
a s eg u rador de su obl i gación en caso de que el Ay u n t a m i e n t o
d eba hacer efe c t iva la ga ra n t í a , ni tiene dere cho el aseg u rador a
re s o l ver el contrat o , ni puede oponer al Ayuntamiento ex c ep c i ó n
alguna contra el tomador del seg u ro .

e) En va l o res cotizados en Bolsa, tanto públicos como priva d o s , q u e
cumplan las siguientes condiciones:

1.ª– Que tengan la consideración de va l o res de elevada liquidez con-
fo rme a la legislación sobre contratación administrat iva , e n t e n-
diéndose incluidos la deuda pública y las participaciones en fo n-
dos de inve rsión que, c o n fo rme a su reglamento de ge s t i ó n ,
i nv i e rtan ex cl u s ivamente en activos del mercado monetario o de
renta fi j a .

2.ª– Que se encuentren representados en anotaciones en cuenta o
en certificados nominativos de participaciones en fondos de
inversión. 

3.ª– Q u e, a efectos de la inmovilización regi s t ral de los va l o re s , l a
ga rantía se inscriba en el regi s t ro contable en el que fi g u ren ano-
tados dichos va l o res. 

4.ª– Que en la fe cha de inmovilización regi s t ra l , t e n gan un va l o r
nominal igual o superior a la ga rantía y un valor de re a l i z a c i ó n
igual o superior al 105 por ciento de la ga ra n t í a .

5.ª– Que estén libres de toda carga o gravamen en el momento de
c o n s t i t u i rse la ga ra n t í a , sin que posteri o rmente puedan tampoco
quedar gravados por ningún otro acto o negocio jurídico que per-
judique la ga rantía durante su vige n c i a .

7.– El Ayuntamiento puede re q u e rir el reajuste o la reposición de la
ga rantía de urbanización, o t o rgando al efecto un plazo de un mes a contar
desde la notificación del re q u e ri m i e n t o :

a) Cuando por va riaciones de precios o modificación del instrumento de
gestión urbanística correspondiente se alteren los gastos de urbaniza-
ción estimados inicialmente.

b) Cuando la ga rantía ex p e rimente va riaciones por amortizaciones de
va l o re s , sustituciones de éstos o de los ava l e s , ampliaciones o re a j u s-
tes de su importe o cualquier otra causa.

c) Cuando se hagan efe c t ivas sanciones o indemnizaciones a costa de la
ga ra n t í a .

8.– Tra n s c u rridos los plazos señalados en el ap a rtado anteri o r, así como
las prórrogas que justificadamente conceda el Ay u n t a m i e n t o , sin que se haya
reajustado o repuesto la ga ra n t í a , el mismo puede adoptar alguna de las
medidas previstas en el ap a rtado 5.

9.– La cancelación o devolución de la ga rantía sólo procede una vez que
el Ayuntamiento haya recibido la urbanización, o bien cuando la misma
pueda entenderse recibida por silencio.

A rtículo 203.– Contri buciones especiales.

El coste de la ejecución de la urbanización y en su caso de las ex p ro p i a-
ciones de bienes y dere chos cuya privación u ocupación temporal sean nece-
s a rias al efe c t o , puede ser rep e rcutido sobre los pro p i e t a rios que re s u l t e n
especialmente beneficiados por la actuación urbanística mediante la imposi-
ción de contri buciones especiales, c o n fo rme a la legislación del Estado en
m at e ria de Haciendas Locales.

A rtículo 204.– Pago en terrenos de los gastos de urbanización.

El pago de los gastos de urbanización, o en su caso del canon de urbani-
z a c i ó n , puede sat i s fa c e rse de fo rma total o parcial mediante la cesión de
t e rrenos edifi c ables o de ap rove ch a m i e n t o , en ambos casos de valor equiva-
l e n t e, cuando así lo autoricen los instrumentos de gestión urbanística ap l i c a-
bles o, en defecto de previsión ex p re s a , cuando así se acuerde entre el Ay u n-
tamiento y los afe c t a d o s .

A rtículo 205.– Incumplimiento del pago de los gastos de urbanización.

Ante el incumplimiento en el pago de los gastos de urbanización, e l
Ayuntamiento puede adoptar alguna o va rias de las siguientes medidas,
s egún las circunstancias del caso:

a) Recaudar los gastos adeudados mediante el procedimiento adminis-
t rat ivo de ap re m i o .

b) Ejecutar la ga rantía de urbanización constituida, p revia tramitación de
p rocedimiento con audiencia a los deudore s .

c) Someter los terrenos afectados al régimen de venta fo r zo s a .

d) E x p ropiar los terrenos afe c t a d o s .

Sección 4.ª– Recepción y conservación de la urbanización

A rtículo 206.– Entrega y re c epción de la urbanización.

Una vez terminada la ejecución de las obras de urbanización incluidas en
una actuación urbanística, p rocede su re c epción por el Ayuntamiento. Si la
urbanización fue ejecutada por el propio Ay u n t a m i e n t o , la re c epción se re a-
liza confo rme a la legislación sobre contratación administrat iva. En otro caso
se aplica el siguiente pro c e d i m i e n t o :

a) El urbanizador debe poner en conocimiento del Ayuntamiento la ter-
minación de las obra s , solicitando ex p resamente su re c epción. En
d e fecto de comunicación del urbanizador, el Ayuntamiento puede
también iniciar el procedimiento de re c ep c i ó n , de oficio o a instancia
de cualquier intere s a d o .

b) En un plazo de tres meses desde el inicio del procedimiento de re c ep-
c i ó n , el Ayuntamiento debe notificar al urbanizador su confo rm i d a d
con la urbanización ejecutada, señalando fe cha para fo rmalizar el acta
de re c ep c i ó n , o bien re q u e rir la subsanación de las deficiencias obser-
vadas en relación con lo dispuesto en los instrumentos de planea-
miento y gestión urbanística ap l i c abl e s , o t o rgando un plazo para su
subsanación. 

c) Una vez subsanadas las deficiencias señaladas por el Ay u n t a m i e n t o ,
el urbanizador debe re i t e rar la comunicación del fin de las obra s , i n i-
ciándose de nu evo el pro c e d i m i e n t o .

d) Si el Ayuntamiento no realiza la notificación citada en la letra b) den-
t ro del plazo fi j a d o , la urbanización se entiende recibida por silencio. 

e) La urbanización ejecutada está sujeta a un plazo de ga rantía de un
a ñ o , a contar desde el día siguiente a la fo rmalización del acta de
cesión o de la fe cha en que se produzca la re c epción por silencio.
D u rante dicho plazo el urbanizador está obl i gado a subsanar las defi-
ciencias derivadas de una incorrecta ejecución, p revia comu n i c a c i ó n
del Ayuntamiento. 

f) Vencido el plazo de ga ra n t í a , de no existir deficiencias en la ejecución
de la urbanización, o bien cuando las mismas queden subsanadas, e l
urbanizador queda re l evado de toda re s p o n s abilidad en relación con
las mismas, sin perjuicio del régimen jurídico ap l i c able a los vicios
ocultos confo rme a la legislación sobre contratación administrat iva .

g) El Ayuntamiento debe notificar la finalización del plazo de ga rantía al
u r b a n i z a d o r, así como al Regi s t ro de la Propiedad para la cancelación
de la nota de afección de las fincas. Asimismo debe devo l ver la ga ra n-
tía constituida y re i n t egrar en su caso los gastos anticipados antes de
seis meses desde la finalización del plazo de ga ra n t í a .

h) Pueden re a l i z a rse re c epciones parciales de la urbanización de una
actuación urbanística, s i e m p re que la parte recibida pueda ser desti-
nada al uso previsto con independencia funcional de las partes aún sin
re c i b i r.

A rtículo 207.– Destino de la urbanización.

1.– Una vez recibida la urbanización, los terrenos destinados en el pla-
neamiento urbanístico para vías públ i c a s , espacios libres públicos y demás
usos y servicios públ i c o s , d eben integra rse en el dominio público para su
a fección al uso común ge n e ral o al servicio público. Se ex c eptúan de esta
o bl i gación las instalaciones y demás elementos necesarios para la pre s t a c i ó n
de servicios que confo rme a la legislación sectorial deban ser cedidos a las
entidades pre s t a d o ras de los mismos.

2.– La cesión de los terrenos citados en el ap a rtado anterior debe ser per-
feccionada una vez recibida la urbanización. En ningún caso puede el Ay u n-
tamiento otorgar licencia de pri m e ra ocupación o utilización de cualesquie-
ra construcciones o instalaciones en ámbitos donde no haya tenido lugar la
cesión regulada en este art í c u l o .
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3.– No obstante, los servicios urbanos de trazado aéreo o subterr á n e o
pueden discurrir sobre o bajo terrenos de titularidad priva d a ,s i e m p re que se
c o n s t i t u ya una serv i d u m b re que aseg u re su conserva c i ó n , mantenimiento y
a m p l i a c i ó n .

A rtículo 208.– Conservación de la urbanización.

1.– Hasta la re c epción de la urbanización, su conservación y manteni-
miento se consideran gastos de urbanización, y por tanto corresponden a
quienes tuvieran at ri buidos los mismos confo rme al artículo 199.

2.– Una vez recibida la urbanización, su conservación y mantenimiento
c o rresponden al Ay u n t a m i e n t o , sin perjuicio de las obl i gaciones deriva d a s
del plazo de ga rantía. No obstante, la conservación y mantenimiento de los
s e rvicios urbanos corresponden a las entidades que los pre s t e n , s a l vo cuan-
do su re s p e c t iva legislación sectorial disponga otro régi m e n .

3.– Sin perjuicio de lo dispuesto en el ap a rtado anteri o r, el Ay u n t a m i e n t o
puede suscribir un convenio urbanístico con los pro p i e t a rios de bienes inmu e-
bles incluidos en un ámbito determ i n a d o , a fin de que los mismos colab o re n
en la conservación y mantenimiento de la urbanización de dicho ámbito. A tal
e fe c t o , además de lo dispuesto con carácter ge n e ral para los convenios urba-
nísticos en los artículo 435 a 440, se aplican las siguientes reg l a s :

a) El convenio debe especifi c a r :

1.º– El alcance de la colab o ración de los pro p i e t a rios en la conserva-
ción y mantenimiento de la urbanización, que puede ser total o
p a rc i a l .

2.º– La duración del compromiso de colab o ración de los pro p i e t a-
ri o s , que no puede ser infe rior a cuat ro años ni superior a diez,
sin perjuicio de la re n ovación del convenio una vez tra n s c u rri d o
el plazo inicialmente previsto en el mismo.

b) La fi rma del convenio determina para los pro p i e t a rios afe c t a d o s ,
i n cluidos en su caso el Ayuntamiento y las demás A d m i n i s t ra c i o n e s
p ú blicas que lo sean, la obl i gación de constituir una Entidad de Con-
s e rvación y de permanecer integrados en la misma en tanto esté
v i gente el conve n i o , de acuerdo a las normas ge n e rales señaladas en
los artículos 192 a 197 para las entidades urbanísticas colab o ra d o ra s
y a las siguientes reglas específi c a s :

1.ª– La cuota de conservación de cada pro p i e t a rio debe ser pro p o r-
cional al ap rove chamiento que les corresponda. En los inmu e-
bles en régimen de propiedad hori zo n t a l , la cuota se distri bu ye
e n t re los pro p i e t a rios confo rme a la norm at iva sobre pro p i e d a d
h o ri zo n t a l .

2.ª– En los estatutos de la Entidad de Conservación debe constar que
la cuota de conservación adeudada ge n e ra a favor de la Entidad,
además de los re c a rgos e intereses fijados en el Reg l a m e n t o
G e n e ral de Recaudación, el deve n go del interés legal del dinero
más dos puntos.

3.ª– Una vez tra n s c u rrido el plazo de vigencia señalado en el conve-
n i o , si el mismo no se re nu eva ,p rocede la disolución de la Enti-
dad confo rme al artículo 197.

Sección 5.ª– Dere chos de realojo y re t o rn o

A rtículo 209.– Ejercicio de los dere chos de realojo y re t o rno en las
actuaciones urbanísticas.

En las actuaciones urbanísticas que re q u i e ran el desalojo de los ocupantes
l egales de viviendas que constituyan su residencia hab i t u a l , se deben ga ra n t i-
zar sus dere chos de realojo y re t o rno confo rme a lo dispuesto en la legi s l a c i ó n
s o b re arrendamientos y complementariamente en las siguientes reg l a s :

a) En actuaciones de ex p ro p i a c i ó n , tanto aisladas como integra d a s , l a
A d m i n i s t ración ex p ro p i a n t e, o en su caso el benefi c i a rio de la ex p ro-
p i a c i ó n , d ebe poner a disposición de los ocupantes legales afe c t a d o s
v iviendas cuyas condiciones de superficie y precio de venta o alqui-
ler sean confo rmes a sus necesidades, en el marco de la norm at iva
s o b re vivienda con protección pública. Asimismo ha de sat i s facer los
gastos de traslado y demás gastos accesorios que re c ayesen sobre los
citados ocupantes.

b) En actuaciones aisladas sin ex p ro p i a c i ó n , los ocupantes legales de
v iviendas que constituyan su residencia habitual en régimen de alqui-
ler tienen dere cho de re t o rn o , así como de ser alojados prov i s i o n a l-
mente en condiciones adecuadas hasta que sea posible el re t o rno. La
o bl i gación de hacer efe c t ivos tales dere chos corresponde al pro p i e t a-
rio de las viv i e n d a s .

c) En actuaciones integradas sin ex p ropiación se aplica lo dispuesto en
la letra a), c o rrespondiendo la obl i gación de hacer efe c t ivo el dere ch o :

1.º– Al urbanizador, respecto de los ocupantes en régimen de pro p i e d a d.

2.º– Al propietario, respecto de los ocupantes en régimen de arren-
damiento.

d) Los potenciales benefi c i a rios de los dere chos regulados en este
artículo deben acreditar que ya tenían la condición de ocupantes
legales antes de la ap robación defi n i t iva del instrumento de ge s t i ó n
u r b a n í s t i c a , o cuando el mismo no sea ex i gi bl e, del instrumento de
planeamiento urbanístico que establezca la ordenación detallada de
los terre n o s .

e) En todos los supuestos previstos en este art í c u l o , los benefi c i a ri o s
pueden aceptar la sustitución del realojo o del re t o rno por una indem-
nización en efe c t ivo .

CA P Í T U L O I I
Actuaciones aisladas

Sección 1.ª– Objeto y ge s t i ó n

A rtículo 210.– Objeto y gestión de las actuaciones aisladas.

S egún su objeto, modo de gestión y clase de suelo sobre la que pueden
e j e c u t a rs e, se distinguen los siguientes tipos de actuaciones aisladas:

a) En suelo urbano consolidado pueden ejecutars e, mediante ge s t i ó n
p ú blica o priva d a :

1.º– Actuaciones aisladas de urbanización.

2.º– Actuaciones aisladas de norm a l i z a c i ó n .

3.º– Actuaciones aisladas de urbanización y norm a l i z a c i ó n .

b) En cualquier clase de suelo pueden ejecutars e, mediante ge s t i ó n
p ú bl i c a :

1.º– Actuaciones aisladas de ex p ro p i a c i ó n .

2.º– Actuaciones aisladas de ocupación dire c t a .

3.º– Actuaciones aisladas mediante obras públicas ord i n a ri a s , c o n-
fo rme a la legislación sobre régimen local.

Sección 2.ª– Actuaciones aisladas de urbanización

A rtículo 211.– Objeto.

Las actuaciones aisladas de urbanización tienen por objeto completar la
urbanización de las parcelas cl a s i ficadas en el planeamiento urbanístico
como suelo urbano consolidado, o que tengan la condición de suelo urbano
en los Municipios sin planeamiento urbanístico, a fin de que alcancen o re c u-
p e ren la condición de solar.

A rtículo 212.– Iniciat iva y modos de ge s t i ó n .

1.– Las actuaciones aisladas de urbanización pueden desarro l l a rs e
mediante gestión públ i c a , en cuyo caso el Ayuntamiento asume la condición
de urbanizador, y como tal:

a) P ro mu eve y ejecuta la actuación confo rme a la legislación sobre régi-
men local para las obras públicas ord i n a ri a s .

b) Financia la actuación completamente o bien, s egún los casos, i m p o-
niendo un canon de urbanización al pro p i e t a rio de la parcela o con-
t ri buciones especiales a los pro p i e t a rios beneficiados por la actuación.

2.– Asimismo las actuaciones aisladas de urbanización pueden desarro-
l l a rse mediante gestión priva d a , en cuyo caso el pro p i e t a rio asume la condi-
ción de urbanizador, y como tal:

a) P ro mu eve la actuación sobre su propia parc e l a , p resentando en el
Ayuntamiento una solicitud de licencia urbanística.

b) Ejecuta y financia por sus propios medios la actuación, p revia obten-
ción de la licencia. 

3.– Las actuaciones aisladas de urbanización pueden ejecutars e :

a) P reviamente a la ejecución de cualesquiera construcciones e instala-
c i o n e s , c o n fo rme al procedimiento regulado en el artículo siguiente.

b) S i multáneamente a la ejecución total o parcial de las constru c c i o n e s
e instalaciones que permita el planeamiento urbanístico sobre la par-
cela afectada por la actuación, c o n fo rme al procedimiento reg u l a d o
en los dos artículos siguientes. 

A rtículo 213.– Procedimiento de gestión priva d a .

1.– El pro p i e t a rio que pretenda ejecutar una actuación aislada de urbani-
zación sobre su parcela debe solicitar el otorgamiento de la licencia urbanís-
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tica confo rme al artículo 293, acompañando un proyecto de obras ord i n a ri a s
que programe técnica y económicamente la actuación con el detalle de los
gastos de ejecución mat e rial de la urbanización necesarios para que la par-
cela alcance la condición de solar. 

2.– En los proyectos de obras ord i n a rias no pueden establ e c e rse deter-
minaciones propias de los instrumentos de planeamiento urbanístico, n i
m o d i ficar las que estén vige n t e s , sin perjuicio de las adaptaciones mat e ri a l e s
ex i gidas por la realidad física de los terre n o s , que no pueden producir va ri a-
ciones de superficie superi o res al 5 por ciento.

3.– Al otorgar la licencia urbanística, el Ayuntamiento debe imponer al
p ro p i e t a rio solicitante las condiciones que resulten necesari a s , de entre las
s i g u i e n t e s , p a ra aseg u rar que la parcela alcance la condición de solar:

a) Costear las obras de urbanización necesarias para completar los ser-
vicios urbanos, i n cluida la conexión con las redes mu n i c i p a l e s , y para
reg u l a rizar o re h abilitar las vías públicas ex i s t e n t e s , c o n fo rme a las
alineaciones fijadas en el planeamiento urbanístico.

b) Ceder gratuitamente al Municipio, en las condiciones y con los lími-
tes establecidos en el artículo 41, los terrenos necesarios para reg u l a-
rizar las vías públicas ex i s t e n t e s , entendidos como las superfi c i e s
ex t e ri o res a las alineaciones señaladas por el planeamiento urbanísti-
co para delimitar la propiedad privada del dominio públ i c o .

c) G a rantizar la ejecución de la urbanización, c o n s t i t u yendo en el plazo
de un mes desde la notificación del otorgamiento de la licencia, u n a
ga rantía de urbanización confo rme al artículo 202, por el import e
n e c e s a rio para aseg u rar la ejecución subsidiaria de las obras por el
Ay u n t a m i e n t o .

A rtículo 214.– Urbanización y construcción simu l t á n e a s .

Cuando se pretenda la ejecución simultánea de la urbanización y de las
c o n s t rucciones e instalaciones permitidas por el planeamiento urbanístico se
aplican las reglas señaladas en el artículo anteri o r, y además las siguientes:

a) El proyecto de obras ord i n a rias a presentar con la solicitud de licen-
cia debe programar de fo rma conjunta y coordinada la ejecución de la
urbanización y de las construcciones o instalaciones cuya ejecución
se solicite. 

b) En la solicitud de licencia urbanística debe constar ex p resamente que
el solicitante se compromete a:

1.º– Ejecutar simultáneamente la urbanización y las construcciones e
instalaciones permitidas por el planeamiento urbanístico.

2.º– No utilizar las construcciones e instalaciones ejecutadas hasta
que la urbanización haya sido re c i b i d a .

3.º– E s t ablecer las condiciones anteri o res en cualesquiera cesiones
del dere cho de propiedad o de uso que se efectúen para la tota-
lidad o partes de las construcciones e instalaciones ejecutadas.

A rtículo 215.– Incumplimiento de condiciones.

En caso de incumplimiento de todas o algunas de las condiciones esta-
blecidas en los dos artículos anteri o re s , el Ayuntamiento debe adoptar todas
o algunas de las siguientes medidas, evaluando las circunstancias del caso:

a) Incautar la ga rantía constituida y ejecutar subsidiariamente la urbani-
zación con cargo a la misma, p revio ap e rcibimiento al pro p i e t a ri o
i n c u m p l i d o r.

b) Declarar la ineficacia de la licencia otorgada, sin derecho a indem-
nización.

c) Impedir el uso de las construcciones e instalaciones ejecutadas, e n
p a rticular denegando el otorgamiento de la licencia de pri m e ra ocu-
pación o utilización, así como de otras licencias y autorizaciones que
f u e ran necesarias. 

Sección 3.ª– Actuaciones aisladas de norm a l i z a c i ó n

A rtículo 216.– Objeto.

1.– Las actuaciones aisladas de normalización tienen por objeto adap t a r
la confi g u ración física de las parcelas de suelo urbano consolidado a las
d e t e rminaciones del planeamiento urbanístico. 

2.– Las actuaciones aisladas de normalización se desarrollan sobre
agrupaciones de parcelas colindantes denominadas unidades de normali-
zación,utilizando como instrumento de gestión urbanística el Proyecto de
Normalización.

A rtículo 217.– Iniciat iva y modos de ge s t i ó n .

1.– Las actuaciones aisladas de normalización pueden desarro l l a rs e
mediante gestión públ i c a , en cuyo caso el Ayuntamiento asume la condición
de urbanizador, y como tal:

a) P ro mu eve la actuación, e l ab o rando y ap robando el Proyecto de Nor-
m a l i z a c i ó n , y la ejecuta confo rme a lo dispuesto en el mismo. 

b) Financia la actuación completamente o bien, s egún los casos, i m p o-
niendo un canon de urbanización o contri buciones especiales a los
p ro p i e t a rios benefi c i a d o s .

2.– Asimismo las actuaciones aisladas de normalización pueden desa-
rro l l a rse mediante gestión priva d a , en cuyo caso los pro p i e t a rios de los terre-
nos incluidos en una unidad de normalización asumen en conjunto la condi-
ción de urbanizador, y como tal:

a) P ro mu even la actuación, e l ab o rando a su costa el Proyecto de Nor-
malización y presentándolo en el Ay u n t a m i e n t o .

b) Ejecutan la actuación, p revia ap robación del Proyecto por el Ay u n t a-
m i e n t o , ajustándose en la ejecución a lo dispuesto en dicho Proye c t o .

c) Financian la actuación por sus propios medios, en pro p o rción al ap ro-
ve chamiento que les corre s p o n d a .

A rtículo 218.– Unidades de norm a l i z a c i ó n .

Las unidades de normalización son superficies delimitadas de suelo
urbano consolidado, que definen el ámbito completo de una actuación aisla-
da de normalización. Estas unidades pueden delimitarse y modifi c a rs e :

a) En el instrumento de planeamiento urbanístico que establezca la ord e-
nación detallada de los terre n o s , así como en sus revisiones y modifi-
c a c i o n e s ,c o n fo rme a los cri t e rios señalados en el artículo 97. En par-
t i c u l a r, las modificaciones de planeamiento cuyo único objeto sea la
c re a c i ó n , agru p a c i ó n , d iv i s i ó n , a l t e ración de límites o supresión de
unidades de norm a l i z a c i ó n , sin alterar otras determ i n a c i o n e s ,p u e d e n
t ra m i t a rse por el procedimiento del artículo 171.

b) En el propio Proyecto de Norm a l i z a c i ó n , aplicando los mismos cri t e ri o s .

A rtículo 219.– Proyectos de norm a l i z a c i ó n .

1.– Los Proyectos de Normalización son instrumentos de gestión urba-
nística que tienen por objeto programar la ejecución de las actuaciones ais-
ladas de norm a l i z a c i ó n , y cuyo ámbito ab a rca una o va rias unidades de nor-
malización completas.

2.– Los Proyectos de Normalización no pueden:

a) Ap ro b a rse sin que previa o simultáneamente se ap ru ebe el instru-
mento de planeamiento urbanístico que establezca la ord e n a c i ó n
detallada de la unidad. 

b) E s t ablecer determinaciones propias del planeamiento urbanístico, n i
m o d i ficar las que estén vige n t e s , en ambos casos salvo lo re l at ivo a la
p ropia delimitación de la unidad y sin perjuicio de las adap t a c i o n e s
m at e riales ex i gidas por la realidad física de los terre n o s , que no pue-
den producir va riaciones de superficie superi o res al 5 por ciento. 

c) A fectar a las construcciones e instalaciones existentes que no haya n
sido decl a radas fuera de ord e n a c i ó n ,s a l vo que así lo admitan los titu-
l a res de dere chos sobre las mismas, todo ello sin perjuicio de que se
i n cl u yan dentro de una unidad de norm a l i z a c i ó n .

3.– Los Proyectos de Normalización deben contener los siguientes
documentos:

a) M e m o ria justifi c at iva .

b) Delimitación de la unidad de norm a l i z a c i ó n , cuando no esté delimi-
tada por el instrumento de planeamiento ge n e ral o si se modifican los
límites allí prev i s t o s .

c) Relación de los pro p i e t a rios y otros titulares de dere chos sobre las fi n-
cas incluidas en la unidad, s egún las titularidades que consten en el
R egi s t ro de la Pro p i e d a d, así como de los demás interesados según los
d atos que consten en el Cat a s t ro , con indicación de los domicilios de
todos ellos a efectos de notifi c a c i o n e s .

d) I d e n t i ficación regi s t ral y cat a s t ral de las fincas incluidas en la unidad,
acompañando cert i ficaciones regi s t rales de titularidad y cargas o, e n
caso de fincas no inmat ri c u l a d a s , testimonio de los títulos justifi c at i-
vos de la pro p i e d a d.

e) Documentos de info rm a c i ó n , i n cl u yendo al menos un plano a escala
1 : 5 0 0 , que re flejen la situación de la unidad, la parcelación ori gi n a l ,
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las construcciones e instalaciones existentes en su caso, y las deter-
minaciones del planeamiento urbanístico ap l i c abl e s .

f) Documentos sobre la norm a l i z a c i ó n ,i n cl u yendo al menos un plano a
escala 1:500, que identifiquen con precisión las fincas norm a l i z a d a s
y el ap rove chamiento que les corre s p o n d e, así como los terrenos a
ceder al Municipio, c o n fo rme a las siguientes reg l a s :

1.ª– D eben cederse gratuitamente al Municipio, con los límites seña-
lados en el artículo 41, los terrenos necesarios para reg u l a ri z a r
las vías públicas ex i s t e n t e s .

2.ª– Cuando el ap rove chamiento que permita el planeamiento sobre
las fincas normalizadas no coincida con el permitido sobre las fi n-
cas de ori ge n , las va riaciones deben ser compensadas en efe c t ivo .

3.ª– En defecto de acuerdo entre los pro p i e t a rios de la unidad se ap l i-
can las reglas sobre rep a rcelación establecidas en los art í c u l o s
246 a 248.

A rtículo 220.– Pro c e d i m i e n t o .

Los Proyectos de Normalización se ap ru eban y modifican con el siguien-
te pro c e d i m i e n t o :

a) La ap robación inicial del Proyecto corresponde al órgano mu n i c i p a l
competente confo rme a la legislación sobre régimen local, y puede
re a l i z a rse de oficio o a instancia de alguno de los pro p i e t a rios incl u i-
dos en una unidad de normalización. Este acuerdo debe notifi c a rse a
los pro p i e t a rios y titulares de dere chos que consten en el Regi s t ro de
la Propiedad y a los demás interesados que consten en el Cat a s t ro ,
o t o rgándoles un plazo de audiencia de quince días.

b) En caso de iniciat iva part i c u l a r, d ebe efe c t u a rse la notificación pre-
vista en la letra anterior antes de tres meses desde la presentación del
P royecto con toda su documentación completa, t ra n s c u rridos los cua-
les puede pro m ove rse la notificación por iniciat iva privada confo rm e
al artículo 434.

c) C o n cluido el plazo de audiencia, el órgano municipal competente
d ebe re s o l ver sobre la ap robación defi n i t iva del Proye c t o , o p t a n d o
e n t re ap ro b a rlo tal como fue presentado o con las modificaciones que
p ro c e d a n , o bien denegar motivadamente su ap robación. Este acuer-
do debe notifi c a rse a los pro p i e t a rios e interesados citados en la letra
a) y publ i c a rse en el «Boletín Oficial de la Prov i n c i a » .

d) En caso de iniciat iva part i c u l a r, s i e m p re que se hubiera realizado el
trámite de audiencia, d ebe efe c t u a rse la notificación prevista en la
l e t ra anterior antes de tres meses desde la ap robación inicial, t ra n s c u-
rridos los cuales el Proyecto se entiende ap robado por silencio.

e) Una vez fi rme en vía administrat iva el acuerdo de ap ro b a c i ó n , en un
p l a zo de tres meses el urbanizador, sea el Ayuntamiento o el conjunto
de pro p i e t a ri o s ,d ebe depositar el Proyecto en el Regi s t ro de la Pro p i e-
d a d, p a ra su publicidad y la practica de los asientos que corre s p o n d a n .

A rtículo 221.– Efe c t o s .

La ap robación defi n i t iva de los Proyectos de Normalización produce los
e fectos citados en el artículo 252 para la ap robación de los Proyectos de
A c t u a c i ó n .

Sección 4.ª– Actuaciones aisladas de urbanización y norm a l i z a c i ó n

A rtículo 222.– Objeto y reglas para su desarro l l o .

1.– Las actuaciones aisladas de urbanización y normalización tienen por
objeto tanto adaptar la confi g u ración física de las parcelas de suelo urbano
consolidado a las determinaciones del planeamiento urbanístico, como com-
pletar su urbanización a fin de que las parcelas resultantes alcancen la con-
dición de solar. Estas actuaciones se 

2.– Las actuaciones aisladas de urbanización y normalización se desa-
rrollan confo rme a las reglas previstas en la sección anteri o r, y además las
s i g u i e n t e s :

a) El Proyecto de Normalización debe contener documentos sobre urba-
n i z a c i ó n , i n cl u yendo al menos un plano a escala 1:500, que defi n a n
las obras necesarias para la ejecución de las determinaciones del pla-
neamiento urbanístico de fo rma que las parcelas resultantes alcancen
la condición de solar, i n cl u yendo el detalle de los gastos de urbaniza-
ción precisos y su distri bución entre los afectados en pro p o rción al
ap rove chamiento que les corre s p o n d a .

b) En el plazo de un mes desde la ap robación del Proyecto de Norm a l i-
z a c i ó n , el urbanizador debe constituir una ga rantía de urbanización
c o n fo rme al artículo 202, por el importe necesario para aseg u rar la
ejecución subsidiaria de la urbanización por el Ay u n t a m i e n t o .

Sección 5.ª– Actuaciones aisladas de ex p ro p i a c i ó n

A rtículo 223.– Objeto.

1.– Las A d m i n i s t raciones públicas pueden desarrollar actuaciones aisla-
das de ex p ropiación en cualquier clase de suelo, con alguna de las siguien-
tes fi n a l i d a d e s :

a) Ejecutar los sistemas ge n e rales y demás dotaciones urbanísticas
p ú bl i c a s .

b) Ampliar los pat rimonios públicos de suelo. 

c) Sustituir a los pro p i e t a rios del suelo que incumplan sus deb e res urba-
nísticos. 

2.– Las actuaciones aisladas de expropiación pueden desarrollarse por
el procedimiento individual regulado en la legislación sobre expropiación
fo r zosa o por el procedimiento de tasación conjunta regulado en este
Reglamento.

A rtículo 224.– Requisitos y efe c t o s .

1.– La ejecución de las actuaciones aisladas de ex p ropiación re q u i e re :

a) Que su ámbito haya sido delimitado por el instrumento de planea-
miento urbanístico que establezca la ordenación detallada de los
t e rre n o s , o en su defecto por un Plan Especial o por un Proyecto de
E x p ropiación ap robado confo rme al procedimiento del artículo 220.

b) Que el instrumento citado en la letra anterior incl u ya la relación de
p ro p i e t a rios y demás titulares afectados por la ex p ropiación y la des-
c ripción de los bienes y dere chos a ex p ro p i a r.

c) Que durante la tramitación del instrumento citado en la letra a) sean
n o t i ficadas a los pro p i e t a rios y demás titulares las corre s p o n d i e n t e s
hojas de ap recio. 

d) En part i c u l a r, cuando se trate de actuaciones que tengan por objeto
ejecutar los sistemas ge n e rales u otras dotaciones urbanísticas públ i-
c a s , que el instrumento citado en la letra a) las defina así y califi q u e
los terrenos necesarios con dicha fi n a l i d a d.

2.– El acuerdo de ap robación defi n i t iva del instrumento que cumpla lo dis-
puesto en el ap a rtado anterior produce los efectos citados en el artículo 184, e n
cuanto no se deriven del planeamiento urbanístico previamente ap robado. 

A rtículo 225.– Procedimiento de tasación conjunta.

1.– Mediante el procedimiento de tasación conjunta se fijan de manera
ra zonada los precios de los terrenos afectados por la actuación, s egún su cl a-
s i ficación y calificación urbanística, e s t ableciendo las hojas de justipre c i o
i n d ividualizado para cada fi n c a , en las que se contendrán el valor del suelo
y de las constru c c i o n e s , instalaciones y plantaciones que sustente, y las hojas
de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

2.– Una vez notificada la ap robación del instrumento que legitime la
ex p ropiación confo rme al artículo anteri o r, si los afe c t a d o s , d e n t ro de los
veinte días siguientes, m a n i fiestan por escrito su disconfo rmidad con la va l o-
ración contenida en su hoja de ap re c i o , la A d m i n i s t ración ex p ropiante deb e
t rasladar el expediente a la Comisión Te rri t o rial de Va l o ración para que fi j e
el justiprecio. En otro caso, el silencio del interesado se considera como
a c eptación de la va l o ración fijada en la hoja de ap re c i o , entendiéndose deter-
minado defi n i t ivamente el justipre c i o .

3.– El justiprecio de los bienes y dere chos a ex p ropiar puede sat i s fa c e r-
s e, de acuerdo con el ex p ro p i a d o , mediante la adjudicación de terrenos o
mediante la cesión de ap rove chamiento que corresponda a la A d m i n i s t ra c i ó n
ex p ro p i a n t e, en ambos casos de valor equiva l e n t e.

4.– El pago o depósito de la va l o ración establecida en el instrumento que
l egitime la ex p ro p i a c i ó n , o en su caso la ap robación del documento de adju-
dicación de terrenos de valor equivalente a los pro p i e t a rios ex p ro p i a d o s ,
h abilita a la A d m i n i s t ración ex p ropiante para ocupar las fincas previo leva n-
tamiento de las correspondientes actas, y produce los efectos previstos en la
l egislación sobre ex p ropiación fo r zo s a , sin perjuicio de que continúe la tra-
mitación de los procedimientos para la determinación defi n i t iva del justipre-
cio ante la Comisión Te rri t o rial de Va l o ración. 

A rtículo 226.– Expropiación de dotaciones urbanísticas públicas en
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizabl e.

En las actuaciones aisladas que tengan por objeto la ex p ropiación de
t e rrenos re s e rvados para la ejecución de sistemas ge n e rales u otras dotacio-
nes urbanísticas públicas en suelo urbano no consolidado o suelo urbaniza-
bl e, la A d m i n i s t ración ex p ropiante se integra en la unidad de actuación a la
que esté adscrito el ap rove chamiento de los terrenos ex p ro p i a d o s , s u b rog á n-
dose en los dere chos y obl i gaciones del pro p i e t a rio ori gi n a l .
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A rtículo 227.– Incumplimiento de plazo s .

1.– Las actuaciones aisladas de ex p ropiación para la ejecución de siste-
mas ge n e rales u otras dotaciones urbanísticas públ i c a s , así como para la
ampliación de los pat rimonios públicos de suelo, d eben iniciarse antes de
t ra n s c u rridos cuat ro años desde la ap robación defi n i t iva del instrumento de
planeamiento urbanístico que establezca la ordenación detallada.

2.– Tra n s c u rrido el plazo citado sin que se haya iniciado la actuación, l o s
p ro p i e t a rios pueden adve rtir al Ayuntamiento de su propósito de iniciar el
expediente de justipre c i o , que debe lleva rse a cabo por ministerio de la Ley
t ra n s c u rridos seis meses desde dicha adve rtencia. 

3.– A tal efe c t o , los pro p i e t a rios pueden presentar sus corre s p o n d i e n t e
hojas de ap re c i o , y tra n s c u rridos tres meses sin que el Ayuntamiento notifi-
que su aceptación o bien sus hojas de ap recio contra d i c t o ri a s , los pro p i e t a-
rios pueden diri gi rse a la Comisión Te rri t o rial de Va l o ración para que fije el
j u s t i p recio corre s p o n d i e n t e. La va l o ración debe entenderse re fe rida al
momento del inicio del expediente de justiprecio por ministerio de la Ley.

Sección 6.ª– Actuaciones aisladas de ocupación dire c t a

A rtículo 228.– Objeto.

1.– El Ayuntamiento puede desarrollar en suelo urbano y urbanizabl e
actuaciones aisladas mediante el procedimiento de ocupación dire c t a , con la
finalidad de obtener terrenos re s e rvados en el planeamiento urbanístico para la
ejecución de los sistemas ge n e rales y demás dotaciones urbanísticas públ i c a s .

2.– La ocupación directa consiste en el reconocimiento al propietario
de terrenos re s e rvados para la ejecución de los sistemas ge n e rales y
demás dotaciones urbanísticas públicas,de su derecho a integrarse en una
unidad de actuación de suelo urbano no consolidado o de suelo urbaniza -
ble, en la cual el aprovechamiento lucrativo total permitido por el plane-
amiento exceda del aprovechamiento que corresponda a sus propietarios.
En dicha unidad, el propietario ocupado se subroga en los derechos y obli-
gaciones que correspondían al Ayuntamiento en su condición de titular de
los excesos de aprovechamiento. 

A rtículo 229.– Requisitos.

La ejecución de las actuaciones aisladas de ocupación directa re q u i e re :

a) Que estén ap robados los instrumentos de planeamiento urbanístico
que establezcan la ordenación detallada, tanto de los terrenos a ocu-
par como de la unidad de actuación en la que haya de integra rse su
p ro p i e t a ri o .

b) Que los terrenos a ocupar estén calificados como dotaciones urbanís-
ticas públicas en los instrumentos de planeamiento urbanístico cita-
dos en la letra anteri o r.

A rtículo 230.– Pro c e d i m i e n t o .

La ejecución de las actuaciones aisladas de ocupación directa debe ajus-
t a rse al siguiente pro c e d i m i e n t o :

a) La relación de terrenos a ocupar, sus pro p i e t a ri o s , el ap rove ch a m i e n-
to que corresponda a cada uno de ellos y las unidades de actuación en
las que deban integra rs e, ha de publ i c a rse en el «Boletín Oficial de la
P rovincia» y notifi c a rse a dichos pro p i e t a ri o s , o t o rgándoles un plazo
de audiencia de quince días. Asimismo debe notifi c a rse al Regi s t ro de
la Pro p i e d a d, solicitando del mismo cert i ficación de dominio y carga s
de las fincas afectadas y la práctica de los asientos que corre s p o n d a n .

b) Te rminado dicho plazo de audiencia debe leva n t a rse el acta de ocu-
p a c i ó n , haciendo constar las siguientes circ u n s t a n c i a s :

1.ª– D atos de identificación de los titulares de dere chos sobre las fi n-
cas ocupadas.

2.ª– Resultado del trámite de audiencia a dichos titulare s .

3.ª– D e s c ripción escrita y gr á fica de las fincas o partes de fi n c a s
objeto de ocupación dire c t a , indicando la superficie ocupada, s u
ap rove chamiento y los datos regi s t ra l e s ,i n cluidas las cargas que
h ayan de cancelarse por ser incompat i bles con el planeamiento.

4.ª– Unidad de actuación en la que haya de hacerse efe c t ivo el ap ro-
ve ch a m i e n t o .

c) Cuando existan pro p i e t a rios desconocidos, no compare c i e n t e s , i n c a-
pacitados o sin persona que los rep re s e n t e, o cuando se trate de pro-
piedad litigi o s a , las actuaciones señaladas deben pra c t i c a rse con
i n t e rvención del Ministerio Fi s c a l .

d) El Ayuntamiento debe expedir a favor de cada pro p i e t a rio cert i fi c a c i ó n
del acta de ocupación, remitiendo copia al Regi s t ro de la Pro p i e d a d
p a ra inscribir a favor del Ayuntamiento la superficie ocupada y a favo r
de los pro p i e t a rios el ap rove chamiento de las fincas ocupadas, a cuyo s
folios se trasladarán todos los asientos vigentes de las mismas.

A rtículo 231.– Efe c t o s .

La ejecución de las actuaciones aisladas de ocupación directa pro d u c e
los siguientes efe c t o s :

a ) El levantamiento del acta de ocupación directa produce los efe c t o s
citados en el artículo 252 para la ap robación de los Proyectos de
A c t u a c i ó n .

b) Las cargas o dere chos existentes sobre las fincas ocupadas pueden
quedar libera d a s , recibiendo sus titulares ap rove chamiento en pro-
p o rción al valor de su dere ch o , si en el momento de la ocupación el
p ro p i e t a rio de la finca y los titulares de las cargas presentan escri t u ra
p ú blica otorgada por ellos en la que se rep a rtan el ap rove ch a m i e n t o
de la finca ocupada a título de dominio. En tal caso, todos ellos tienen
la consideración de pro p i e t a rios al efecto de hacer efe c t ivo su dere ch o
en la unidad de actuación en que han de integra rs e. 

c) Los pro p i e t a rios afectados por la ocupación directa tienen dere cho a
indemnización por ocupación tempora l ,c o n fo rme a la legislación del
E s t a d o , desde el levantamiento del acta de ocupación hasta la ap ro-
bación defi n i t iva del instrumento de gestión urbanística que contenga
las determinaciones completas sobre rep a rcelación de la unidad de
actuación en la que se hayan integra d o .

A rtículo 232.– Incumplimiento de plazo s .

1.– Las actuaciones aisladas de ocupación directa deben iniciarse antes
de tra n s c u rridos cuat ro años desde la ap robación defi n i t iva del instru m e n t o
de planeamiento urbanístico que establezca la ordenación detallada.

2.– Tra n s c u rridos cuat ro años desde la ocupación directa sin que se haya
ap robado defi n i t ivamente el instrumento de gestión urbanística que conten-
ga la rep a rcelación de la unidad de actuación en la que se hayan integra d o
los pro p i e t a rios de las fincas ocupadas, pueden éstos adve rtir al Ay u n t a-
miento de su propósito de iniciar el expediente de justipre c i o , que debe lle-
va rse a cabo por ministerio de la Ley tra n s c u rridos seis meses desde dich a
a dve rt e n c i a , c o n fo rme al procedimiento regulado en el artículo 227.3.

CA P Í T U L O I I I
Actuaciones integra d a s : Disposiciones Comu n e s

Sección 1.ª– Objeto y ge s t i ó n

A rtículo 233.– Objeto de las actuaciones integra d a s .

Las actuaciones integradas tienen por objeto la urbanización de los terre-
nos cl a s i ficados como suelo urbano no consolidado y suelo urbanizabl e, a fi n
de que alcancen la condición de solar, cumpliendo los deb e res establ e c i d o s
en la norm at iva urbanística.

A rtículo 234.– Gestión de las actuaciones integra d a s .

1.– Las actuaciones integradas se desarrollan sobre agrupaciones de par-
celas de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizabl e, denominadas uni-
dades de actuación.

2.– Las actuaciones integradas utilizan como instrumento de gestión urba-
nística el Proyecto de Actuación. No obstante, cuando el Proyecto de A c t u a-
ción no incl u ya las determinaciones completas sobre rep a rc e l a c i ó n ,d ebe ap ro-
b a rse posteri o rmente un Proyecto de Rep a rcelación. A s i m i s m o , cuando el
P royecto de Actuación no incl u ya las determinaciones completas sobre urba-
n i z a c i ó n ,d ebe ap ro b a rse posteri o rmente un Proyecto de Urbanización.

3.– Pa ra la gestión de las actuaciones integradas se aplican las disposi-
ciones comunes establecidas en este cap í t u l o , junto con las normas específi-
cas señaladas para cada uno de los siguientes sistemas de actuación:

a) Sistema de conciert o , regulado en los artículos 255 a 258.

b) Sistema de compensación, regulado en los artículos 259 a 263.

c) Sistema de coopera c i ó n , regulado en los artículos 264 a 268.

d) Sistema de concurre n c i a , regulado en los artículos 269 a 276.

e) Sistema de ex p ro p i a c i ó n , regulado en los artículos 277 a 283.

A rtículo 235.– El urbanizador en las actuaciones integra d a s .

Además de lo dispuesto en el artículo 191, en las actuaciones integra d a s
el urbanizador deb e, con las especialidades señaladas para cada sistema de
a c t u a c i ó n :

a) Asumir las obl i gaciones establecidas en los instrumentos de planea-
miento y gestión urbanística ap l i c abl e s , y en particular en el Proye c-
to de A c t u a c i ó n .
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b) E l ab o rar los Proyectos de Rep a rcelación y Urbanización cuando el
P royecto de Actuación no incl u ya todas las determinaciones sobre
rep a rcelación y urbanización.

c) Ejecutar la actuación, p revia ap robación por el Ayuntamiento del Pro-
yecto de Actuación y en su caso de los Proyectos de Rep a rcelación y
U r b a n i z a c i ó n .

d) Financiar los gastos de urbanización previstos en el Proyecto de
Actuación y en su caso en el Proyecto de Urbanización, sin perjuicio
de la obl i gación de los pro p i e t a rios de costearl o s .

e) Responder de los daños causados por la ejecución de la actuación,
s a l vo cuando se deban al cumplimiento de las determinaciones de los
i n s t rumentos de planeamiento y gestión urbanística ap l i c abl e s , o de
i n s t rucciones escritas del Ay u n t a m i e n t o .

Sección 2.ª– Unidades de actuación

A rtículo 236.– Concepto de unidad de actuación.

1.– Las unidades de actuación son superficies delimitadas de terre n o s ,
i n t e ri o res a los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizabl e
o coincidentes con los mismos, que definen el ámbito completo de una
actuación integra d a .

2.– Los terrenos re s e rvados en el planeamiento urbanístico para la eje-
cución de los sistemas ge n e rales y de las demás dotaciones urbanísticas
p ú blicas deben ser considerados como parte integrante de las unidades de
actuación en las que hayan sido incl u i d o s , y sus pro p i e t a rios deben ser teni-
dos como pro p i e t a rios de la unidad de actuación, a todos los efe c t o s .

3.– Cuando alguna de las fincas incluidas en una unidad de actuación
p e rtenezca a una comunidad pro i n d iv i s o , cada comu n e ro puede disponer
l i b remente de su parte sin necesidad de consentimiento de los demás comu-
n e ro s , a los solos efectos de la gestión urbanística, i n cluido el cómputo de la
m ayoría ex i gida para proponer determinados sistemas de actuación.

A rtículo 237.– Delimitación y modifi c a c i ó n .

1.– Las unidades de actuación se delimitan en el instrumento de planea-
miento urbanístico que establezca la ordenación detallada del sector.

2.– Las unidades de actuación pueden modifi c a rse mediante los pro c e-
dimientos de revisión y modificación de los instrumentos de planeamiento
urbanístico. En part i c u l a r, las modificaciones cuyo único objeto sea la agru-
pación o división de unidades ya existentes o la alteración de límites entre
va rias unidades, sin alterar ninguna otra determinación del planeamiento
v i ge n t e, pueden tra m i t a rse por el procedimiento del artículo 171.

A rtículo 238.– Bienes de dominio públ i c o .

1.– Los bienes de dominio público incluidos en la unidad de actuación
p a ra los cuales el planeamiento urbanístico mantenga el uso que motivó su
a fectación o adscripción al uso ge n e ral o a los servicios públicos no deb e n
ve rse afectados por la gestión urbanística.

2.– Cuando en la unidad existan bienes de dominio público para los cua-
les el planeamiento urbanístico establezca un uso dife rente del que motiv ó
su afectación o adscripción al uso ge n e ral o a los servicios públ i c o s , se ap l i-
can los siguientes cri t e ri o s :

a) Pa ra los de titularidad no mu n i c i p a l , el Ayuntamiento debe instar ante
la A d m i n i s t ración competente el procedimiento que corresponda para
su mutación demanial o desafectación. 

b) Pa ra los de titularidad mu n i c i p a l , se aplica la legislación sobre régi-
men local. 

c) En caso de duda sobre su titulari d a d, d eben entenderse mu n i c i p a l e s .

3.– Cuando los bienes de dominio público hayan sido adquiridos de
fo rma onero s a , su A d m i n i s t ración titular tiene dere cho al ap rove ch a m i e n t o
c o rrespondiente a su superfi c i e.

4.– Cuando los bienes de dominio público hayan sido adquiridos por
cesión grat u i t a , se aplican las siguientes reg l a s :

a) Cuando su superficie total sea igual o infe rior a la superficie de los
bienes de dominio público que resulten del planeamiento urbanístico,
se entienden sustituidos unos por otro s .

b) Cuando su superficie total sea superior a la superficie de los bienes de
dominio público que resulten del planeamiento urbanístico, su A d m i-
n i s t ración titular tiene dere ch o , como pro p i e t a ri a , al ap rove ch a m i e n-
to correspondiente al exceso de superfi c i e.

5.– Cuando no sea posible determinar el carácter oneroso o gratuito de
la adquisición de los bienes de dominio público desafe c t a d o s , se presume su
adquisición por cesión grat u i t a .

A rtículo 239.– Dife rencias de ap rove ch a m i e n t o .

1.– Cuando el ap rove chamiento lucrat ivo total permitido por el planea-
miento en una unidad de actuación sea superior al ap rove chamiento que
c o rresponda al conjunto de sus pro p i e t a ri o s , el exceso corresponde al Ay u n-
tamiento y debe incorp o ra rse al Pat rimonio Municipal de Suelo. 

2.– Cuando el ap rove chamiento lucrat ivo total permitido por el planea-
miento en una unidad de actuación sea infe rior al ap rove chamiento que
c o rresponda al conjunto de sus pro p i e t a ri o s , el Ayuntamiento debe compen-
sar la dife rencia optando, p revia audiencia a los pro p i e t a rios afe c t a d o s , p o r
alguna o va rias de las siguientes posibilidades:

a) A t ri buir a los pro p i e t a rios afectados ap rove chamiento de titulari d a d
municipal en unidades de actuación que se encuentren en situación
i nve rs a .

b) Abonar el valor de la dife rencia de ap rove chamiento en efe c t ivo .

c) Asumir gastos de urbanización por valor equiva l e n t e.

Sección 3.ª– Proyectos de actuación:
Objeto y determinaciones ge n e ra l e s

A rtículo 240.– Objeto, contenido y limitaciones.

1.– Los Proyectos de Actuación son instrumentos de gestión urbanística
que tienen por objeto programar técnica y económicamente la ejecución de
las actuaciones integra d a s , y cuyo ámbito ab a rca una o va rias unidades de
actuación completas.

2.– Sin perjuicio de las especialidades que se establecen para cada siste-
ma de actuación, los Proyectos de Actuación deben establecer los siguientes
grupos de determ i n a c i o n e s :

a) D e t e rminaciones ge n e ra l e s .

b) D e t e rminaciones sobre la urbanización de la unidad de actuación.

c) D e t e rminaciones sobre la rep a rcelación de las fincas incluidas en la
unidad de actuación.

3.– Los Proyectos de Actuación no pueden establecer determ i n a c i o n e s
p ropias de los instrumentos de planeamiento urbanístico ni suprimir o modi-
ficar las que estén vige n t e s , sin perjuicio de las adaptaciones mat e riales ex i-
gidas por la realidad física de los terre n o s , que no pueden producir va ri a c i o-
nes de superficie superi o res al 5 por ciento. 

A rtículo 241.– Determinaciones ge n e ra l e s .

Los Proyectos de Actuación deben incluir las siguientes determ i n a c i o n e s
ge n e ra l e s :

a) Sistema de actuación pro p u e s t o .

b) Urbanizador propuesto y, en su caso, p e rsona física que actúe como
su rep re s e n t a n t e, indicando su domicilio a efectos de notifi c a c i o n e s .

c) I d e n t i ficación regi s t ral y cat a s t ral de las fincas incluidas en la unidad.

d) Relación de los pro p i e t a rios de las fincas incluidas en la unidad,
s egún las titularidades que consten en el Regi s t ro de la Propiedad y
en el Cat a s t ro , indicando sus domicilios a efectos de notifi c a c i o n e s .
Si la finca está inscrita en el Regi s t ro de la Propiedad se entiende
como titular al regi s t ral. Pa ra determinar las titularidades y re s o l ve r
o t ras cuestiones respecto de quienes carezcan de capacidad de obra r
o bien tengan limitada, condicionada o prohibida su facultad de dis-
p o n e r, se aplican las normas establecidas en la legislación sobre
ex p ropiación fo r zosa. 

e) Documentos de info rm a c i ó n , que re flejen adecuadamente las cara c-
terísticas re l evantes de la unidad de actuación, tales como situación,
t o p ogra f í a , elementos nat u ra l e s ,p a rcelación y construcciones e insta-
laciones ex i s t e n t e s ,i n cl u yendo planos a escala mínima 1:1.000. Ta m-
bién debe indicarse el planeamiento urbanístico vige n t e, rep ro d u c i e n-
do los planos ap l i c abl e s .

f) Documentos que acrediten que, una vez ap robado el Proye c t o ,p o d r á
c o n s t i t u i rse una ga rantía de urbanización confo rme al artículo 202
por el importe necesario para aseg u rar la ejecución subsidiaria por el
Ayuntamiento. Si el Proyecto se elab o ra por A d m i n i s t raciones públ i-
cas o entidades dependientes de las mismas, es suficiente la acre d i t a-
ción de la existencia de crédito comprometido con cargo a fo n d o s
p ú bl i c o s .
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g) P l a zos para la ejecución de la actuación, que no pueden ser superi o-
res a los señalados en el instrumento de planeamiento urbanístico que
e s t ablezca la ordenación detallada.

h) Cuando resulte conveniente para el mejor desarrollo de la actuación,
los compromisos complementarios que asuma el urbanizador en
cuanto a ejecución de dotaciones urbanísticas públicas o privadas u
o t ras construcciones o instalaciones, a fección de determ i n a d o s
i n mu ebles a fines sociales o cualesquiera otras pre s t a c i o n e s .

Sección 4.ª– Proyectos de actuación:
D e t e rminaciones sobre urbanización

A rtículo 242.– Determinaciones básicas sobre urbanización.

1.– Las determinaciones sobre urbanización tienen por objeto la defi n i-
ción técnica y económica de las obras necesarias para la ejecución mat e ri a l
de las determinaciones del planeamiento urbanístico, i n cl u yendo el detalle
de los gastos de urbanización a re a l i z a r, de fo rma que pueda estimarse su
c o s t e, así como la distri bución del mismo en pro p o rción al ap rove ch a m i e n-
to correspondiente a los pro p i e t a ri o s .

2.– Respecto de las determinaciones sobre urbanización, los Proye c t o s
de Actuación pueden limitarse a incluir las bases para la urbanización de la
unidad de actuación, señalando al menos:

a) El plazo para que el urbanizador elab o re un Proyecto de Urbanización
que incl u ya las determinaciones completas sobre urbanización seña-
ladas en el artículo siguiente.

b) Las características técnicas mínimas que deba cumplir el Proyecto de
U r b a n i z a c i ó n .

c) La estimación justificada del importe total de los gastos de urbanización.

d) C ri t e rios básicos para la contratación de las obras de urbanización.

A rtículo 243.– Determinaciones completas sobre urbanización.

Si los Proyectos de Actuación no se limitan sólo a incluir las bases para
la urbanización de la unidad de actuación, d eben incluir todas las determ i-
naciones precisas para definir técnica y económicamente las obras necesa-
rias para la ejecución de la urbanización, i n cl u yendo el detalle de los ga s t o s
de urbanización necesari o s , de fo rma que pueda estimarse su coste y su dis-
t ri bución entre los pro p i e t a rios afe c t a d o s , y respetando las siguientes reg l a s :

a) La distri bución de los gastos de urbanización entre los pro p i e t a ri o s
a fectados se efectúa en pro p o rción al ap rove chamiento que les corre s-
ponda. No obstante, si aún no está ap robado el instrumento que con-
t e n ga las determinaciones completas sobre rep a rc e l a c i ó n , el rep a rt o
d ebe efe c t u a rse en pro p o rción a la superficie de sus fincas de ori ge n .

b) Las determinaciones sobre urbanización deben re d a c t a rse con la pre-
cisión suficiente para poder ser ejecutadas bajo la dirección de técni-
cos dife rentes de sus re d a c t o re s .

c) Las determinaciones sobre urbanización deben re fl e j a rse en los
siguientes documentos:

1.º– M e m o ria descri p t iva y justifi c at iva de las obras de urbanización.

2.º– Planos de urbanización que definan los contenidos técnicos de
las obras. 

3.º– P l i ego de condiciones técnicas.

4.º– M e d i c i o n e s .

5.º– C u a d ro de pre c i o s .

6.º– P re s u p u e s t o .

Sección 5.ª– Proyectos de actuación:
D e t e rminaciones sobre rep a rc e l a c i ó n

A rtículo 244.– Determinaciones básicas sobre rep a rc e l a c i ó n .

1.– Las determinaciones sobre rep a rcelación tienen por objeto la agru-
pación de la totalidad de las fincas incluidas en una unidad de actuación, s i n
ex clusión alguna, p a ra su nu eva división confo rme a las determinaciones del
planeamiento urbanístico, con cesión al Municipio de los terrenos destina-
dos a sistemas ge n e rales y demás dotaciones urbanísticas públ i c a s , y con
adjudicación de las parcelas resultantes a los pro p i e t a rios de las fi n c a s , a l
Ayuntamiento y en su caso al urbanizador, en pro p o rción a sus re s p e c t ivo s
d e re ch o s .

2.– Respecto de las determinaciones sobre rep a rc e l a c i ó n , los Proye c t o s
de Actuación pueden limitarse a incluir las bases para la rep a rcelación de las
fincas incluidas en la unidad de actuación, las cuales deben señalar al menos:

a) El plazo para que el urbanizador elab o re un Proyecto de Rep a rc e l a-
ción que incl u ya las determinaciones completas sobre rep a rc e l a c i ó n
señaladas en el artículo siguiente.

b ) Los cri t e rios para la definición de los dere chos de los pro p i e t a rios y
demás afectados por la rep a rc e l a c i ó n , así como para la va l o ración y
adjudicación de las parcelas resultantes y para la determinación de las
compensaciones e indemnizaciones que pro c e d a n .

A rtículo 245.– Determinaciones completas sobre rep a rc e l a c i ó n .

Si los Proyectos de Actuación no se limitan sólo a incluir las bases para
la rep a rcelación de las fincas incluidas en la unidad de actuación, d eb e n
i n cluir las siguientes determinaciones completas sobre rep a rc e l a c i ó n , c o n-
fo rme a las reglas establecidas en los artículos 246, 247 y 248, re fl e j a n d o
d i chas determinaciones en los documentos citados en el artículo 249:

a) D e t e rminación de los terrenos que deben ser objeto de cesión al
M u n i c i p i o .

b) D e finición de los dere chos de los afectados por la rep a rc e l a c i ó n .

c) Va l o ración de las parcelas resultantes de la rep a rc e l a c i ó n .

d) Adjudicación de las parcelas resultantes de la rep a rc e l a c i ó n .

e) Compensaciones e indemnizaciones que resulten de la rep a rcelación. 

A rtículo 246.– Definición de dere ch o s .

La definición de los dere chos de los pro p i e t a rios y demás afectados por
la rep a rcelación debe re a l i z a rse con cri t e rios objetivos y unifo rmes para toda
la unidad de actuación, de acuerdo a las siguientes reg l a s :

a) Los dere chos de los pro p i e t a rios son pro p o rcionales a la superficie de
sus fincas de ori gen re s p e c t iva s ,i n cluso si eran ex t e ri o res a la unidad
de actuación.

b) En caso de discordancia entre los títulos y la realidad física de los
t e rre n o s ,d ebe prevalecer ésta. Si la discordancia se plantea en ord e n
a la titularidad de dere ch o s , dado que la resolución del confl i c t o
c o rresponde a los Tri bu n a l e s , el Proyecto de Actuación debe limitar-
se a constatar que la titularidad es dudosa o litigi o s a , s egún pro c e d a ,
asumiendo el Ayuntamiento la rep resentación de los dere chos e inte-
reses de esas titularidades durante la tramitación del Proyecto de
A c t u a c i ó n ,s a l vo convenio entre las partes intere s a d a s .

c) Los pro p i e t a rios de las obras de urbanización que puedan ser conser-
vadas por resultar confo rmes con el planeamiento urbanístico y útiles
p a ra la ejecución de la actuación tienen dere cho a ser indemnizados
s egún el coste de reposición de las obra s ,c o rregido según su antigüe-
dad y estado de conservación y con independencia del valor del suelo.

d) Los pro p i e t a rios de las construcciones y obras de urbanización ex i s-
tentes que no puedan ser conservadas tienen dere cho a ser indemni-
zados según su coste de rep o s i c i ó n ,c o rregido según su antigüedad y
estado de conservación y con independencia del valor del suelo. A s i-
mismo los pro p i e t a rios de las instalaciones y plantaciones ex i s t e n t e s
que no puedan ser conservadas tienen dere cho a ser indemnizados
c o n fo rme a lo dispuesto para su va l o ración en la legislación sobre
ex p ropiación fo r zosa y en la legislación sectorial ap l i c abl e, y de
fo rma subsidiaria según las normas de Dere cho A d m i n i s t rat ivo ,C iv i l
y Fiscal ap l i c abl e s , y con independencia del valor del suelo. A tal
e fecto se entiende que no pueden ser conservadas las constru c c i o n e s ,
i n s t a l a c i o n e s , plantaciones y obras de urbanización que se encuentre n
en alguna de las siguientes situaciones:

1.ª– Que sea impre s c i n d i ble su eliminación para ejecutar la actuación.

2.ª– Que queden emplazadas en una parcela resultante que no se
adjudique a su pro p i e t a ri o .

3.ª– Que estén destinadas a usos prohibidos en el planeamiento urba-
nístico vige n t e.

4.ª– Que hayan sido decl a radas fuera de ordenación por el planea-
miento urbanístico vige n t e.

5.ª– Que sean disconfo rmes con el planeamiento urbanístico y el
ap rove chamiento permitido por el planeamiento sobre la parc e-
la resultante en la que queden emplazadas sea superior o infe ri o r
en más de un 15 por ciento al que corresponda a su pro p i e t a rio. 

e) Las reglas establecidas en la letra anterior son también ap l i c ables para
d e t e rminar las indemnizaciones a las que tienen dere cho los titulare s
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de serv i d u m b re s ,c a rga s ,d e re chos re a l e s ,d e re chos de arre n d a m i e n t o
y demás dere chos que deban ex t i n g u i rse por su incompatibilidad con
el planeamiento urbanístico. 

f) Los titulares de dere chos reales que no se ex t i n gan con la rep a rc e l a-
c i ó n , aunque no se les mencione, mantienen sus dere chos y re s u l t a n
a d j u d i c at a rios en el mismo concepto en que lo eran anteri o rmente por
aplicación del principio de subrogación re a l .

A rtículo 247.– Va l o ración de las parcelas re s u l t a n t e s .

La va l o ración de las parcelas resultantes de la rep a rcelación debe re a l i-
z a rse con cri t e rios objetivos y unifo rmes para toda la unidad de actuación, d e
a c u e rdo a las siguientes reglas en el marco de lo dispuesto sobre va l o ra c i o-
nes en la legislación del Estado:

a) Como regla ge n e ra l , la va l o ración se determina aplicando al ap rove-
chamiento permitido por el planeamiento sobre cada parcela re s u l-
t a n t e, el valor básico de rep e rcusión re c ogido en las ponencias de
va l o res cat a s t rales vige n t e s .

b) En caso de inexistencia de los va l o res de las ponencias cat a s t ra l e s , o
cuando los mismos sean manifiestamente incongruentes con la re a l i-
dad del mercado inmobiliari o , la va l o ración se determina ap l i c a n d o
los va l o res de rep e rcusión obtenidos por el método re s i d u a l , e intro-
duciendo en caso necesario coeficientes de ponderación re l at ivos al
uso y la tipología edifi c at o ria de la parcela re s u l t a n t e, c o n fo rme a la
n o rm at iva sobre va l o ración cat a s t ra l .

A rtículo 248.– Adjudicación de las parcelas re s u l t a n t e s .

La adjudicación de las parcelas resultantes de la rep a rc e l a c i ó n , o parc e-
las re s u l t a n t e s ,d ebe re a l i z a rse con cri t e rios objetivos y unifo rmes para toda
la unidad de actuación, de acuerdo a las siguientes reg l a s :

a) D ebe ser objeto de adjudicación toda la superficie que confo rme a lo
dispuesto en el planeamiento urbanístico sea suscep t i ble de pro p i e d a d
p riva d a , aunque no sea edifi c abl e.

b) Los pro p i e t a ri o s , el Ayuntamiento y en su caso el urbanizador deb e n
recibir parcelas aptas para mat e rializar el ap rove chamiento que les
c o rresponda en pro p o rción a sus dere ch o s .

c) Los pro p i e t a rios deben recibir parcelas situadas sobre sus fincas de
o ri ge n , o de no ser fa c t i ble en el lugar más próximo posibl e, s a l vo
cuando más de un 50 por ciento de la superficie de las fincas de ori-
gen esté re s e rvada para dotaciones urbanísticas públicas. 

d) No deben adjudicarse como parcelas independientes superficies infe-
ri o res a la parcela mínima edifi c able definida en el planeamiento
u r b a n í s t i c o , o que no sean adecuadas para su uso confo rme al mismo.

e) Cuando el ap rove chamiento que corresponda a cada pro p i e t a rio no
alcance o exceda de lo necesario para la adjudicación de parc e l a s
completas en plena pro p i e d a d, los restos deben sat i s fa c e rse mediante
adjudicación en pro i n d iviso o, de no ser posible o conve n i e n t e, e n
e fe c t ivo. En part i c u l a r, p rocede la adjudicación en efe c t ivo para los
p ro p i e t a rios a los que corresponda menos del 25 por ciento de la par-
cela mínima edifi c abl e. 

f) Los terrenos con construcciones e instalaciones confo rmes con el pla-
n e a m i e n t o , o que puedan ser conservadas por no encontra rse en las
situaciones citadas en el artículo 246.d), d eben adjudicarse a sus pro-
p i e t a rios ori gi n a l e s , sin perjuicio de que se normalicen sus linderos en
la parte no edificada y de las compensaciones en efe c t ivo que pro c e d a n .

g) Los pro p i e t a rios en régimen de comunidad de bienes, así como los
p ro p i e t a rios de edificios en régimen de propiedad hori zontal que no
puedan ser conservados confo rme al artículo 246.d), d eben re c i b i r
p a rcelas en régimen de comunidad de bienes, con participaciones en
p ro p o rción a sus dere chos ori ginales. 

A rtículo 249.– Documentación sobre rep a rc e l a c i ó n .

1.– Si el Proyecto de Actuación incl u ye las determinaciones completas
s o b re rep a rc e l a c i ó n , las mismas deben re fl e j a rse en una Memoria de Rep a r-
c e l a c i ó n , en la que conste:

a) Relación de los afectados por la rep a rcelación no citados en el art í c u-
lo 241.d): Ti t u l a res de ap rove chamiento que deba hacerse efe c t ivo en
la unidad, t i t u l a res de dere chos reales o de arrendamiento sobre fi n-
cas incluidas en la unidad, y cualesquiera otros interesados que haya n
c o m p a recido justificando su dere cho o interés leg í t i m o .

b) D e s c ripción de las fincas incluidas en la unidad de actuación en todo
lo no citado en el artículo 241.c), así como de las unidades de ap ro-
ve chamiento que deban hacerse efe c t ivas en la unidad, e s p e c i fi c a n d o

su titulari d a d, así como las cargas y gravámenes inscritos sobre las
mismas y demás datos regi s t rales. Cuando una finca se incl u ya sólo
en parte en la unidad, la descripción puede limitarse a la parte afe c t a-
da señalando sus linderos respecto de la finca mat riz. Asimismo deb e
h a c e rse constar la existencia de fincas no inscri t a s , los casos de dobl e
i n m at ri c u l a c i ó n , p ro p i e t a rios desconocidos o titularidad controve rt i-
d a , y en ge n e ral todas las discrepancias entre la realidad de las fi n c a s
y los datos del Regi s t ro de la Pro p i e d a d, a los efectos de re s t abl e c e r
la concordancia entre el Regi s t ro y la realidad jurídica ex t ra rregi s t ra l .

c) D e s c ripción de las constru c c i o n e s ,i n s t a l a c i o n e s , plantaciones y obra s
de urbanización existentes en la unidad de actuación, indicando para
las que puedan ser conservadas las parcelas resultantes en las que se
u b i c a n , y para las que no puedan ser conservadas la indemnización
que corresponda a su titular, así como la relación de ocupantes con
d e re chos de realojo o re t o rn o , en su caso.

d) D e s c ripción de las cargas y dere chos inscritos sobre las fincas de ori-
ge n , indicando para los que deban ser objeto de traslado las parc e l a s
resultantes a las que se tra s l a d a n , y para los que deban ser cancelados
el motivo de su incompatibilidad con el planeamiento urbanístico así
como la indemnización que corresponda a su titular. 

e) D e s c ripción de las fincas resultantes de la rep a rcelación confo rme a
la legislación hipotecari a : Respecto de las fincas destinadas al uso y
dominio público deben fo rm a rse tantas fincas como porciones de
suelo que, aun sin ser colindantes, t e n gan el mismo destino urbanísti-
c o , y respecto de las fincas con ap rove chamiento lucrat ivo debe indi-
c a rse la causa de la adjudicación, sea subrogación real con las fi n c a s
ap o rt a d a s , o adquisición ori gi n a ria por cesión al Municipio, re t ri bu-
ción del urbanizador o dere chos de ap rove chamiento que deb a n
h a c e rse efe c t ivos en la unidad. Asimismo debe indicarse la titulari d a d
i n d ividual o en pro i n d iviso del adjudicat a ri o , y en su caso otras cir-
cunstancias especiales que afe c t a ran a la misma.

f) D e t e rminación de la cuota y del importe que se at ri bu ya en la cuenta
de liquidación provisional a cada una de las parcelas resultantes de la
rep a rc e l a c i ó n , con adve rtencia de su carácter provisional hasta la
liquidación defi n i t iva de la rep a rc e l a c i ó n .

2.– A s i m i s m o , cuando el Proyecto de Actuación incl u ya las determ i n a-
ciones completas sobre rep a rc e l a c i ó n , las mismas deben re fl e j a rse en los
siguientes documentos complementari o s :

a) Planos de rep a rcelación a escala 1:500, c o m p l e m e n t a rios de los docu-
mentos citados en el artículo 241.e):

1.º– Plano de va l o ración de las parcelas re s u l t a n t e s .

2.º– Plano de adjudicación de las parcelas re s u l t a n t e s .

3.º– Plano superpuesto de info rmación y adjudicación.

b) Cuenta de liquidación provisional de la rep a rc e l a c i ó n , en la que deb e
c o n s t a r :

1.º– El coste previsto de la ejecución mat e rial de la urbanización.

2.º– El coste previsto de la conservación y mantenimiento de la urba-
nización hasta su re c epción por el Ay u n t a m i e n t o .

3.º– Los gastos de elab o ración de los instrumentos de planeamiento
y gestión urbanística y los demás gastos complementarios de la
ejecución mat e rial de la actuación.

4.º– Las indemnizaciones a pro p i e t a rios y arre n d at a rios y demás ga s-
tos que procedan para , en los casos en los que exista incompat i-
bilidad con el planeamiento urbanístico o con su ejecución, l a
extinción de serv i d u m b res y dere chos de arre n d a m i e n t o , l a
demolición de construcciones e instalaciones, la destrucción de
plantaciones y obras de urbanización, el cese de activ i d a d e s ,
i n cluso gastos de tra s l a d o , y el ejercicio de los dere chos de re a-
lojo y re t o rn o .

5.º– Las compensaciones que correspondan a las dife rencias de adju-
dicación pro d u c i d a s , tanto por defecto como por ex c e s o , i n cl u i-
dos los excesos de ap rove chamiento que queden at ri buidos a las
e d i ficaciones e instalaciones que se conserve n .

c) Cuentas de liquidación individual de cada afectado por la rep a rc e l a-
c i ó n , que re flejen tanto sus re s p e c t ivos dere chos como las parc e l a s
completas o en pro i n d iviso que se les adjudiquen y las cantidades en
e fe c t ivo que les correspondan. Pa ra la elab o ración de estas cuentas
son de aplicación las siguientes reg l a s :

1.º– Las partidas de cada cuenta deben quedar compensadas, c u a n d o
f u e ran de distinto signo, siendo ex i gi bles únicamente los saldos
re s u l t a n t e s .
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2.º– L o s saldos de las cuentas deben entenderse provisionales y a
buena cuenta hasta que se apruebe la liquidación definitiva de
la reparcelación, en la que corresponde dirimir los errores y
omisiones que se adv i e rtan y las re c t i ficaciones que se estimen
procedentes. 

3.º– Los saldos de las cuentas son deudas líquidas y ex i gi bles que
median entre cada uno de los interesados y el urbanizador.

4.º– Los saldos adeudados por los adjudicat a rios pueden sat i s fa c e rs e
mediante transmisión del dominio de parcelas adjudicadas o de
su ap rove ch a m i e n t o , mediando acuerdo entre acreedor y deudor.
El Ayuntamiento puede conceder, a petición de los intere s a d o s ,
f raccionamientos y aplazamientos de pago confo rme a la nor-
m at iva sobre re c a u d a c i ó n .

Sección 6.ª– Proyectos de actuación:
E l ab o ra c i ó n , ap robación y efe c t o s

A rtículo 250.– Elab o ra c i ó n .

1.– Los Proyectos de Actuación pueden ser elab o rados por el Ay u n t a-
m i e n t o , por cualquier otra A d m i n i s t ración pública o por los part i c u l a res. 

2.– A efectos de la elab o ración de Proyectos de A c t u a c i ó n , el Ay u n t a-
miento debe solicitar del Regi s t ro de la Propiedad cert i ficación de dominio y
c a rgas de las fincas incluidas en la unidad de actuación. Asimismo puede auto-
rizar la ocupación temporal de los terrenos de la unidad de actuación a fin de
c o m p robar u obtener info rm a c i ó n , c o n fo rme a la legislación ex p ro p i at o ri a .

3.– Los pro p i e t a rios y titulares de dere chos afectados por una actuación
urbanística están obl i gados a exhibir los títulos que posean y decl a rar las
situaciones jurídicas que conozcan y afecten a sus fincas. La omisión, e rro r
o falsedad en la decl a ración no debe afectar al contenido ni a los efectos del
P royecto de Actuación y, si se ap recia dolo o neg l i gencia grave, puede ex i-
gi rse la re s p o n s abilidad civil o penal que corresponda. En caso de discor-
dancia entre los títulos y la realidad física de las fi n c a s ,d ebe prevalecer ésta
s o b re aquéllos.

A rtículo 251.– Ap ro b a c i ó n .

1.– Los Proyectos de Actuación no pueden ap ro b a rse sin que previa o
s i multáneamente se ap ru ebe el instrumento de planeamiento urbanístico que
e s t ablezca la ordenación detallada de la unidad de actuación.

2.– Una vez presentado en el Ayuntamiento un Proyecto de A c t u a c i ó n
p a ra desarrollar una actuación integra d a , con toda su documentación com-
p l e t a , no puede ap ro b a rse defi n i t ivamente ningún otro Proyecto de A c t u a-
ción presentado con posteri o ridad para desarrollar la misma actuación,
m i e n t ras el Ayuntamiento no re s u e l va denegar la ap robación del pri m e ro .

3.– Los Proyectos de Actuación pueden ap ro b a rse y modifi c a rse de
fo rma independiente mediante el siguiente pro c e d i m i e n t o , completado con
las especialidades señaladas para cada sistema de actuación en su sección
c o rre s p o n d i e n t e :

a) C o rresponde al órgano municipal competente confo rme a la legi s l a-
ción sobre régimen local, c o m p robado que el Proyecto reúne los re q u i-
sitos ex i gi d o s ,a c o rdar su ap robación inicial tal como fue presentado o
con las modificaciones que pro c e d a n , y la ap e rt u ra de un período de
i n fo rmación pública de un mes como mínimo. Este acuerdo deb e
p u bl i c a rse en el «Boletín Oficial de la Provincia» y notifi c a rse a los
p ro p i e t a rios y titulares de dere chos que consten en el Regi s t ro de la
P ropiedad y a los demás interesados que consten en el Cat a s t ro. 

b) En caso de iniciat iva particular o de otras A d m i n i s t raciones públ i c a s ,
el Ayuntamiento debe notificar el acuerdo de ap robación inicial del
P royecto antes de tres meses desde su presentación con su documen-
tación completa, t ra n s c u rridos los cuales puede pro m ove rse la info r-
mación pública y la notificación a los pro p i e t a rios por iniciat iva pri-
vada confo rme a los artículos 433 y 434.

c) El acuerdo de ap robación inicial del Proyecto puede suspender el
o t o rgamiento de las licencias urbanísticas citadas en los párra fos 1.º,
2 . º , 3.º y 4.º de la letra a) y 1.º de la letra b) del artículo 288, en el
ámbito de la unidad de actuación, hasta que sea fi rme en vía admi-
n i s t rat iva la ap robación defi n i t iva del Proyecto de A c t u a c i ó n , o en su
caso del Proyecto de Rep a rcelación. 

d) C o n cluida la info rmación públ i c a , c o rresponde al órgano mu n i c i p a l
competente confo rme a la legislación sobre régimen local la ap ro b a-
ción defi n i t iva del Proye c t o , señalando los cambios que procedan re s-
pecto de lo ap robado inicialmente, en su caso. Este acuerdo deb e
p u bl i c a rse en el «Boletín Oficial de la Provincia» y notifi c a rse a los

p ro p i e t a rios e interesados citados en la letra a) y a quienes hayan pre-
sentado alega c i o n e s .

e) En caso de iniciat iva particular o de otras A d m i n i s t raciones públ i c a s ,e l
Ayuntamiento debe notificar el acuerdo de ap robación defi n i t iva del
P royecto antes de seis meses desde su ap robación inicial, t ra n s c u rri d o s
los cuales se entiende ap robado defi n i t ivamente por silencio el.

4.– Asimismo los Proyectos de Actuación pueden ap ro b a rse y modifi-
c a rse conjuntamente con el instrumento de planeamiento urbanístico que
e s t ablezca la ordenación detallada de la unidad de actuación, c o n fo rme al
p rocedimiento ap l i c able al instrumento de planeamiento de que se trat e,
completado con la notificación de los acuerdos de ap robación inicial y defi-
n i t iva a los pro p i e t a rios y titulares de dere chos que consten en el Regi s t ro de
la Propiedad y a los demás interesados que consten en el Cat a s t ro y con las
especialidades señaladas para cada sistema de actuación en su sección
c o rre s p o n d i e n t e.

5.– Las mejoras que se ejecuten en el ámbito de la unidad de actuación
con posteri o ridad a la ap robación inicial del Proyecto de Actuación en nin-
gún caso otorgan dere chos superi o res a los que se poseían antes de la misma.

A rtículo 252.– Efe c t o s .

1.– Con las especialidades establecidas para cada sistema de actuación,
la ap robación defi n i t iva del Proyecto de Actuación implica la elección del
sistema de actuación y otorga la condición de urbanizador a quien se pro-
p o n ga al efecto en el Proye c t o , en los términos y con las obl i gaciones seña-
lados en los artículos 191 y 235.

2.– A s i m i s m o , la ap robación defi n i t iva del Proyecto de Actuación deter-
mina la afección real de la totalidad de los terrenos de la unidad de actuación
al cumplimiento de las obl i gaciones ex i gi bles para la ejecución de la actua-
c i ó n , en pro p o rción a su porcentaje de la superficie total de la unidad. A efe c-
tos de hacer constar dicha afe c c i ó n , una vez fi rme en vía administrat iva el
a c u e rdo de ap robación del Proyecto de A c t u a c i ó n , el urbanizador debe dep o-
sitar el Proyecto en el Regi s t ro de la Pro p i e d a d, p a ra su publicidad y la prác-
tica de los asientos que correspondan. Esta obl i gación no afecta a los docu-
mentos sobre urbanización citados en el artículo 243.

3.– La ap robación defi n i t iva del Proyecto de A c t u a c i ó n , cuando conten-
ga las determinaciones completas sobre urbanización, h abilita el inicio de las
o b ras de ejecución de la urbanización, que en otro caso re q u i e re la ulteri o r
ap robación del Proyecto de Urbanización.

4.– La ap robación defi n i t iva del Proyecto de A c t u a c i ó n , cuando conten-
ga las determinaciones completas sobre rep a rc e l a c i ó n , p roduce los siguien-
tes efe c t o s , que en otro caso se derivan de la ulterior ap robación del Proye c-
to de Rep a rc e l a c i ó n :

a) Transmisión al Municipio, en pleno dominio y libres de carga s , gra-
vámenes y ocupantes, de los terrenos que deban ser objeto de cesión,
p a ra su afección a los usos previstos en el planeamiento y su incor-
p o ración al Pat rimonio Municipal de Suelo, en su caso. 

b) A fección de los terrenos destinados en el planeamiento urbanístico
p a ra la ejecución de dotaciones urbanísticas públicas a dicha ejecu-
c i ó n , sin más trámites.

c) S u b roga c i ó n , con plena eficacia re a l , de las fincas de ori gen por las
p a rcelas resultantes adjudicadas, s i e m p re que quede cl a ramente esta-
blecida su correspondencia. En tal caso, las titularidades limitadas y
los dere chos y gravámenes existentes sobre las fincas de ori gen que-
dan re fe ri d a s , sin solución de continuidad y aunque no se los men-
c i o n e, a las corre l at ivas parcelas re s u l t a n t e s , en su mismo estado y
condiciones. No obstante, cuando existan dere chos reales o carga s
i n c o m p at i bles con las determinaciones del planeamiento o con su eje-
c u c i ó n , el acuerdo de ap robación del instrumento que contenga las
d e t e rminaciones completas sobre rep a rcelación debe decl a rar su
extinción y fijar la indemnización, que no tiene carácter de gasto de
urbanización y corresponde a su pro p i e t a rio ori gi n a l .

d) A fección real de las parcelas resultantes adjudicadas al cumplimien-
to de las obl i gaciones ex i gi bles para la ejecución de la actuación, y en
especial al pago de los gastos de urbanización, c o n fo rme al saldo de
la cuenta de liquidación corre s p o n d i e n t e.

e) Respecto de los dere chos y cargas que deban ex t i n g u i rse y de las
c o n s t ru c c i o n e s , instalaciones y plantaciones que deban destru i rs e, e l
a c u e rdo de ap robación del Proyecto tiene el mismo efecto que el acta
de ocupación a efectos ex p ro p i at o ri o s .

f) Las adjudicaciones de parcelas y las indemnizaciones que resulten de
la rep a rcelación gozan de las exenciones y bonificaciones fi s c a l e s
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e s t ablecidas en la legislación ap l i c able respecto de los tri butos que
graven los actos documentados y las transmisiones pat ri m o n i a l e s .

g) Una vez ap robado el Proye c t o , pueden re a l i z a rse y documentars e
o p e raciones jurídicas complementarias que no se opongan al conteni-
do sustancial de la rep a rcelación efectuada ni a las determ i n a c i o n e s
de los instrumentos de planeamiento y gestión urbanística ap l i c abl e s ,
ni causen perjuicio a terc e ros. 

Sección 7.ª– Otras disposiciones ge n e rales 
p a ra la gestión de las actuaciones integra d a s

A rtículo 253.– Proyectos de urbanización y de rep a rcelación indep e n d i e n t e s .

1.– Cuando el Proyecto de Actuación no contenga las determ i n a c i o n e s
completas sobre urbanización definidas en el artículo 243, el urbanizador
d ebe elab o rar y presentar ante el Ayuntamiento un Proyecto de Urbanización
que las complete.

2.– A s i m i s m o , cuando el Proyecto de Actuación no contenga las deter-
minaciones completas sobre rep a rcelación definidas en los artículos 245 a
2 4 8 , el urbanizador debe elab o rar y presentar ante el Ayuntamiento un Pro-
yecto de Rep a rcelación que las complete.

3.– Los Proyectos de Urbanización y de Rep a rcelación no pueden ap ro-
b a rse ni entenderse ap robados por silencio sin la previa ap robación del Pro-
yecto de Actuación. Tampoco pueden establecer determinaciones propias del
planeamiento urbanístico ni modificar las que estén vige n t e s , sin perjuicio de
las adaptaciones mat e riales ex i gidas por la realidad física de los terre n o s ,q u e
no pueden producir va riaciones de superficie superi o res al 5 por ciento.

4.– Los Proyectos de Urbanización y de Rep a rcelación se ap ru eban y se
m o d i fican confo rme al procedimiento regulado en el artículo 251.3, con las
siguientes part i c u l a ri d a d e s :

a) Cuando durante los trámites de info rmación pública y audiencia a los
p ro p i e t a rios no se hayan presentado alegaciones ni se hayan fo rmu l a-
do info rmes contra rios a la ap robación del Proye c t o , el mismo se
entiende ap robado defi n i t ivamente sin necesidad de resolución ex p re-
sa. En tal caso las notificaciones y publicaciones oficiales deben re fe-
ri rse a la cert i ficación del secre t a rio municipal acre d i t at iva de la ap ro-
bación defi n i t iva sin resolución ex p re s a .

b) Pa ra los Proyectos de Rep a rc e l a c i ó n , la info rmación pública se susti-
t u ye por la audiencia a los pro p i e t a rios de la unidad de actuación, p o r
un plazo de un mes en todo caso. A s i m i s m o , una vez fi rme en vía
a d m i n i s t rat iva su acuerdo de ap ro b a c i ó n ,d ebe dep o s i t a rse el Proye c-
to en el Regi s t ro de la Pro p i e d a d, p a ra su publicidad y la práctica de
los asientos que correspondan. 

A rtículo 254.– Liquidación defi n i t iva de la rep a rc e l a c i ó n .

1.– Procede la liquidación defi n i t iva de la rep a rcelación una vez re c i b i-
da la urbanización por el Ayuntamiento y tra n s c u rrido el plazo de ga ra n t í a .
La cuenta de liquidación debe ser elab o rada por el urbanizador y ap ro b a d a
por el Ay u n t a m i e n t o ,c o n fo rme a las siguientes reg l a s :

a) La liquidación defi n i t iva tiene efectos ex cl u s ivamente económicos y
no puede alterar las titularidades de las parcelas adjudicadas ni su
ap rove chamiento. 

b) En la liquidación defi n i t iva deben tenerse en cuenta todas las modifi-
caciones posteri o res a la ap robación defi n i t iva de los instrumentos de
gestión urbanística ap l i c abl e s , tales como gastos de urbanización
i m p rev i s t o s , re c t i ficaciones impuestas por resoluciones administrat i-
vas o judiciales, o erro res y omisiones adve rt i d o s .

2.– Si con posteri o ridad a la liquidación defi n i t iva se producen nu eva s
resoluciones judiciales o administrat ivas con efecto sobre los intereses eco-
nómicos de los afe c t a d o s , la ejecución de las mismas debe pro d u c i rse en un
expediente nu evo y distinto.

CA P Í T U L O I V
Actuaciones integra d a s : Sistemas de actuación

Sección 1.ª– Actuaciones integradas por conciert o

A rtículo 255.– Sistemas de conciert o .

El sistema de concierto tiene por objeto la gestión urbanística de una
actuación integrada actuando como urbanizador:

a) El pro p i e t a rio único o la comunidad en pro i n d iviso de la totalidad de
los terrenos de la unidad de actuación que no sean de uso y dominio
p ú bl i c o .

b) El conjunto de los pro p i e t a rios de los terrenos de la unidad de actua-
ción que no sean de uso y dominio públ i c o , ga rantizando solidari a-
mente su actuación ante el Ayuntamiento mediante alguna de las
siguientes posibilidades:

1.º– S u s c ribiendo un convenio por todos ellos.

2.º– S u s c ribiendo un convenio urbanístico con el Ayuntamiento. 

3.º– C o n s t i t u yendo una sociedad mercantil participada por todos
e l l o s .

4.º– C o n s t i t u yendo una Asociación de Pro p i e t a ri o s .

A rtículo 256.– Propuesta del sistema.

1.– Ap robado defi n i t ivamente el instrumento de planeamiento urbanísti-
co que establezca la ordenación detallada de la unidad de actuación, la pro-
puesta para desarrollar una actuación integrada por el sistema de conciert o
puede re a l i z a rse por los pro p i e t a rios citados en el artículo anteri o r, p re s e n-
tando el Proyecto de Actuación en el Ayuntamiento. En part i c u l a r :

a) Cuando se pretenda suscribir un convenio con el Ay u n t a m i e n t o ,d eb e
p re s e n t a rse previa o simultáneamente la propuesta de convenio con el
contenido señalado en el artículo 438. En el primer caso el conve n i o
se tramita confo rme al artículo 439, y el Proyecto de Actuación deb e
p re s e n t a rse antes de seis meses desde la suscripción del convenio. En
el segundo caso el convenio se tramita conjuntamente con el Proye c-
to de A c t u a c i ó n .

b) Cuando se pretenda constituir una Asociación de Pro p i e t a ri o s , d eb e
p re s e n t a rse previa o simultáneamente la propuesta de estatutos de la
A s o c i a c i ó n , con el contenido señalado en el artículo 192. En el pri-
mer caso los estatutos se tramitan confo rme al artículo 193, y el Pro-
yecto de Actuación debe pre s e n t a rse antes de seis meses desde la
ap robación de los estatutos. En el segundo caso los estatutos se tra-
mitan conjuntamente con el Proyecto de A c t u a c i ó n .

2.– Mientras no esté ap robado defi n i t ivamente el instrumento que esta-
blezca la ordenación detallada de la unidad, puede también re a l i z a rse la pro-
puesta regulada en el ap a rtado anteri o r, p resentando dicho instrumento junto
con el Proyecto de Actuación y en su caso la propuesta de convenio o de
e s t atutos de la Asociación de Pro p i e t a ri o s , p a ra su tramitación conjunta.

A rtículo 257.– Contenido del Proyecto de A c t u a c i ó n .

En el sistema de conciert o , el Proyecto de Actuación debe cumplir lo
e s t ablecido en los artículos 240 a 249, con las siguientes part i c u l a ri d a d e s :

a) E n t re las determinaciones ge n e rales deben constar las cert i fi c a c i o n e s
regi s t ra l e s , o en su defecto cat a s t ra l e s , que acrediten que todos los
t e rrenos de la unidad de actuación que no sean de uso y dominio
p ú blico son propiedad de quienes presentan el Proye c t o .

b) E n t re las determinaciones sobre urbanización, no es necesario incl u i r
la distri bución de los gastos de urbanización entre los pro p i e t a ri o s
a fectados. 

c) Las determinaciones sobre rep a rcelación pueden limitarse a identifi-
car los terrenos que deban ser objeto de cesión al Municipio.

A rtículo 258.– Ap robación y efectos del Proyecto de A c t u a c i ó n .

1.– En el sistema de concierto el Proyecto de Actuación se ap ru eba y se
m o d i fica según lo dispuesto en el artículo 251, con las siguientes especialidades:

a) En caso de tramitación independiente del Proyecto de A c t u a c i ó n :

1.º– El período de info rmación pública tiene una duración de un mes
en todo caso.

2.º– Cuando durante el periodo de info rmación pública no se haya n
p resentado alegaciones ni se hayan fo rmulado info rmes contra-
rios a la ap robación del Proye c t o , el mismo puede entenders e
ap robado defi n i t ivamente sin necesidad de resolución ex p re s a .
En tal caso las notificaciones y publicaciones oficiales deb e n
re fe ri rse a la cert i ficación del secre t a rio municipal acre d i t at iva
de la ap robación defi n i t iva sin resolución ex p re s a .

b) Cuando se pretenda actuar mediante la constitución de una A s o c i a-
ción de Pro p i e t a ri o s , el procedimiento debe completarse con lo dis-
puesto en el artículo 193.

2.– Además de los efectos citados en el artículo 252, la ap robación defi-
n i t iva del Proyecto de Actuación implica la elección del sistema de concier-
to y otorga la condición de urbanizador, con carácter prov i s i o n a l , a quien se
p ro p o n ga a tal efecto en el Proyecto. Pa ra adquirir tal condición con carác-
ter defi n i t ivo , el mismo debe constituir dentro del mes siguiente a la notifi-
cación de la ap robación del Proye c t o , una ga rantía de urbanización a deter-
minar por el Ay u n t a m i e n t o , por un importe mínimo del 4 por ciento de los
gastos de urbanización prev i s t o s .
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Sección 2.ª– Actuaciones integradas por compensación

A rtículo 259.– Sistema de compensación.

El sistema de compensación tiene por objeto la gestión urbanística de
una actuación integrada actuando como urbanizador el pro p i e t a rio o los pro-
p i e t a rios a los que corresponda al menos el 50 por ciento del ap rove ch a-
miento lucrat ivo de la unidad de actuación, constituidos en Junta de Com-
p e n s a c i ó n .

A rtículo 260.– Propuesta del sistema.

1.– Ap robado defi n i t ivamente el instrumento de planeamiento urbanísti-
co que establezca la ordenación detallada de la unidad de actuación, la pro-
puesta para desarrollar una actuación integrada por el sistema de compensa-
ción puede re a l i z a rse por el pro p i e t a rio o los pro p i e t a rios citados en el
a rtículo anteri o r, p resentando en el Ayuntamiento la propuesta de estat u t o s
de la Junta de Compensación con el contenido señalado en el artículo 192,
p revia o simultáneamente a la presentación del Proyecto de Actuación. En el
p rimer caso los estatutos se tramitan confo rme al artículo 193, y el Proye c t o
de Actuación debe pre s e n t a rse antes de seis meses desde la ap robación de los
e s t atutos. En el segundo caso los estatutos se tramitan de fo rma conjunta con
el Proyecto de A c t u a c i ó n .

2.– Mientras no esté ap robado defi n i t ivamente el instrumento que esta-
blezca la ordenación detallada de la unidad, puede también re a l i z a rse la pro-
puesta regulada en el ap a rtado anteri o r, p resentando dicho instrumento junto
con el Proyecto de Actuación y la propuesta de estatutos de la Junta de Com-
p e n s a c i ó n ,p a ra su tramitación conjunta.

A rtículo 261.– Pa rticipación de los pro p i e t a ri o s .

1.– En el sistema de compensación los pro p i e t a rios participan en la
actuación integrándose en la Junta de Compensación, entidad urbanística
c o l ab o ra d o ra regulada por lo dispuesto en los artículos 192 a 197 y por las
siguientes reglas complementari a s :

a) P u blicado el acuerdo de ap robación de los estatutos de la Ju n t a , t o d o s
los terrenos de la unidad quedan vinculados a la actuación, y los pro-
p i e t a ri o s , tanto públicos como priva d o s , que sean titulares de bienes
i n cluidos en la unidad o de dere chos de ap rove chamiento que deb a n
h a c e rse efe c t ivos en la misma, quedan obl i gados a constituir la Junta de
Compensación dentro de los tres meses siguientes a dicha publ i c a c i ó n .

b) Una vez constituida la Ju n t a , pueden incorp o ra rse a la misma otro s
t i t u l a res de bienes o dere chos sobre la unidad así como empresas urba-
n i z a d o ra s , en las condiciones establecidas al respecto en los estat u t o s .

c) El Ayuntamiento debe estar rep resentado en el órgano de go b i e rno de
la Ju n t a .

2.– Los pro p i e t a rios que no deseen integra rse en la Junta pueden, a par-
tir de la publicación del acuerdo de ap robación de sus estat u t o s , solicitar del
Ayuntamiento la ex p ropiación de sus bienes y dere chos afectados en bene-
ficio de la Ju n t a , quedando inmediatamente ex cluidos de la obl i gación de
i n t egra rse en la misma. Asimismo el Ay u n t a m i e n t o , de oficio o a instancia
de la Ju n t a , puede ex p ropiar los bienes y dere chos de los pro p i e t a rios que
incumplan su obl i gación de integra rse en la misma. En todos los casos, e l
Ayuntamiento debe iniciar el expediente de ex p ropiación antes de seis meses
desde la solicitud. Ap robado defi n i t ivamente el instrumento que contenga las
d e t e rminaciones completas sobre rep a rc e l a c i ó n , las parcelas resultantes que
c o rrespondan por subrogación real a las fincas ex p ropiadas deben inscri b i r-
se a favor de la Junta de Compensación, en concepto de benefi c i a ria de la
ex p ro p i a c i ó n .

A rtículo 262.– Contenido del Proyecto de A c t u a c i ó n .

En el sistema de compensación, el Proyecto de Actuación debe cumplir
lo establecido en los artículos 240 a 249. No obstante, por acuerdo unánime
de la Junta de Compensación, o bien por acuerdo del Ayuntamiento adopta-
do a instancia del pro p i e t a rio o pro p i e t a rios a los que corresponda al menos
el 50 por ciento del ap rove chamiento lucrat ivo de la unidad, las reglas esta-
blecidas en los artículos 246 a 248 pueden sustituirse por otras dife re n t e s .

A rtículo 263.– Ap robación y efectos del Proyecto de A c t u a c i ó n .

1.– En el sistema de compensación el Proyecto de Actuación se ap ru eb a
y se modifica según lo dispuesto en el artículo 251. En caso de tra m i t a c i ó n
conjunta con los estatutos de la Junta de Compensación, el pro c e d i m i e n t o
d ebe completarse con lo dispuesto en el artículo 193.

2.– Además de los efectos citados en el artículo 252, la ap robación defi-
n i t iva del Proyecto de Actuación implica la elección del sistema de compen-
sación y otorga la condición de urbanizador, con carácter prov i s i o n a l , a la
Junta de Compensación. Pa ra adquirir tal condición con carácter defi n i t ivo ,

la Junta debe constituir dentro del mes siguiente a la notificación de la ap ro-
bación del Proye c t o , una ga rantía de urbanización a determinar por el Ay u n-
t a m i e n t o , por un importe mínimo del 4 por ciento de los gastos de urbaniza-
ción prev i s t o s .

3.– La Junta de Compensación actúa como fi d u c i a ria con pleno poder
d i s p o s i t ivo sobre las fincas de sus miembro s , sin más limitaciones que las
e s t ablecidas en los estatutos. Además la Junta puede imponer a sus miem-
b ros el pago de cuotas para sufragar gastos de urbanización y en ge n e ral para
hacer frente a cualesquiera otras re s p o n s abilidades derivadas de su condición
de urbanizador. Cuando algún miembro incumpla sus obl i ga c i o n e s , la Ju n t a
puede instar al Ayuntamiento para que exija el pago de las cantidades adeu-
dadas mediante el procedimiento administrat ivo de ap remio y en su caso
p a ra que ex p ropie sus bienes y dere chos en beneficio de la Ju n t a , c o n fo rm e
a lo dispuesto en el artículo 261.2. No obstante, el pago de las cantidades
adeudadas antes del levantamiento del acta de ocupación, con los intereses y
re c a rgos que pro c e d a n , cancela el procedimiento de ex p ropiación. 

Sección 3.ª– Actuaciones integradas por coopera c i ó n

A rtículo 264.– Sistema de coopera c i ó n .

1.– El sistema de cooperación tiene por objeto la gestión urbanística de
una actuación integrada actuando como urbanizador el Ay u n t a m i e n t o ,m i e n-
t ras que los pro p i e t a rios de la unidad de actuación cooperan ap o rtando los
t e rrenos y financiando la actuación. 

2.– El Ayuntamiento puede delegar todas o algunas de las facultades y
o bl i gaciones de su condición de urbanizador en una Asociación de Pro p i e t a-
ri o s , así como encomendar su gestión a otras A d m i n i s t raciones públ i c a s ,
entidades dependientes de las mismas, e m p resas públ i c a s ,m a n c o mu n i d a d e s ,
c o n s o rcios o sociedades urbanísticas.

A rtículo 265.– Propuesta del sistema.

1.– Ap robado defi n i t ivamente el instrumento de planeamiento urbanísti-
co que establezca la ordenación detallada de la unidad de actuación, la pro-
puesta para desarrollar una actuación integrada por el sistema de coopera-
ción puede re a l i z a rs e :

a) Por el Ay u n t a m i e n t o , e l ab o rando y tramitando el Proyecto de A c t u a-
ción. 

b) Por el pro p i e t a rio o pro p i e t a rios a los que corresponda al menos el 25
por ciento del ap rove chamiento lucrat ivo de la unidad, solicitando del
Ay u n t a m i e n t o :

1.º– Que elab o re y tramite el Proyecto de Actuación y que lo ejecute
por sus propios medios o que encomiende su gestión a alguna de
las entidades citadas en el artículo anteri o r.

2.º– Que elab o re y tramite el Proyecto de Actuación y que delegue su
ejecución en una Asociación de Pro p i e t a ri o s , adjuntando la pro-
puesta de estatutos de la Asociación con el contenido señalado
en el artículo 192.

3.º– Q u e, p revia constitución de una Asociación de Pro p i e t a rios con-
fo rme al artículo 193, d e l egue en la misma la elab o ración y eje-
cución del Proyecto de A c t u a c i ó n , adjuntando la propuesta de
e s t atutos de la Asociación con el contenido señalado en el art í c u-
lo 192. En tal caso el Proyecto de Actuación debe pre s e n t a rs e
antes de seis meses desde la ap robación de los estat u t o s .

2.– Mientras no esté ap robado defi n i t ivamente el instrumento que esta-
blezca la ordenación detallada de la unidad, puede también re a l i z a rse la pro-
puesta regulada en el ap a rtado anteri o r, bien por el Ay u n t a m i e n t o ,e l ab o ra n-
do y tramitando dicho instrumento junto con el Proyecto de A c t u a c i ó n , o
bien por los pro p i e t a rios citados en la letra b), p resentando dicho instru m e n-
to junto con alguna de las solicitudes allí prev i s t a s , y en su caso con la pro-
puesta de estatutos de la Asociación de Pro p i e t a rios con el contenido seña-
lado en el artículo 192.

A rtículo 266.– Pa rticipación de los pro p i e t a ri o s .

1.– En el sistema de cooperación los pro p i e t a rios participan en la actua-
ción integrándose en una Asociación de Pro p i e t a ri o s , entidad urbanística
c o l ab o ra d o ra regulada por lo dispuesto en los artículos 192 a 197 y por las
siguientes reglas complementari a s :

a) La Asociación puede colab o rar con el Ayuntamiento en todas las fa s e s
de la actuación, i n cluida la determinación y recaudación de las cuo-
tas de urbanización, la vigilancia de las obras y la conservación de la
u r b a n i z a c i ó n , e incluso asumir por delegación del Ay u n t a m i e n t o
todas o algunas de las facultades y obl i gaciones de la condición de
u r b a n i z a d o r.
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b) Una vez constituida la A s o c i a c i ó n , pueden incorp o ra rse a la misma
o t ros titulares de bienes o dere chos sobre la unidad así como empre s a s
u r b a n i z a d o ra s , c o n fo rme a lo dispuesto al respecto en los estat u t o s .

c) El Ayuntamiento debe estar rep resentado en el órgano de go b i e rno de
la A s o c i a c i ó n .

2.– Asimismo en el sistema de cooperación los pro p i e t a ri o s ,i n d iv i d u a l-
mente o agrupados en una Asociación confo rme al ap a rtado anteri o r, p u e d e n
constituir una sociedad urbanística con el Ayuntamiento o con cualquier otra
de las entidades citadas en el artículo 264.

3.– Los pro p i e t a rios pueden en todo momento solicitar del Ay u n t a m i e n-
to la ex p ropiación de sus bienes y dere chos afectados. Asimismo el Ay u n t a-
m i e n t o , de oficio o a instancia de la Asociación de Pro p i e t a ri o s , puede ex p ro-
piar los bienes y dere chos de los pro p i e t a rios que incumplan sus
o bl i gaciones. En ambos casos, el Ayuntamiento debe iniciar el ex p e d i e n t e
ex p ro p i at o rio antes de seis meses desde la solicitud.

A rtículo 267.– Contenido del Proyecto de A c t u a c i ó n .

En el sistema de coopera c i ó n , el Proyecto de Actuación debe cumplir lo
e s t ablecido en los artículos 240 a 249. Además el Proyecto puede efe c t u a r
una re s e rva de parcelas edifi c ables a fin de sufragar total o parcialmente los
gastos de urbanización con su ap rove ch a m i e n t o , así como para hacer fre n t e
en la liquidación a desajustes entre gastos previstos y reales o cambios en las
va l o raciones. Esta re s e rva de parcelas debe adjudicarse en pleno dominio a
favo r, s egún los casos, del Ay u n t a m i e n t o , de la Asociación de Pro p i e t a rios o
bien de la entidad a la que se haya encomendado la gestión. Asimismo el
P royecto puede imponer cánones o ga rantías de urbanización sin necesidad
de un procedimiento sep a ra d o .

A rtículo 268.– Ap robación y efectos del Proyecto de A c t u a c i ó n .

1.– En el sistema de cooperación el Proyecto de Actuación se ap ru eba y
se modifica según lo dispuesto en el artículo 251. En caso de tra m i t a c i ó n
conjunta con los estatutos de la Asociación de Pro p i e t a ri o s , el pro c e d i m i e n-
to debe completarse con lo dispuesto en el artículo 193.

2.– Además de los efectos citados en el artículo 252, la ap robación defi-
n i t iva del Proyecto de Actuación implica la elección del sistema de coopera-
ción y otorga la condición de urbanizador al Ayuntamiento. 

3.– El Ayuntamiento puede delegar en la Asociación de Pro p i e t a ri o s
todas o algunas de sus facultades y obl i gaciones de urbanizador. En tal caso
d i cha Asociación debe constituir dentro del mes siguiente a la notifi c a c i ó n
del acuerdo de delega c i ó n , una ga rantía de urbanización a determinar por el
Ay u n t a m i e n t o , por un importe mínimo del 4 por ciento de los gastos de urba-
nización prev i s t o s .

4.– Ap robado defi n i t ivamente el Proyecto de Actuación si contiene todas
las determinaciones sobre rep a rc e l a c i ó n , o de no ser así, el Proyecto de
R ep a rc e l a c i ó n :

a) El Ayuntamiento debe acordar la ocupación inmediata de los terre n o s
y demás bienes que deban serle cedidos grat u i t a m e n t e.

b) La entidad titular de la re s e rva de parcelas regulada en el art í c u l o
a n t e rior puede, p a ra financiar la actuación:

1.º– E n a j e n a rlas en subasta públ i c a .

2.º– G rava rlas con hipoteca en ga rantía de créditos.

3.º– Tra n s m i t i rlas a las empresas con las que se contrate la ejecución
de la urbanización. 

5.– Una vez ejecutada la actuación, la entidad titular de la re s e rva de par-
celas regulada en el artículo anterior puede, respecto de los terrenos sobra n t e s :

a) A d j u d i c a rlos a los pro p i e t a rios en pro p o rción al ap rove chamiento que
les corre s p o n d a , una vez deducidos, en su caso, los gastos de urbani-
zación pendientes de abono. 

b) E n a j e n a rlos mediante subasta, abonando el producto de la misma a
los pro p i e t a rios en pro p o rción al ap rove chamiento que les corre s p o n-
d a , una vez deducidos, en su caso, los gastos de urbanización pen-
dientes de ab o n o .

Sección 4.ª– Actuaciones integradas por concurre n c i a

A rtículo 269.– Sistema de concurre n c i a .

El sistema de concurrencia tiene por objeto la gestión urbanística de una
actuación integrada actuando como urbanizador una persona física o jurídi-
ca seleccionada mediante concurso por el Ayuntamiento y re t ri buida por los
p ro p i e t a rios de la unidad de actuación, c o n fo rme a lo dispuesto en los
siguientes artículos de esta sección y de fo rma complementaria en la legi s-
lación sobre contratación administrat iva .

A rtículo 270.– Propuesta del sistema.

1.– Ap robado defi n i t ivamente el instrumento de planeamiento urbanísti-
co que establezca la ordenación detallada de la unidad de actuación, la pro-
puesta para desarrollar una actuación integrada por el sistema de concurre n-
cia puede re a l i z a rs e :

a) Por el Ay u n t a m i e n t o , en caso de manifiesta inactividad de la iniciat i-
va priva d a , necesidad de viviendas con protección pública u otras cir-
cunstancias de urge n c i a , e l ab o rando y tramitando el Proyecto de
A c t u a c i ó n .

b) Por cualquier persona física o jurídica que, sea o no titular de bienes
o dere chos sobre la unidad de actuación, t e n ga capacidad de obrar y
no esté incursa en las prohibiciones para contratar citadas en la legi s-
lación sobre contratación administrat iva. En tal caso, esta pers o n a
d ebe presentar el Proyecto de Actuación en el Ay u n t a m i e n t o .

2.– Mientras no esté ap robado defi n i t ivamente el instrumento que esta-
blezca la ordenación detallada de la unidad, puede también re a l i z a rse la pro-
puesta regulada en el ap a rtado anteri o r, e l ab o rando dicho instrumento junto
con el Proyecto de Actuación y pro m oviendo su tramitación conjunta.

A rtículo 271.– Contenido del Proyecto de A c t u a c i ó n .

En el sistema de concurrencia el Proyecto de Actuación debe cumplir lo
e s t ablecido en los artículos 240 a 249, e s p e c i ficando en todo caso la fo rma de
re t ri bución del urbanizador, sea en efe c t ivo mediante cuotas de urbanización,
sea en solare s , o mediante cualquier combinación de dichas modalidades.

A rtículo 272.– Ap robación del Proyecto de Actuación y concurso para
la selección del urbanizador.

1.– En el sistema de concurrencia el Proyecto de Actuación se ap ru eba y
se modifica según lo dispuesto en el artículo 251, con las siguientes espe-
c i a l i d a d e s :

a) Antes de la ap robación inicial el Ay u n t a m i e n t o , c o m p robado que el
P royecto reúne los requisitos ex i gi d o s , d ebe elab o rar un pliego de
cláusulas administrat ivas para regir el concurso de selección del urba-
n i z a d o r, que contenga cri t e rios de adjudicación objetivos y pondera-
d o s , vinculados a las condiciones económicas y de colab o ración de
los pro p i e t a rios y a la idoneidad de las obras de urbanización y demás
contenidos del Proye c t o , tales como:

1.º– M ayor disponibilidad de los terrenos por haber fo rm a l i z a d o
a c u e rdos con pro p i e t a ri o s .

2.º– M ayor calidad de la urbanización.

3.º– M ayor ga rantía de urbanización.

4.º– Mejor distri bución de los gastos de urbanización.

5.º– Menor re t ri bución del urbanizador.

6.º– P l a zos más breves para la ejecución de la actuación. 

7.º– O t ros compromisos del urbanizador, tales como construcción de
v iviendas con protección públ i c a , ejecución de dotaciones urba-
nísticas o afección de inmu ebles a fines sociales.

b) C o rresponde al órgano municipal competente confo rme a la legi s l a-
ción sobre régimen local acordar de fo rma conjunta la ap robación del
p l i ego , la convo c at o ria del concurso para la selección del urbanizador,
la ap robación inicial del Proyecto de Actuación y la ap e rt u ra de un
período de info rmación pública de dos meses como mínimo. En caso
de iniciat iva privada este acuerd o , además de su publicación y notifi-
cación ord i n a ri a ,d ebe ser notificado también a quien hubiera pre s e n-
tado la pro p u e s t a .

c) D u rante el período de info rmación pública pueden pre s e n t a rs e :

1.º– A l egaciones y suge rencias ord i n a rias al Proyecto de A c t u a c i ó n ,
por cualquier intere s a d o , que en ningún caso implican la inten-
ción de incorp o ra rse a la actuación.

2.º– P roposiciones jurídico-económicas para la ejecución de la
a c t u a c i ó n , en sobre cerra d o , por quienes pretendan optar a la
condición de urbanizador, i n cluso por quien hubiera pre s e n t a d o
la pro p u e s t a , en su caso. 

3.º– P roposiciones jurídico-económicas para la ejecución de la actua-
c i ó n , en sobre cerra d o , acompañadas de altern at ivas al Proye c t o
de A c t u a c i ó n , por quienes pretendan optar a la condición de urba-
nizador con un Proyecto dife rente del ap robado inicialmente. 

d) Quienes presenten proposiciones jurídico-económicas deben acre d i-
tar la constitución a favor del Ayuntamiento de una ga rantía prov i s i o-
nal equivalente al 2 por ciento de los gastos de urbanización prev i s t o s
en su propia proposición. 
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e) D e n t ro de los cinco días hábiles siguientes al final del período de
i n fo rmación pública del Proyecto de Actuación debe constituirse el
ó rgano de selección, al cual corresponde la ap e rt u ra de las pro p o s i-
ciones jurídico-económicas, en acto público. 

f) D e n t ro de los tres meses siguientes al acto de ap e rt u ra de las pro p o-
siciones jurídico-económicas, el órgano de selección debe fo rmular la
p ropuesta de adjudicación del concurso para la selección del urbani-
z a d o r, y en caso de que se hayan presentado altern at iva s , la pro p u e s-
ta de ap robación defi n i t iva del Proyecto de Actuación que se consi-
d e re más idóneo. Cuando se presente una sola pro p o s i c i ó n , el órga n o
de selección debe fo rmular la propuesta de adjudicación dentro del
mes siguiente al acto de ap e rt u ra de las pro p o s i c i o n e s .

g) D e n t ro de los seis meses siguientes al acto de ap e rt u ra de las pro p o-
siciones jurídico-económicas, el órgano municipal competente deb e
dictar una de las siguientes re s o l u c i o n e s , que además de su publ i c a-
ción y notificación ord i n a ri a , d ebe ser notificada también a quienes
h ayan presentado alegaciones y proposiciones jurídico-económicas.

1.ª– No ap robar ninguno de los Proyectos de Actuación pre s e n t a d o s .

2.ª– Ap robar defi n i t ivamente uno de los Proyectos de Actuación pre-
s e n t a d o s , i n t roduciendo los cambios que procedan. En tal caso
d ebe re s o l ve rse también la adjudicación del concurso para la
selección del urbanizador, a favor de quien pre s e n t a ra la mejor
p roposición jurídico-económica confo rme al pliego de cl á u s u l a s
a d m i n i s t rat ivas. Si con base en dichos cri t e rios se decl a ra desier-
to el concurs o , el órgano municipal competente puede convo c a r
un nu evo concurso sobre el Proyecto de Actuación ap ro b a d o .

h) El adjudicat a ri o , d e n t ro de los cinco días hábiles siguientes a la noti-
ficación del acuerdo citado en la letra anteri o r, puede re nunciar a la
adjudicación cuando la misma exija asumir compromisos distintos de
los que ofre c i ó , en función de las modificaciones introducidas por el
Ay u n t a m i e n t o , re c u p e rando la fianza provisional; también puede
re nunciar por cualquier otro motivo , respondiendo con la fianza pro-
visional. Ante dicha re nu n c i a , el Ayuntamiento puede decl a rar adju-
d i c at a rio al concursante cuya propuesta re c i b i e ra la segunda mejor
va l o ra c i ó n .

i) En caso de iniciat iva priva d a , cuando no resulte adjudicat a rio del con-
c u rso quien hubiera presentado la propuesta que motivó su convo c a-
t o ri a , el Ayuntamiento debe ga rantizar el reembolso de los ga s t o s
a c reditados de elab o ración de dicha pro p u e s t a , sin perjuicio de su
re clamación a quien re s u l t a ra adjudicat a ri o .

2.– Además de los efectos citados en el artículo 252, la ap robación defi-
n i t iva del Proyecto de Actuación implica la elección del sistema de concu-
rrencia y otorga la condición de urbanizador, con carácter prov i s i o n a l , a
quien haya resultado adjudicat a rio del Proye c t o .

A rtículo 273.– Constitución de ga rantía y fo rmalización de contrat o .

El adjudicat a rio del Proyecto deb e, p a ra adquirir la condición de urbani-
zador con carácter defi n i t ivo :

a) Constituir dentro del mes siguiente a la notificación de la ap ro b a c i ó n
del Proye c t o , una ga rantía de urbanización a determinar por el Ay u n-
t a m i e n t o , por un importe mínimo del 4 por ciento de los gastos de
urbanización prev i s t o s .

b) Una vez constituida la ga ra n t í a , fo rmalizar con el Ayuntamiento un
c o n t rato administrat ivo que recoja las potestades, c o m p romisos y
o bl i gaciones de ambas part e s , y en part i c u l a r :

1.º– La potestad municipal para su interp re t a c i ó n , m o d i ficación y
re s o l u c i ó n .

2.º– Las causas de re s o l u c i ó n .

3.º– Las penalidades por incumplimiento de los compromisos y obl i-
gaciones especifi c a d o s .

4.º– La competencia del orden jurisdiccional contencioso-adminis-
t rat ivo para conocer de las cuestiones que pudieran plantearse en
la ejecución y resolución del contrat o .

A rtículo 274.– Pa rticipación y otros dere chos de los pro p i e t a ri o s .

1.– En el sistema de concurrencia los pro p i e t a rios participan en la actua-
ción cooperando con el urbanizador mediante cualesquiera fo rmas libre-
mente pactadas con el mismo, tales como:

a) La constitución de una Asociación de Pro p i e t a rios con carácter de enti-
dad urbanística colab o ra d o ra regulada por lo dispuesto en los art í c u l o s
192 a 197.

b) La suscripción de acciones de una sociedad mercantil constituida por
el urbanizador, desembolsando el capital suscrito con la ap o rtación de
sus fincas o en efe c t ivo. 

2.– Los pro p i e t a rios que ex p resamente re nuncien a participar en la actua-
ción o que no cumplan sus obl i ga c i o n e s ,d eben ser ex p ropiados de sus bienes
y dere chos sobre la unidad de actuación, de oficio o a instancia del urbaniza-
d o r. En este caso, el Ayuntamiento debe iniciar el expediente de ex p ro p i a c i ó n
antes de seis meses desde la solicitud. Ap robado defi n i t ivamente el instru-
mento que contenga las determinaciones completas sobre rep a rc e l a c i ó n , l a s
p a rcelas resultantes que correspondan por subrogación real a las fincas ex p ro-
piadas deben inscri b i rse a favor del urbanizador, en concepto de benefi c i a ri o
de la ex p ro p i a c i ó n .

3.– Cualquiera que sea su fo rma de participación en la actuación, los pro-
p i e t a rios tienen los siguientes dere ch o s :

a) A re c i b i r, t ras la ejecución de la actuación, s o l a res a cambio de sus
fincas ori gi n a l e s , en pro p o rción al ap rove chamiento que les corre s-
p o n d a , descontada la re t ri bución del urbanizador.

b) A re c abar del urbanizador y del Ay u n t a m i e n t o , i n fo rmación sobre el
d e s a rrollo de la actuación, en especial sobre los gastos de urbaniza-
ción que deban asumir. 

c ) A presentar al urbanizador y al Ayuntamiento suge rencias re l at ivas a los
P royectos de Rep a rcelación y Urbanización, y en ge n e ral al desarro l l o
de la actuación.

d) A ex i gir del urbanizador la correcta ejecución de la actuación y al
Ayuntamiento la efe c t iva tutela de la misma.

e) A manifestar discrepancias respecto de los gastos de urbanización
p revistos o ap robados posteri o rmente por el Ay u n t a m i e n t o ,d eb i e n d o
ap o rtar a tal efecto un dictamen pericial. Estas discrepancias deb e n
ser resueltas por el Ay u n t a m i e n t o .

A rtículo 275.– Retri bución y otros dere chos del urbanizador.

1.– Una vez ejecutada la actuación, los pro p i e t a rios reciben los solare s
que se les adjudiquen en el Proyecto de Actuación o en su caso en el Pro-
yecto de Rep a rc e l a c i ó n , y deben re t ri buir al urbanizador en efe c t ivo o en
s o l a re s , c o n fo rme a lo previsto en el Proyecto de Actuación. 

2.– La re t ri bución al urbanizador en efe c t ivo puede sat i s fa c e rs e :

a) Mediante cánones de urbanización impuestos confo rme al artículo 201.

b) Mediante cuotas de urbanización, c o n fo rme a las siguientes reg l a s :

1.ª– El importe de las cuotas y el plazo para su pago en período
vo l u n t a ri o , que no debe ser infe rior a un mes, d eben ser ap ro b a-
dos por el Ay u n t a m i e n t o , s o b re la base de una memoria y una
cuenta detallada y justificada de los gastos de urbanización a
realizar en los seis meses siguientes, y previa audiencia de los
i n t e resados. 

2.ª– Las liquidaciones individuales de cada pro p i e t a rio deben serl e s
n o t i ficadas señalando el plazo para su pago en período vo l u n t a-
ri o , así como las posibilidades de aplazamiento y fra c c i o n a-
miento de pago disponibles confo rme al Reglamento General de
R e c a u d a c i ó n .

3.ª– En caso de impago en período vo l u n t a rio el Ay u n t a m i e n t o
debe recaudar las cuotas por el procedimiento administrativo
de apremio.

3.– La re t ri bución al urbanizador mediante solares debe concre t a rse en
el instrumento que contenga las determinaciones completas sobre rep a rc e l a-
ción. Una vez ap robado el mismo, las fincas destinadas a re t ri buir al urbani-
zador quedan afectas a tal fi n , como carga real por importe cautelar estipu-
lado en la cuenta de liquidación provisional para cada pro p i e t a rio. 

4.– No obstante, cuando el Proyecto de Actuación o en su caso el Pro-
yecto de Rep a rcelación hayan previsto la re t ri bución al urbanizador en sola-
re s , los pro p i e t a rios pueden optar por re t ri bu i rle en efe c t ivo. A tal efe c t o
d eben manifestar su intención ante el Ayuntamiento dentro del mes siguien-
te a la notificación de los acuerdos de ap robación inicial de dichos Proye c-
t o s , acompañando la ga rantía necesaria para aseg u rar dicha re t ri bu c i ó n ,q u e
d ebe ser pro p o rcional a la ga rantía prestada por el urbanizador con re l a c i ó n
al ap rove chamiento que corresponda a cada pro p i e t a ri o , y asumiendo igual-
mente el resto de compromisos que el urbanizador hubiera contraído en re l a-
ción con el destino de los solares que habría de perc i b i r. 

5.– A s i m i s m o , cuando tras la ejecución de la actuación se constat e n
va riaciones al alza en los gastos de urbanización, ap robadas por el Ay u n t a-
miento y no imputables al urbanizador, los pro p i e t a rios deben abonar estos
excesos en efe c t ivo. 
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6.– Cualquiera que sea su fo rma de re t ri bu c i ó n , el urbanizador tiene tam-
bién los siguientes dere ch o s , en los términos de la legislación sobre contra-
tación administrat iva :

a) A ser info rmado del otorgamiento de licencias en la unidad de actua-
c i ó n , a partir de la ap robación del Proyecto de Actuación y hasta su
pleno cumplimiento.

b) A proponer la modificación de los gastos de urbanización prev i s t o s ,
por causas objetivas no prev i s i bles en el Proyecto de A c t u a c i ó n .

c) A proponer al Ayuntamiento la adquisición del ap rove chamiento que
le corresponda. 

d) A subcontratar con terc e ros prestaciones accesorias dentro de los
límites establecidos en la legislación sobre contratación administrat i-
va y permaneciendo como único re s p o n s able ante el Ay u n t a m i e n t o ,a l
que debe dar cuenta de la subcontrat a c i ó n .

e) A ceder su condición a favor de terc e ro que reúna las condiciones
citadas en el artículo 270.1.b) y que se subrogue en todas las obl i ga-
ciones asumidas por el urbanizador inicial. La cesión ha de ser auto-
rizada por el Ayuntamiento que sólo puede denega rla confo rme a la
l egislación sobre contratación administrat iva. La cesión parc i a l , p a ra
un tramo o porción minori t a ria de la actuación, re q u i e re que entre
cedente y adquirente asuman solidariamente una programación coor-
dinada de los actos precisos para la total ejecución de la actuación. 

f) A ser compensado cuando el ejercicio de las potestades administrat i-
vas impida o modifique el normal desarrollo de la actuación, p u d i e n-
do incluso instar la resolución de la adjudicación, cuando por dich a s
causas se altere en más de un 20 por ciento el coste de sus compro-
misos y obl i ga c i o n e s .

A rtículo 276.– Potestades del Ay u n t a m i e n t o .

1.– Confo rme a la legislación sobre contratación administrat iva , el Ay u n-
tamiento ostenta las potestades de interp re t a c i ó n , m o d i ficación o re s o l u c i ó n
del contrato administrat ivo previsto en el artículo 273. También puede ejerc e r
en caso necesario sus potestades de ex p ropiación o de ex i gencia de las cuotas
de urbanización mediante el procedimiento administrat ivo de ap remio. 

2.– En caso de incumplimiento de los plazos establecidos para la ejecu-
ción de la actuación, si el mismo se debe a causas no imputables al urbani-
z a d o r, el Ayuntamiento debe conceder una prórroga de duración no superi o r
al plazo incumplido. Si la prórroga no se concede, o si una vez tra n s c u rri d a
se mantiene el incumplimiento, el Ayuntamiento debe decl a rar la caducidad
de la adjudicación. Sin perjuicio de las re s p o n s abilidades que pro c e d a n , e l
Ayuntamiento también puede acord a r :

a) Cambiar el sistema de actuación.

b) C o nvocar un concurso para seleccionar un nu evo urbanizador.

c) Iniciar el procedimiento para incluir en el suelo urbano consolidado
los terrenos en los que pueda concl u i rse la urbanización mediante
actuaciones aisladas.

Sección 5.ª– Actuaciones integradas por ex p ro p i a c i ó n

A rtículo 277.– Sistema de ex p ro p i a c i ó n .

1.– El sistema de ex p ropiación tiene por objeto la gestión urbanística de
una actuación integrada actuando como urbanizador el Ayuntamiento o cual-
quier otra A d m i n i s t ración pública que ex p ropie todos los bienes y dere ch o s
i n cluidos en la unidad de actuación, s u b rogándose en los dere chos y deb e re s
urbanísticos de los pro p i e t a rios ori gi n a l e s .

2.– La A d m i n i s t ración pública ex p ropiante puede encomendar las fa c u l-
tades y obl i gaciones de su condición de urbanizador a otras A d m i n i s t ra c i o-
nes públ i c a s , entidades dependientes de las mismas, m a n c o mu n i d a d e s ,c o n-
s o rcios o sociedades urbanísticas. Asimismo puede otorgar la concesión de
la condición de urbanizador a cualquier persona física o jurídica. 

A rtículo 278.– Propuesta del sistema.

1 .– Aprobado definitivamente el instrumento de planeamiento urba-
nístico que establezca la ordenación detallada de la unidad de actuación,
la propuesta para desarrollar una actuación integrada por el sistema de
expropiación puede realizarse por el Ayuntamiento o por cualquier otra
Administración pública que ejerza la potestad expropiatoria, elaborando
el Proyecto de Actuación para su tramitación por el Ayuntamiento, en los
siguientes casos:

a) Cuando lo justifiquen especiales ra zones de urge n c i a , necesidad o
d i ficultad en la gestión urbanística. 

b) Cuando se incumplan los plazos establecidos en los instrumentos de
planeamiento y gestión urbanística para ejecutar la actuación median-
te otro sistema.

c) Cuando el urbanizador perd i e ra las condiciones que le hab i l i t ab a n
p a ra serl o .

2.– Tra n s c u rridos seis meses desde la ap robación defi n i t iva del instru-
mento que establezca la ordenación detallada de la unidad, puede también
re a l i z a rse la propuesta regulada en el ap a rtado anterior sin necesidad de que
c o n c u rra ninguna circunstancia especial.

3.– Mientras no esté ap robado defi n i t ivamente el instrumento que esta-
blezca la ordenación detallada de la unidad, puede también re a l i z a rse la pro-
puesta regulada en el ap a rtado 1 en los casos previstos en el mismo, e l ab o-
rando dicho instrumento junto con el Proyecto de Actuación y pro m ov i e n d o
su tramitación conjunta.

A rtículo 279.– Pa rticipación de los pro p i e t a ri o s .

En el sistema de ex p ro p i a c i ó n , los pro p i e t a rios participan en la actuación
i n t egrándose en una Asociación de Pro p i e t a ri o s , entidad urbanística colab o-
ra d o ra regulada por lo dispuesto en los artículos 192 a 197, y habilitada para
solicitar la concesión de la condición de urbanizador.

A rtículo 280.– Contenido del Proyecto de A c t u a c i ó n .

En el sistema de ex p ro p i a c i ó n , el Proyecto de Actuación debe incluir las
d e t e rminaciones ge n e rales señaladas en el artículo 241, a ex c epción de las
ga rantías citadas en la letra f), así como, s egún los casos, las determ i n a c i o-
nes sobre urbanización señaladas en los artículos 242 y 243, con las siguien-
tes part i c u l a ri d a d e s :

a) La descripción de los bienes y dere chos afectados por la ex p ro p i a-
c i ó n , así como la relación de sus titulare s ,d eben re d a c t a rse confo rm e
a la legislación sobre ex p ropiación fo r zosa. Los bienes de dominio
p ú blico deben re l a c i o n a rse y descri b i rse de fo rma sep a ra d a .

b) Pa ra cada uno de los bienes y dere chos afectados por la ex p ro p i a c i ó n
d ebe elab o ra rse una hoja de ap recio individual que contenga su justi-
p re c i o ,d e t e rminado confo rme a los cri t e rios establecidos en la legi s-
lación del Estado; en part i c u l a r, el justiprecio de las fincas deb e
i n cluir tanto el valor del suelo como el de las constru c c i o n e s ,i n s t a l a-
ciones y plantaciones ex i s t e n t e s .

c) Cuando se pretenda pagar el justiprecio mediante adjudicación de
t e rrenos de valor equiva l e n t e, el Proyecto debe incluir la justifi c a c i ó n
del valor de las parcelas a adjudicar, así como la aceptación por el
p ro p i e t a rio ex p ropiado del pago en terre n o s .

A rtículo 281.– Ap robación y efectos del Proyecto de A c t u a c i ó n .

1.– En el sistema de ex p ropiación el Proyecto de Actuación se ap ru eb a
y se modifica según lo dispuesto en el artículo 251. En part i c u l a r, con la noti-
ficación del acuerdo de ap robación inicial a los pro p i e t a rios debe acompa-
ñ a rse su hoja de ap re c i o , a fin de que puedan fo rmular observaciones y re cl a-
maciones sobre la titularidad o va l o ración de sus re s p e c t ivos dere ch o s .

2.– Una vez notificada la ap robación defi n i t iva del Proyecto de A c t u a-
c i ó n , si los intere s a d o s ,d e n t ro de los veinte días siguientes a la misma mani-
fiestan por escrito su disconfo rmidad con la va l o ración contenida en su hoja
de ap re c i o , la A d m i n i s t ración ex p ropiante debe trasladar el expediente a la
Comisión Te rri t o rial de Va l o ración para la fijación del justiprecio confo rm e
a los cri t e rios de va l o ración establecidos en la legislación del Estado. En otro
c a s o , el silencio del interesado se considera como aceptación de la va l o ra-
ción prevista en el Proyecto de A c t u a c i ó n , entendiéndose determinado defi-
n i t ivamente el justipre c i o .

3.– Además de los efectos citados en el artículo 252, la ap robación defi-
n i t iva del Proyecto de Actuación implica la elección del sistema de ex p ro-
piación y otorga la condición de urbanizador a la A d m i n i s t ración ex p ro p i a n-
t e. A s i m i s m o , la publicación en el «Boletín Oficial de la Provincia» del
a c u e rdo de ap robación defi n i t iva del Proyecto produce los efectos citados en
el artículo 184, en cuanto no se deriven del planeamiento urbanístico pre-
viamente ap robado. 

4.– Además de lo establecido en la legislación sobre ex p ropiación fo r-
zosa en cuanto a pago del justipre c i o , o c u p a c i ó n , adquisición e inscri p c i ó n
de los terre n o s , d e re chos de terc e ros no tenidos en cuenta y supuestos de
reve rs i ó n , el pago o depósito del importe de la va l o ración establecida en el
P royecto de A c t u a c i ó n , o en su caso la ap robación del documento de adju-
dicación a los ex p ropiados de los terrenos de valor equiva l e n t e, h abilita para
p roceder a la ocupación de las fincas y produce los efectos previstos en la
l egislación sobre ex p ropiación fo r zo s a , sin perjuicio de que sigan tra m i t á n-
dose los procedimientos para la determinación defi n i t iva del justiprecio ante
la Comisión Te rri t o rial de Va l o ración. 
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A rtículo 282.– Liberación de la ex p ro p i a c i ó n .

1.– La A d m i n i s t ración pública ex p ropiante puede acordar la libera c i ó n
de la ex p ropiación para determinados bienes, de oficio o a instancia de los
p ro p i e t a rios afectados o de las entidades y personas citadas en el art í c u l o
2 7 7 . 2 , en su caso.

2.– La liberación de la ex p ropiación re q u i e re :

a) Que los bienes a liberar no estén destinados a dotaciones urbanís-
ticas públicas, y que su liberación no perjudique la ejecución de la
actuación.

b) Que el acuerdo de liberación establezca las condiciones necesarias para
la vinculación de los pro p i e t a rios afectados a la actuación, de fo rma que
se ga rantice el cumplimiento de los deb e res urbanísticos ex i gi bl e s , y
que los pro p i e t a rios acepten ex p resamente esas condiciones.

3.– El acuerdo de liberación debe publ i c a rse en el «Boletín Oficial de la
P rovincia» y notifi c a rse al pro p i e t a rio afectado y a los demás pro p i e t a rios de
la unidad de actuación.

4.– El incumplimiento de los deb e res urbanísticos ex i gi bles o de las con-
diciones establecidas en el acuerdo de liberación habilita su ejecución fo r-
zosa por el Ayuntamiento o en su caso por la A d m i n i s t ración ex p ro p i a n t e, y
asimismo la nu eva ex p ropiación de los terrenos libera d o s , por incumpli-
miento de la función social de la pro p i e d a d.

A rtículo 283.– Concesión de la condición de urbanizador.

1.– En el sistema de ex p ro p i a c i ó n , la A d m i n i s t ración ex p ropiante puede
conceder la condición de urbanizador a cualquier persona física o jurídica.
En tal caso el concesionario asume la posición de benefi c i a rio de la ex p ro-
p i a c i ó n , y como tal deb e :

a) Abonar a la A d m i n i s t ración ex p ropiante el canon de concesión en
e fe c t ivo , en terrenos edifi c abl e s , o bien en fo rma de participación en
los beneficios de la concesión.

b) Financiar el pago del justiprecio y ejecutar la urbanización confo rm e
a lo dispuesto en el planeamiento urbanístico y en el Proyecto de
Actuación. 

2.– La concesión puede limitarse a una o va rias de las facultades y obl i-
gaciones de la condición de urbanizador, tales como la ejecución de sistemas
ge n e rales y otras dotaciones urbanísticas públ i c a s , la edificación de viv i e n-
das con protección pública o la gestión de los servicios públicos de la uni-
dad de actuación.

3.– La concesión se otorga mediante concurs o ,c o n fo rme a la legi s l a c i ó n
s o b re contratación administrat iva , c u yo pliego de cláusulas administrat iva s :

a) D ebe contener al menos los siguientes ex t re m o s :

1.º– Objeto de la concesión.

2.º– P l a zos para la ejecución del objeto de la concesión.

3.º– Cuantía y fo rma del canon de la concesión a abonar a la A d m i-
n i s t ración concedente.

4.º– D e t e rminación de los fa c t o res a tener en cuenta para la fi j a c i ó n
de los precios de venta de los solares re s u l t a n t e s .

5.º– D eb e res de conservación de la urbanización y de mantenimien-
to y conservación de los servicios públicos hasta la term i n a c i ó n
del plazo de concesión.

6.º– Relaciones del concesionario con los pro p i e t a rios liberados de la
ex p ropiación y con los adquirentes de solares edifi c ables. 

7.º– Penalidades derivadas del incumplimiento.

8.º– Supuestos de resolución y de caducidad y sus consecuencias.

9.º– G a rantías a prestar por el concesionario como urbanizador y en
su caso como gestor de servicios públ i c o s .

b) D ebe determinar los cri t e rios de adjudicación del concurso en re l a-
ción con el objeto de la concesión, reconociendo pre fe rencia en la
adjudicación a las asociaciones de antiguos pro p i e t a rios a los que
c o rresponda conjuntamente al menos el 25 por ciento de la superfi c i e
de la unidad, s i e m p re que su ofe rta no sea infe rior en más de un 10
por ciento a la media de las pre s e n t a d a s .

c) Puede imponer al concesionari o :

1.º– La obl i gación de constituir una sociedad merc a n t i l , a la que
c o rresponde ser la titular de la concesión, y en la que se dé
opción a los ex p ropiados de suscribir la parte del capital social
que corresponda al importe del justiprecio de sus bienes. 

2.º– Que esta sociedad tenga carácter de sociedad de economía mixta,
con participación en ella de la Administración expropiante,
desembolsando todo o parte del capital suscrito mediante va l o ra-
ción de la concesión.

4.– El concesionario puede incorp o rar a la gestión a los titulares de bie-
nes y dere chos incluidos en la unidad de actuación, en las condiciones que
l i b remente pacten, p revia liberación de sus terre n o s .

Sección 6.ª– Cambio del sistema y derogación 
del Proyecto de A c t u a c i ó n

A rtículo 284.– Motiva c i ó n .

El Ay u n t a m i e n t o , de oficio o a instancia de cualquier intere s a d o , p u e d e
a c o rdar el cambio del sistema de actuación o la derogación del Proyecto de
Actuación ap robado para desarrollar una actuación integra d a , en los siguien-
tes casos:

a) Cuando se incumplan los plazos señalados en el Proyecto de A c t u a-
ción o en los demás instrumentos de planeamiento y gestión urbanís-
tica ap l i c abl e s .

b) Cuando el urbanizador pierda las condiciones que le hab i l i t aban para
s e rl o .

c) Cuando el propio urbanizador solicite el cambio por haber adquiri d o
las condiciones necesarias para desarrollar la actuación mediante otro
s i s t e m a .

A rtículo 285.– Pro c e d i m i e n t o .

1.– El cambio del sistema de actuación o la derogación del Proyecto de
Actuación deben ser acordados por el Ay u n t a m i e n t o , p revia audiencia al
urbanizador y a los pro p i e t a rios afe c t a d o s , optando entre alguna de las
siguientes posibilidades:

a) Mantener en vigor el Proyecto de A c t u a c i ó n .

b) Mantener parcialmente en vigor el Proyecto de A c t u a c i ó n , d eb i e n d o
entonces ap ro b a rse una modificación del mismo.

c) D e rogar el Proyecto de A c t u a c i ó n , d ebiendo entonces ap ro b a rse un
nu evo Proyecto para desarrollar la actuación integra d a .

2.– Si durante el procedimiento de cambio del sistema de actuación o dero-
gación del Proyecto de A c t u a c i ó n , el urbanizador ofrece ga rantizar los ga s t o s
de urbanización pendientes, y fo rmaliza dicha ga rantía en la cuantía y plazo ,
no infe rior a tres meses, que el Ayuntamiento acuerd e, c o n s e rva sus dere ch o s
p a ra iniciar o pro s eguir la actuación durante el nu evo plazo que el Ay u n t a-
miento señale, c u ya duración no puede ser superior al plazo incumplido.

A rtículo 286.– Dere chos de los pro p i e t a rios no re s p o n s ables de incum -
p l i m i e n t o .

Tras el acuerdo de cambio del sistema de actuación o derogación del
P royecto de A c t u a c i ó n , los pro p i e t a rios no re s p o n s ables del incumplimiento
c o n s e rvan los dere chos vinculados a la gestión urbanística, c o n fo rme a las
siguientes reg l a s :

a) Se entiende que no son re s p o n s ables del incumplimiento los pro p i e-
t a rios no adheridos a la entidad urbanística colab o ra d o ra que actúe
como urbanizador.

b) El acuerdo puede establecer la compensación de las cuotas de urba-
nización ya sat i s fe chas o su abono con cargo a la ga rantía incautada
al urbanizador. 

c) Si el nu evo sistema de actuación es el de ex p ro p i a c i ó n ,d ebe ap l i c a r-
se a los pro p i e t a rios no re s p o n s ables el procedimiento de libera c i ó n
de la ex p ro p i a c i ó n .

TÍTULO IV

I n t e rvención en el uso del suelo

CA P Í T U L O I
Licencia urbanística

Sección 1.ª– Actos sujetos

A rtículo 287.– Licencia urbanística.

Mediante la licencia urbanística el Ayuntamiento realiza un control pre-
ve n t ivo sobre los actos de uso del suelo para ve ri ficar su confo rmidad con la
n o rm at iva urbanística. 
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A rtículo 288.– Actos sujetos a licencia urbanística.

Están sujetos a previa licencia urbanística, sin perjuicio de las demás
i n t e rvenciones administrat ivas que procedan confo rme a la norm at iva ap l i-
c able en cada caso, los siguientes actos de uso del suelo:

a) Actos constru c t ivo s :

1.º– Las obras de construcción de nu eva planta.

2.º– Las obras de implantación de instalaciones de nu eva planta,
i n cluidas las antenas y otros equipos de comunicaciones y las
canalizaciones y tendidos de distri bución de energ í a .

3.º– Las obras de ampliación de construcciones e instalaciones ex i s-
t e n t e s .

4.º– Las obras de demolición de construcciones e instalaciones ex i s-
t e n t e s ,s a l vo en caso de ruina inminente.

5.º– Las obras de construcción de embalses, p resas y balsas, a s í
como las obras de defensa y corrección de cauces públ i c o s .

6.º– Las obras de modifi c a c i ó n , re h abilitación o re fo rma de las cons-
t rucciones e instalaciones existentes. 

7.º– Las obras de construcción o instalación de cerra m i e n t o s ,c e rc a s ,
mu ros y vallados de fincas y parc e l a s .

8.º– La colocación de va l l a s , c a rt e l e s , paneles y anuncios publ i c i t a-
rios visibles desde las vías públ i c a s .

9.º– La implantación de construcciones e instalaciones pre fab ri c a-
d a s , móviles o prov i s i o n a l e s , s a l vo en ámbitos autorizados con-
fo rme a la legislación sectori a l .

b) Actos no constru c t ivo s :

1.º– La modificación del uso de construcciones e instalaciones.

2.º– Las segrega c i o n e s , d ivisiones y parcelaciones de terre n o s .

3.º– La pri m e ra ocupación o utilización de construcciones e instala-
c i o n e s .

4.º– Las actividades mineras y ex t ra c t ivas en ge n e ra l , i n cluidas las
m i n a s ,c a n t e ra s , grave ras y demás ex t racciones de áridos o tierra s .

5.º– Las obras que impliquen movimientos de tierras re l eva n t e s ,
i n cluidos los desmontes y las ex c avaciones y ex p l a n a c i o n e s ,a s í
como la desecación de zonas húmedas y el depósito de ve rt i d o s ,
re s i d u o s , e s c o m b ros y mat e riales ajenos a las características del
t e rreno o de su explotación nat u ra l .

6.º– La corta de arbolado y de vegetación arbu s t iva que constituya
masa arbóre a , espacio boscoso, arboleda o parque en suelo urba-
no y en suelo urbanizabl e.

c) Los demás actos de uso del suelo que se señalen ex p resamente en los
i n s t rumentos de planeamiento urbanístico.

A rtículo 289.– Actos no sujetos a licencia urbanística.

No obstante lo dispuesto en el artículo anteri o r, no re q u i e ren licencia
urbanística los siguientes actos de uso del suelo:

a) Las obras públicas y demás construcciones e instalaciones ex i m i d a s
ex p resamente por la legislación sectorial. 

b) Las obras públicas e instalaciones complementarias de las mismas
p revistas en Planes y Proyectos Regionales ap robados confo rme a la
L ey 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenación del Te rri t o rio de Cas-
tilla y León. 

c) Los actos amparados por órdenes de ejecución dictadas por el Ay u n-
t a m i e n t o , las cuales producen los mismos efectos que el otorga m i e n-
to de licencia urbanística.

d) Los actos pro m ovidos por el Ayuntamiento en su término mu n i c i p a l ,
c u ya ap robación produce los mismos efectos que el otorgamiento de
licencia urbanística.

e) En ge n e ra l , todos los actos previstos y definidos en proyectos de con-
tenido más amplio previamente ap robados o autori z a d o s .

A rtículo 290.– Actos pro m ovidos por A d m i n i s t raciones públ i c a s .

Los actos de uso del suelo que se pro mu evan por órganos de las A d m i n i s-
t raciones públicas o de sus entidades dependientes están igualmente sujetos a
p revia licencia urbanística en los casos y con las ex c epciones previstos en los
a rtículos de esta sección, sin perjuicio del régimen especial ap l i c able a la
A d m i n i s t ración General del Estado confo rme a lo dispuesto en los ap a rt a d o s
2 , 3 y 4 del artículo 244 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenación Urbana, ap robado por Real Decreto Legi s l at ivo 1/1992,
de 26 de junio.

Sección 2.ª– Competencia y pro c e d i m i e n t o

A rtículo 291.– Régimen ge n e ra l .

1.– Las licencias urbanísticas deben otorga rse de acuerdo a las prev i s i o-
nes de la norm at iva urbanística vigente en el momento de la re s o l u c i ó n ,
s i e m p re que la misma se produzca dentro de los plazos establecidos en este
R eglamento. Cuando la resolución se dicte fuera de dichos plazo s , d eb e n
ap l i c a rse las previsiones de la norm at iva urbanística vigente en el momento
de concluir los plazos citados.

2.– Las resoluciones de otorgamiento o denegación de licencias urbanís-
ticas deben ser congruentes con lo solicitado y estar adecuadamente motiva-
d a s , con re fe rencia ex p resa a la norm at iva que les sirva de fundamento.

3.– No pueden otorgarse licencias urbanísticas para la realización de
actos de uso del suelo que, conforme a la legislación sectorial, requieran
otras autorizaciones administrativas previas, hasta que las mismas sean
concedidas. 

4.– Las licencias urbanísticas deben otorga rse dejando a salvo el dere ch o
de propiedad y sin perjuicio de terc e ro s , y para solicitarlas no es necesari o
a c reditar la titularidad de los terrenos afe c t a d o s , s a l vo cuando el Ay u n t a-
miento estime que su otorgamiento pueda afectar al dominio público o al
p at rimonio municipal. 

5.– En part i c u l a r, el Ayuntamiento debe denegar el otorgamiento de las
licencias urbanísticas cuya ejecución haya de producir una ocupación ilega l
de los bienes de dominio públ i c o .

A rtículo 292.– Competencia.

La competencia para otorgar las licencias urbanísticas corresponde al
ó rgano municipal competente confo rme a la legislación sobre régimen local,
y su ejercicio debe ajustarse a lo dispuesto en dicha legislación y en las
demás normas ap l i c ables. 

A rtículo 293.– Procedimiento ord i n a ri o .

1.– El procedimiento para el otorgamiento de las licencias urbanísticas
d ebe tra m i t a rse y re s o l ve rse confo rme a la legislación sobre régimen local y
p rocedimiento administrat ivo y a las reglas part i c u l a res establecidas en los
siguientes ap a rt a d o s .

2.– Las solicitudes deben diri gi rse al Ay u n t a m i e n t o , acompañadas de la
documentación que permita conocer suficientemente su objeto. En part i c u l a r :

a) Las solicitudes deben adjuntar un proyecto técnico suscrito por
facultativo competente en los supuestos y con el grado de detalle
que establezca la legislación sectorial. Cuando no sea exigible un
proyecto técnico, las solicitudes pueden acompañarse simplemen-
te de una memoria descriptiva que defina las características gene-
rales de su objeto.

b) Las solicitudes que tengan por objeto construcciones o instalaciones
de nu eva planta así como ampliaciones de las mismas, d eben indicar
su destino o destinos específi c o s , que debe ser confo rme las cara c t e-
rísticas de la construcción o instalación.

c) Las solicitudes de licencia de parcelación deben adjuntar planos a
escala adecuada de la situación y superficie de los terrenos que se pre-
tenden dividir y de las parcelas re s u l t a n t e s .

d) Las solicitudes de licencia de pri m e ra ocupación o utilización deb e n
a c o m p a ñ a rse de un cert i ficado acre d i t at ivo de la efe c t iva finalización de
las obras suscrito por técnico competente, así como de una decl a ra c i ó n
del mismo técnico sobre la confo rmidad de las obras ejecutadas con el
p royecto autorizado por la licencia de obras corre s p o n d i e n t e.

3.– Si la documentación presentada está incompleta o presenta defi c i e n-
cias fo rm a l e s ,d ebe re q u e ri rse al solicitante para que la subsane, o t o rg á n d o-
le un plazo de diez días pro rrogable confo rme a la legislación sobre pro c e-
dimiento administrat ivo , con adve rtencia de que si así no lo hiciera se le
tendrá por desistido de su petición, p revia resolución ex p resa que debe noti-
fi c a rse al intere s a d o .

4.– Cuando sean pre c ep t ivos info rmes o autorizaciones de otras A d m i n i s-
t raciones públicas y los mismos no se adjunten con la solicitud, el Ay u n t a-
miento debe remitir copia del expediente a dichas A d m i n i s t raciones para que
re s u e l van en el plazo máximo de dos meses, t ra n s c u rrido el cual los info rm e s
se entienden favo rables y las autorizaciones concedidas, s a l vo cuando la legi s-
lación ap l i c able establezca procedimientos o efectos dife re n t e s .

5.– Los servicios técnicos y jurídicos mu n i c i p a l e s , o en su defecto los
c o rrespondientes de la Diputación Prov i n c i a l ,d eben emitir info rme previo a
la re s o l u c i ó n , p ro nunciándose sobre la confo rmidad de las solicitudes a la
n o rm at iva urbanística y a las demás normas ap l i c abl e s .
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A rtículo 294.– Procedimiento ab rev i a d o .

El Ayuntamiento puede acord a r, en el instrumento de planeamiento
ge n e ra l , o bien mediante Ord e n a n z a , que se sustancie un pro c e d i m i e n t o
ab reviado en el que, respetando las reglas establecidas en el artículo anteri o r,
se reduzcan a la mitad los plazos para el otorgamiento de todas o algunas de
las siguientes licencias urbanísticas:

a) Licencias de obras que por razón de su sencillez técnica y escasa enti-
dad constru c t iva y económica deban ser consideradas obra menor.

b) Licencias de pri m e ra ocupación o utilización de construcciones e ins-
t a l a c i o n e s .

A rtículo 295.– Modelos normalizados de solicitud.

El Ayuntamiento puede regular modelos normalizados de solicitud de
licencia urbanística para simplificar la tramitación del procedimiento y fa c i-
litar a los interesados la ap o rtación de los datos y la documentación re q u e ri-
da. Dichos modelos deb e n :

a) A c o m p a ñ a rse de instrucciones escritas que info rmen de los re q u i s i t o s
y efectos básicos del procedimiento y de la fo rma de cumplimentar el
m o d e l o .

b) P u bl i c a rse en el «Boletín Oficial de la Provincia» para ge n e ral cono-
cimiento y estar a disposición de los ciudadanos en las oficinas mu n i-
c i p a l e s .

A rtículo 296.– Plazos de re s o l u c i ó n .

1.– Las solicitudes de licencia urbanística deben ser re s u e l t a s , y notifi-
cada la resolución a los intere s a d o s ,d e n t ro de los plazos siguientes:

a) Cuando se re q u i e ra también licencia ambiental: c u at ro meses.

b) Cuando no se re q u i e ra licencia ambiental:

1.º– Tres meses para los actos de usos del suelo relacionados en los
p á rra fos 1.º a 6.º de la letra a) y 2.º a 5.º de la letra b) del art í c u-
lo 288.

2.º– Un mes para los demás actos de uso del suelo que re q u i e ra n
licencia urbanística.

2.– El plazo máximo en que debe notifi c a rse la resolución comienza a
contar desde la fe cha en que la solicitud tenga entrada en el regi s t ro mu n i c i-
p a l , y se interrumpe en los casos previstos en la legislación sobre pro c e d i-
miento administrat ivo ,i n cluidos los siguientes:

a) P l a zos para la subsanación de deficiencias en la solicitud.

b) Períodos pre c ep t ivos de info rmación pública y suspensión del otor-
gamiento de licencias.

c) P l a zos para la concesión de autorizaciones o emisión de info rmes pre-
c ep t ivos confo rme a la norm at iva urbanística o a la legislación sectori a l .

A rtículo 297.– Resolución única con la licencia ambiental.

Cuando además de licencia urbanística se re q u i e ra licencia ambiental:

a) Ambas deben ser objeto de resolución única, sin perjuicio de la tra-
mitación de piezas sep a radas para cada intervención administrat iva .

b) El otorgamiento de la licencia ambiental es requisito previo para el
o t o rgamiento de la licencia urbanística, y por tanto:

1.º– Si procede denegar la licencia ambiental, d ebe notifi c a rse así al
i n t e re s a d o , indicando que no procede re s o l ver sobre la solicitud
de licencia urbanística.

2.º– Si procede otorgar la licencia ambiental, d ebe re s o l ve rse tam-
bién sobre la licencia urbanística en la misma re s o l u c i ó n ,n o t i fi-
cándose en fo rma unitari a .

A rtículo 298.– Resolución condicionada.

En la resolución por la que se otorgue licencia urbanística, el Ay u n t a-
miento puede imponer al solicitante el cumplimiento de condiciones deriva-
das de la norm at iva urbanística, con la finalidad de acomodar a la misma los
actos objeto de licencia. Dichas condiciones:

a) No pueden afectar al uso principal proyectado de fo rma que lleg u e n
a impedir su efe c t ivo desarro l l o , ni en ge n e ral implicar una altera c i ó n
sustancial de la solicitud.

b) Cuando hayan de cumplirse en la finca a la que afe c t e n , p u e d e n
h a c e rse constar en el Regi s t ro de la Propiedad a los efectos prev i s t o s
en la legislación hipotecari a .

A rtículo 299.– Resolución por silencio.

Tra n s c u rridos los plazos establecidos en el artículo 296 sin que se les
h aya notificado la resolución de la licencia urbanística, los interesados pue-

den entenderla otorgada por silencio confo rme a la legislación sobre pro c e-
dimiento administrat ivo. No obstante:

a) La solicitud de licencia urbanística debe entenderse desestimada
cuando se trate de actos que afecten al dominio públ i c o , a Bienes de
Interés Cultural decl a rados o a otros elementos cat a l ogados por los
i n s t rumentos de ordenación del terri t o rio o planeamiento urbanístico.

b) En ningún caso pueden entenderse otorgadas por silencio licencias
urbanísticas que tengan por objeto actos de uso del suelo que sean
c o n t ra rios a la norm at iva urbanística o a las demás normas ap l i c abl e s ,
o que resulten disconfo rmes con las mismas.

A rtículo 300.– Publ i c i d a d.

1.– En todas las obras de edificación y urbanización debe disponerse a
pie de obra de una copia autorizada de la licencia urbanística, o en su caso
de la documentación acre d i t at iva de su obtención por silencio.

2.– En todas las obras que hayan re q u e rido la presentación de un pro-
yecto técnico para el otorgamiento de licencia urbanística, d ebe instalarse y
m a n t e n e rse durante el tiempo que duren las obra s , un cartel info rm at ivo con-
fo rme a las siguientes reg l a s :

a) En el cartel info rm at ivo debe indicarse el objeto, n ú m e ro y fe cha de la
l i c e n c i a , así como la identidad del titular de la licencia, del proye c t i s t a ,
del constructor y de los dire c t o res de obra y de ejecución. Es re s p o n s a-
bilidad del promotor que la info rmación sea ve raz y esté actualizada.

b) El cartel info rm at ivo debe ubicarse en el acceso a las obra s , en luga r
v i s i ble desde la vía públ i c a , y sin ri e s go para la seg u ridad vial o para
t e rc e ro s .

c) La fo rm a , dimensiones y demás características del cartel info rm at ivo
d eben ser reguladas por el Ay u n t a m i e n t o .

Sección 3.ª– Efectos y eficacia tempora l

A rtículo 301.– Efectos ge n e ra l e s .

1.– El otorgamiento de licencia urbanística, además de los efectos pre-
vistos en la legislación del Estado en cuanto a su ex i gibilidad para la autori-
zación e inscripción de escri t u ras de decl a ración de obra nu eva ,l egitima a su
solicitante para realizar los actos de uso del suelo autorizados por la misma,
en las condiciones señaladas en la norm at iva urbanística, en las demás nor-
mas ap l i c ables y en la propia licencia.

2.– Cuando se otorgue licencia urbanística confo rme a un proyecto básico:

a) El comienzo de las obras debe ser autorizado por el Ay u n t a m i e n t o ,
p revia solicitud del interesado acompañada del proyecto de ejecución
que desarrolle el citado proyecto básico. 

b) El Ayuntamiento debe re s o l ver y notificar la autorización para
comenzar las obras dentro del mes siguiente a la presentación de la
solicitud con su documentación completa, t ra n s c u rrido el cual la auto-
rización se entiende concedida por silencio.

A rtículo 302.– Exigibilidad para contratar serv i c i o s .

Las entidades pre s t a d o ras de los servicios de suministro de ag u a , e n e r-
gía eléctri c a , ga s , t e l e fonía y demás servicios urbanos no pueden:

a) E fectuar suministros provisionales para la ejecución de actos de uso
del suelo que carezcan de la licencia urbanística corre s p o n d i e n t e.

b) Mantener los suministros provisionales tra n s c u rridos seis meses
desde la finalización de las obras corre s p o n d i e n t e s .

c) C o n t ratar defi n i t ivamente sus servicios sin la previa acreditación de la
licencia de pri m e ra ocupación o utilización de construcciones o ins-
t a l a c i o n e s , o en su caso de la licencia de ap e rt u ra o funcionamiento
de la activ i d a d.

A rtículo 303.– Plazos de ejecución.

1.– Los actos de uso del suelo amparados por licencia urbanística deb e n
re a l i z a rse dentro de los plazos de inicio, finalización e interrupción máxima
que se establezcan en los instrumentos de planeamiento y gestión urbanísti-
ca ap l i c ables y en la propia licencia. 

2.– En defecto de indicación ex p re s a , los plazos para ejecutar los actos
de uso del suelo amparados por licencia urbanística que supongan la re a l i-
zación de obra s , son los siguientes:

a) P l a zo de inicio: seis meses desde la notificación del otorgamiento de
l i c e n c i a .

b) P l a zo de fi n a l i z a c i ó n : dos años desde la notificación del otorga m i e n-
to de licencia.

c) P l a zo de interrupción máxima: seis meses. 
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3.– Los plazos citados en los ap a rtados anteri o res pueden ser pro rroga-
dos por un plazo acumulado de tiempo no superior al ori gi n a l , m e d i a n t e
resolución del órgano municipal competente para otorgar la licencia urba-
n í s t i c a ,p revia solicitud justificada del intere s a d o , y siempre que sigan vige n-
tes las determinaciones de planeamiento urbanístico confo rme a las cuales
fue otorgada la licencia.

4.– Las prórrogas de los plazos de inicio e interrupción máxima suponen
la ampliación automática del plazo de fi n a l i z a c i ó n , por el mismo tiempo por
el que se concedan.

A rtículo 304.– Disconfo rmidad sobreve n i d a .

1.– Se produce disconfo rmidad sobrevenida de una licencia urbanística,
cuando a la entrada en vigor de una modificación o revisión del planea-
miento urbanístico vige n t e, los actos de uso del suelo autorizados por la
licencia resulten disconfo rmes con las nu evas determinaciones. En tal caso
el Ayuntamiento deb e, p revia audiencia a los interesados y sin perjuicio de
las indemnizaciones que procedan confo rme al artículo 13.1.c):

a) Cuando aún no se haya iniciado la ejecución de dichos actos: d e cl a-
rar extinguida la eficacia de la licencia en cuanto sea disconfo rme con
las nu evas determ i n a c i o n e s .

b) Cuando ya se haya iniciado la ejecución de dichos actos: optar entre
revocar la licencia o bien modifi c a rla para ajustarla a las nu evas deter-
minaciones. 

2.– No obstante, en tanto el Ayuntamiento no notifique alguna de las
resoluciones previstas en el ap a rtado anteri o r, los interesados pueden conti-
nuar ejecutando los actos amparados por la licencia, quedando las constru c-
ciones e instalaciones que resulten de los mismos en la situación de discon-
fo rmidad con el planeamiento regulada en el artículo 186.

A rtículo 305.– Caducidad.

1.– Incumplidos los plazos citados en el artículo 303 y las prórrogas que
se concedan, el Ayuntamiento debe iniciar expediente para decl a rar la cadu-
cidad de la licencia urbanística y la extinción de sus efe c t o s , pudiendo ord e-
nar como medida provisional la paralización de los actos amparados por la
licencia. No obstante, en tanto no se les notifique el inicio del ex p e d i e n t e, l o s
a fectados pueden continuar ejecutando los actos amparados por la licencia.

2.– La decl a ración de caducidad debe dictarse por el órgano mu n i c i p a l
competente para el otorgamiento de la licencia urbanística, p revia audiencia
del intere s a d o , y debe notifi c a rse en un plazo de tres meses desde el inicio
del pro c e d i m i e n t o , t ra n s c u rrido el cual sin efe c t u a rse dicha notifi c a c i ó n ,
queda sin efecto la medida provisional citada en el ap a rtado anteri o r.

3.– Una vez notificada la decl a ración de caducidad de la licencia, p a ra
comenzar o terminar los actos de uso del suelo para los que fue concedida,
es preciso solicitar y obtener una nu eva licencia urbanística. En tanto la
misma no sea concedida, no pueden re a l i z a rse más obras que las estri c t a-
mente necesarias para ga rantizar la seg u ridad de las personas y bienes, y el
valor de lo ya re a l i z a d o ,p revia autorización u orden del Ay u n t a m i e n t o .

4.– Si no se solicita nu eva licencia urbanística antes de seis meses desde
la notificación de la caducidad de la anteri o r, o en su caso desde el leva n t a-
miento de la suspensión de licencias, e igualmente si solicitada nu eva licen-
c i a , la misma debe ser denega d a , el Ayuntamiento puede acordar la sujeción
de los terrenos y obras realizadas al régimen de venta fo r zo s a .

Sección 4.ª– Au t o rización de usos ex c ep c i o n a l e s

A rtículo 306.– Objeto y competencia.

1.– Los actos de uso del suelo sujetos a autorización en suelo rústico y
en suelo urbanizable no delimitado confo rme a los artículos 59 a 65 deb e n
obtener dicha autorización previamente al otorgamiento de licencia urbanís-
t i c a , s a l vo si están previstos y definidos en un Plan o Proyecto Regi o n a l
ap robado confo rme a la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenación del
Te rri t o rio de Castilla y León. 

2.– La competencia para otorgar la autorización de uso ex c epcional en
suelo rústico y suelo urbanizable no delimitado corre s p o n d e :

a) Al Ay u n t a m i e n t o , en los Municipios con población igual o superior a
20.000 habitantes o que cuenten con Plan General de Ord e n a c i ó n
Urbana adaptado a la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Cas-
tilla y León.

b) A la Comisión Te rri t o rial de Urbanismo, en el resto de los Municipios.

A rtículo 307.– Pro c e d i m i e n t o .

1.– La autorización de uso ex c epcional se tramita y re s u e l ve dentro del
p rocedimiento para el otorgamiento de licencia urbanística regulado en el

a rtículo 293 y siguientes, si bien respetando las part i c u l a ridades señaladas en
los siguientes ap a rt a d o s .

2.– Con la solicitud de licencia debe acompañarse la documentación
n e c e s a ria para conocer el objeto y características esenciales del uso ex c ep-
c i o n a l , i n cl u yendo al menos:

a) Planos del emplazamiento pro p u e s t o , que re flejen la situación, l í m i-
tes y accesos de la parc e l a , las construcciones e instalaciones ex i s t e n-
tes y pro p u e s t a s , los elementos nat u rales del entorno y las determ i n a-
ciones del planeamiento urbanístico vige n t e.

b) M e m o ria en la que conste:

1.º– La descripción del emplazamiento propuesto y en su caso de los
u s o s , c o n s t rucciones e instalaciones ya ex i s t e n t e s , indicando la
s u p e r ficie de la parcela y las determinaciones vigentes de la nor-
m at iva urbanística. 

2.º– La descripción de las características esenciales del uso solicita-
do y de las construcciones e instalaciones asociadas, tales como
ocupación de parc e l a , distancias al dominio público y a los
demás lindero s , a l t u ra , volumen y mat e riales; en particular deb e
j u s t i fi c a rse la dotación de los servicios necesarios y las rep e rc u-
siones que puedan pro d u c i rse en la capacidad y funcionalidad de
los servicios urbanos y demás infra e s t ru c t u ras ex i s t e n t e s .

3 .º– La justificación de la necesidad de emplazamiento en suelo rústi-
co o en su caso en suelo urbanizable no delimitado así como de
las específicas circunstancias de interés público que concurra n ,
teniendo en cuenta el uso de que se trate y las condiciones que
señale el planeamiento urbanístico para la clase y cat egoría de
suelo de los terrenos; en part i c u l a r, cuando se trate de la constru c-
ción de una vivienda unifamiliar aislada debe justifi c a rse que no
se produce ri e s go de fo rmar un nu evo núcleo de pobl a c i ó n .

3.– Una vez completa la documentación, el Ayuntamiento debe ab rir un
p l a zo de info rmación pública de veinte días, mediante la publicación de anu n-
cios en el «Boletín Oficial de la Provincia» y en uno de los diarios de mayo r
difusión en la prov i n c i a , aplicando las reglas establecidas en el artículo 432.
Tra n s c u rrido un mes desde la presentación de la solicitud sin que el Ay u n t a-
miento haya publicado dichos anu n c i o s , puede pro m ove rse la info rm ac i ó n
p ú blica por iniciat iva privada confo rme al artículo 433.

4.– En los Municipios citados en el artículo 306.2.a), una vez que haya
t e rminado el plazo de info rmación públ i c a :

a) A la vista del resultado del trámite de info rmación públ i c a , el Ay u n-
tamiento debe re s o l ver de fo rma motivada sobre la autorización de
uso ex c ep c i o n a l , o t o rgándola simplemente o con condiciones o bien
d e n egándola. La resolución debe notifi c a rse al interesado y a la
Comisión Te rri t o rial de Urbanismo.

b) La resolución puede dictarse de fo rma conjunta con la corre s p o n-
diente al otorgamiento de la licencia, o bien previamente a la misma. 

c) Tra n s c u rridos tres meses desde la presentación de la solicitud sin que
el Ayuntamiento haya notificado la resolución al intere s a d o , se entien-
de obtenida por silencio la autorización de uso ex c ep c i o n a l , sin per-
juicio de la interrupción de dicho plazo en los supuestos previstos en
el artículo 296.2.

5.– En los Municipios citados en el artículo 306.2.b), una vez que haya
t e rminado el plazo de info rmación públ i c a :

a) A la vista del resultado del trámite de info rmación públ i c a , el Ay u n-
tamiento debe emitir info rme sobre las alegaciones recibidas y sobre
la propia solicitud, p roponiendo su autorización simple o con condi-
ciones o su denega c i ó n , y remitir el expediente completo a la Comi-
sión Te rri t o rial de Urbanismo antes de un mes desde que finalice la
i n fo rmación públ i c a .

b) Tra n s c u rrido el plazo citado en la letra anteri o r, el interesado puede
d i ri gi rse a la Comisión para instar la continuación del pro c e d i m i e n t o ,
p resentando al efe c t o :

1.º– Copia de la solicitud y demás documentación presentada en el
Ayuntamiento. 

2.º– Copia de los anuncios de info rmación pública publ i c a d o s .

3.º– Ce rt i ficación del Secre t a rio del Ayuntamiento sobre las alega c i o-
nes presentadas durante la info rmación públ i c a , o en su defe c t o
a c reditación de haber solicitado dicha cert i ficación al Ay u n t a-
miento sin haber sido obtenida dentro de un plazo de diez días.
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c) La Comisión Te rri t o rial de Urbanismo debe comprobar la adecuación
de la solicitud y del procedimiento a lo dispuesto en la norm at iva urba-
nística y en las demás normas ap l i c abl e s , y evaluando las circ u n s t a n c i a s
de interés público que concurran en cada caso, d ebe re s o l ver de fo rm a
m o t ivada sobre la autorización de uso ex c ep c i o n a l , o t o rgándola sim-
plemente o con condiciones o bien denegándola. No obstante, si se
o b s e rvan deficiencias de procedimiento debe optarse previamente entre
d evo l ver el expediente al Ayuntamiento para su subsanación, o bien dis-
poner la subsanación directa de dichas deficiencias. La resolución deb e
n o t i fi c a rse al interesado y al Ay u n t a m i e n t o .

d) Tra n s c u rridos dos meses desde la re c epción del expediente completo
o en su caso de la documentación señalada en la letra b), sin que la
Comisión Te rri t o rial de Urbanismo haya notificado su resolución al
Ayuntamiento y al intere s a d o , se entiende obtenida por silencio la
a u t o rización de uso ex c ep c i o n a l , sin perjuicio de la interrupción de
d i cho plazo en los supuestos previstos en el artículo 296.2.

A rtículo 308.– Condiciones para la autori z a c i ó n .

Para que puedan ser autorizados usos excepcionales en suelo rústico
y urbanizable no delimitado mediante el procedimiento establecido en el
artículo anterior, deben cumplirse las siguientes condiciones,así como las
que e s t ablezcan los instrumentos de ordenación del terri t o rio y planeamien-
to urbanístico para aseg u rar el carácter aislado de las construcciones y el
mantenimiento de la nat u raleza rústica de los terre n o s :

a) Respetar las condiciones señaladas en cuanto a superficie mínima de
p a rc e l a , ocupación máxima de parcela y distancias mínimas al dominio
p ú bl i c o , a las parcelas colindantes y a otros elementos ge ogr á fi c o s .

b) R e s o l ver la dotación de los servicios que precise el uso para el que
solicita autori z a c i ó n , así como las rep e rcusiones que puedan pro d u-
c i rse en la capacidad y funcionalidad de los servicios e infra e s t ru c t u-
ras existentes. Cuando se justifique la imposibilidad o inconve n i e n c i a
de realizar la conexión con las redes mu n i c i p a l e s , las edificaciones de
uso re s i d e n c i a l , i n d u s t ri a l , turístico o dotacional deben disponer de
d ep u ra d o ras o fosas sépticas indiv i d u a l e s .

c) Vincular el terreno al uso autori z a d o , haciendo constar en el Regi s t ro
de la Propiedad su condición de indiv i s i bl e, así como las demás limi-
taciones impuestas por la autori z a c i ó n .

Sección 5.ª– Licencia de parc e l a c i ó n

A rtículo 309.– Régimen de la licencia de parc e l a c i ó n .

1.– Toda parc e l a c i ó n , d ivisión o segregación de terrenos precisa una
licencia urbanística prev i a , denominada licencia de parc e l a c i ó n ,s a l vo en los
siguientes casos:

a) Cuando haya sido ap robado un Proyecto de Actuación o de Rep a rc e-
l a c i ó n , los cuales llevan implícita la autorización de las opera c i o n e s
de división o segregación de fincas que se deriven de las actuaciones
rep a rc e l at o rias que contenga .

b) Cuando la división o segregación haya sido autorizada ex p re s a m e n t e
con motivo de otra licencia urbanística.

c) Cuando la división o segregación sea obl i gada a consecuencia de una
cesión de terreno a alguna A d m i n i s t ración pública para destinarlo al
uso al que esté afecto. 

2.– Los Notarios y Regi s t ra d o res de la Propiedad deben ex i gir para auto-
rizar e inscri b i r, re s p e c t iva m e n t e, e s c ri t u ras de división de terrenos o consti-
tución de pro indiv i s o s , que se acredite el otorgamiento de la licencia de par-
celación o que la misma fue solicitada sin hab e rse obtenido re s o l u c i ó n
d e n t ro de los plazos corre s p o n d i e n t e s , o bien, en los supuestos citados en el
ap a rtado anteri o r, la innecesariedad de la misma. 

3.– No puede otorgarse licencia para los actos de segregación, divi-
sión o parcelación de terrenos rústicos que requieran la autorización de la
Administración competente en materia de agricultura,hasta que la misma
sea concedida. 

A rtículo 310.– Limitaciones a la licencia de parc e l a c i ó n .

1.– Los terrenos que se encuentren en los siguientes supuestos son indi-
v i s i bl e s , y por tanto no puede concederse sobre ellos licencia de parc e l a c i ó n :

a) Los terrenos de superficie igual o infe rior a la parcela mínima fi j a d a
en el planeamiento urbanístico, s a l vo si todos los lotes resultantes se
a d q u i e ren simultáneamente por pro p i e t a rios de fincas colindantes a
fin de agru p a rlos en parcelas de superficie igual o superior a la míni-
ma y fo rmar una nu eva fi n c a .

b) Los terrenos de superficie infe rior al doble de la parcela mínima,
s a l vo cuando el exceso sobre dicho mínimo pueda segrega rse con el
fin indicado en la letra anteri o r.

c) Los terrenos edifi c ables confo rme a una relación entre superficie de
suelo y superficie o volumen constru i bl e, cuando se haya ejecutado
toda la edifi c abilidad permitida. Cuando se haya ejecutado sólo una
p a rt e, la superficie correspondiente a la edifi c abilidad pendiente es
también indiv i s i ble si resulta infe rior a la parcela mínima, con la sal-
vedad indicada en la letra anteri o r.

d) Los terrenos vinculados o afectados legalmente a los usos autori z a d o s
s o b re los mismos.

2.– En suelo rústico, cuando el planeamiento urbanístico no señale una
p a rcela mínima, lo dispuesto en las letras a) y b) del ap a rtado anterior se ap l i-
ca en relación a la Unidad Mínima de Cultivo .

A rtículo 311.– Limitaciones específicas a la parcelación urbanística.

1.– En suelo urbano y suelo urbanizable no pueden otorga rse licencias
de parcelación cuyo objeto sea la realización de una parcelación urbanística,
antes de la ap robación defi n i t iva del instrumento de planeamiento urbanísti-
co que establezca la ordenación detallada y, cuando sea ex i gi bl e, del instru-
mento de gestión urbanística.

2.– Confo rme al artículo 53, en suelo rústico están prohibidas las parc e-
laciones urbanísticas, s a l vo cuando resulten de la aplicación de la legi s l a c i ó n
s e c t o rial o de los instrumentos de ordenación del terri t o rio y planeamiento
urbanístico ap l i c abl e s .

3.– En ningún caso pueden considera rse solares ni puede perm i t i rse edi-
ficar en los lotes resultantes de parcelaciones o rep a rcelaciones efe c t u a d a s
con infracción de lo dispuesto en la norm at iva urbanística.

Sección 6.ª– Otras licencias especiales

A rtículo 312.– Licencia parc i a l .

1.– Pueden otorga rse licencias de pri m e ra ocupación o utilización limi-
tadas a partes de las construcciones e instalaciones ejecutadas confo rme a
una previa licencia urbanística, s i e m p re que se cumplan las siguientes con-
d i c i o n e s :

a) Que las partes para cuya pri m e ra ocupación o utilización se solicite
a u t o rización resulten técnica y funcionalmente suscep t i bles de ser uti-
lizadas de fo rma independiente sin detrimento de las re s t a n t e s .

b) Que en la ejecución del resto de las obras previamente autorizadas se
estén cumpliendo, en el momento de la solicitud de licencia parc i a l ,
los plazos y las demás determinaciones que imponga la norm at iva
ap l i c abl e. 

c) Q u e, cuando el Ayuntamiento considere procedente ex i gi rl o , el soli-
citante constituya una ga rantía en alguna de las fo rmas citadas en el
a rtículo 202, p a ra aseg u rar la correcta ejecución de las obras re s t a n t e s .

2.– También pueden otorga rse licencias de pri m e ra ocupación o utiliza-
ción limitadas a partes de las construcciones e instalaciones que cumplan la
n o rm at iva urbanística, cuando existan otras partes que no se ajusten a la
misma en aspectos de detalle o escasa entidad, s i e m p re que se cumplan las
condiciones señaladas en las letras a) y c) del ap a rtado anteri o r.

A rtículo 313.– Licencia de uso prov i s i o n a l .

1.– Pa ra otorgar licencias de uso provisional en suelo urbanizable deli-
mitado sin ordenación detallada confo rme al artículo 47, se aplica el pro c e-
dimiento ord i n a rio regulado en los artículos 293 y sucesivo s , con las siguien-
tes part i c u l a ri d a d e s :

a) Recibida la solicitud, el Ayuntamiento debe ab rir un plazo de info r-
mación pública de veinte días, mediante la publicación de anu n c i o s
en el «Boletín Oficial de la Provincia» y en uno de los diarios de
m ayor difusión en la prov i n c i a , aplicando las reglas del artículo 432.

b) En los Municipios con población infe rior a 20.000 habitantes que no
cuenten con Plan General de Ordenación Urbana, el Ay u n t a m i e n t o
d eb e, antes de re s o l ve r, solicitar info rme de la Comisión Te rri t o rial de
U r b a n i s m o , vinculante en mat e ria de legislación sectorial e intere s e s
de ámbito supra municipal. El info rme debe emitirse en el plazo de
dos meses desde la re c epción del expediente mu n i c i p a l , t ra n s c u rri d o
el cual se entiende favo rabl e.

2.– Las licencias de uso provisional pueden ser revocadas cuando así lo
a c u e rde el Ay u n t a m i e n t o , con cese de los usos y demolición de las obras vin-
culadas a los mismos, sin dere cho a indemnización. A tal efecto estas licen-
c i a s , bajo dichas condiciones aceptadas por el pro p i e t a ri o , d eben hacers e
constar en el Regi s t ro de la Pro p i e d a d.
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A rtículo 314.– Licencia en supuestos de interés ge n e ra l .

1.– En casos ex c epcionales y justificados en ra zones de interés ge n e ra l ,
el Ayuntamiento puede conceder licencia urbanística para la implantación de
usos industriales o de serv i c i o s ,p reviamente al cumplimiento íntegro de los
d eb e res urbanísticos de urbanización, cesión y equidistri bución ex i gi bl e s ,
s i e m p re que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Que esté ap robado y vigente el instrumento de planeamiento urbanís-
tico que establezca la ordenación detallada de los terre n o s , y que el
uso propuesto sea el previsto en el mismo.

b) Que el promotor se comprometa ex p re s a m e n t e, con anteri o ridad al
o t o rgamiento de la licencia:

1.º– A cumplir íntegramente los deb e res urbanísticos pendientes.

2.º– A constituir una ga rantía para aseg u rar dicho cumplimiento, e n
alguna de las fo rmas previstas en el artículo 202.

3.º– A incluir las condiciones anteri o res en cualquier cesión a terc e-
ros de dere chos de uso o pro p i e d a d.

2.– Las licencias otorgadas confo rme a este artículo deben fundamentar
ex p resamente el supuesto de interés ge n e ral que las justifi q u e. Las condicio-
nes especiales que incl u ya n , e n t re las que debe fi g u rar el compromiso de
cumplimiento íntegro de los deb e res urbanísticos, d eben hacerse constar en
el Regi s t ro de la Pro p i e d a d.

CA P Í T U L O I I
I n s t rumentos de fomento de la conserva c i ó n ,

re h abilitación y nu eva edifi c a c i ó n

Sección 1.ª– Inspección Técnica de constru c c i o n e s

A rtículo 315.– Objeto.

1.– En los Municipios con población igual o superior a 20.000 hab i t a n-
tes o que cuenten con Plan General de Ordenación Urbana, los pro p i e t a ri o s
de edificios deben encomendar a técnicos competentes la realización de ins-
pecciones técnicas periódicas para determinar su estado de conservación así
como las obras que sean precisas para mantener o reponer las condiciones de
s eg u ridad y salubridad definidas en el artículo 19.

2.– En los Municipios citados en el ap a rtado anteri o r, el Plan General de
O rdenación Urbana puede, j u s t i fi c a d a m e n t e :

a) Extender el objeto de la inspección a las condiciones de hab i t ab i l i d a d
y orn ato público definidas en el artículo 19.

b) Limitar la obl i gat o riedad de la inspección a determinados ámbitos del
t é rmino municipal o a determinados tipos de edifi c i o s .

c) Reducir los plazos para la inspección señalados en el artículo siguiente.

3.– En los Municipios con población infe rior a 20.000 habitantes que no
cuenten con Plan General de Ordenación Urbana, las Normas Urbanísticas
Municipales pueden ex i gir también la realización de la inspección técnica de
c o n s t ru c c i o n e s , c o n fo rme a lo previsto en esta sección.

A rtículo 316.– Plazo s .

1.– Todos los edificios deben someterse a una pri m e ra inspección técni-
ca dentro del año siguiente a aquél en que se cumplan cuarenta años desde
su fe cha de term i n a c i ó n .

2.– Una vez realizada la pri m e ra inspección, los edificios deben some-
t e rse a una segunda y sucesivas inspecciones dentro del año siguiente a aquél
en que se cumplan diez años desde la anterior inspección. 

3.– Cuando se ejecuten obras de re h abilitación integral que afecten a
todo el edifi c i o , los plazos establecidos en los ap a rtados anteri o res comien-
zan a contar de nu evo desde la fe cha de terminación de dichas obra s .

4.– Se entiende como fe cha de terminación del edificio o de las obras de
re h abilitación integra l , la fe cha que conste en el cert i ficado final de la obra .
En su defecto debe at e n d e rs e, por este orden de pre fe re n c i a , a la fe cha que
conste en el acta de re c epción de la obra , a la fe cha de notificación de la licen-
cia de pri m e ra ocupación o utilización, y a la fe cha que resulte de cualquier
d ato que indique la terminación de las obras a juicio del Ay u n t a m i e n t o .

A rtículo 317.– Cert i ficado de Inspección.

1.– La inspección técnica de construcciones debe consignarse en un cer-
t i ficado suscrito por el técnico competente que la pra c t i q u e. Con dicho cer-
t i ficado debe adjuntarse siempre, como anexo insep a rabl e, un info rme sus-
c rito por el mismo técnico en el que se describa el resultado de la inspección. 

2.– El cert i ficado de la inspección técnica de construcciones debe hacer
re fe rencia al menos a los siguientes ex t re m o s , por remisión al info rm e
a n ex o :

a) El estado ge n e ral de conservación del edificio inspeccionado, c o n
especial re fe rencia a los elementos vinculados directamente a su esta-
b i l i d a d, consolidación estru c t u ra l , estanqueidad y en ge n e ral a la seg u-
ridad de la construcción y de las pers o n a s , tales como la estru c t u ra , l a
c i m e n t a c i ó n , las fa chadas ex t e ri o re s , i n t e ri o res y medianera s , l a s
c u b i e rt a s ,a zo t e a s , vo l a d i zo s ,m a rq u e s i n a s , antenas y demás elementos
s u s c ep t i bles de despre n d i m i e n t o , así como las redes de saneamiento y
d i s t ri bución de ag u a , gas y energía eléctrica en baja tensión.

b) En su caso, los desperfectos y deficiencias de conservación ap re c i a-
dos en el edificio inspeccionado, así como las pru ebas más ex h a u s t i-
vas que sean necesarias para ave riguar sus causas y determinar y va l o-
rar las obras y demás medidas precisas para mantener o reponer las
condiciones de conservación ex i gi bl e s .

c) En la segunda y sucesivas inspecciones, el grado de ejecución de las
medidas indicadas en el info rme anexo al cert i ficado de la anteri o r
i n s p e c c i ó n , así como el resultado de las obras realizadas desde su
e m i s i ó n .

3.– El cert i ficado de la inspección técnica de construcciones y su info r-
me anexo deben incorp o ra rse al Libro del Edifi c i o .

A rtículo 318.– Control del Ay u n t a m i e n t o .

1.– Los pro p i e t a rios deben presentar en el Ayuntamiento una copia del cer-
t i ficado de la inspección técnica de construcciones y de su info rme anex o ,d e n-
t ro del mes siguiente al vencimiento del plazo en el que deban re a l i z a rla. 

2.– El Ayuntamiento puede re q u e rir a los pro p i e t a rios obl i gados a re a l i-
zar la inspección la exhibición del último cert i ficado de inspección y de su
i n fo rme anexo. Cuando el mismo no se presente antes de que tra n s c u rra el
mes siguiente al re q u e ri m i e n t o , el Ayuntamiento puede ordenar la práctica
de la inspección técnica del edificio en cuestión, pudiendo re a l i z a rla en sus-
titución y a costa de los pro p i e t a rios obl i ga d o s .

3.– Con la finalidad de controlar la aplicación y eficacia de la inspección,
el Ayuntamiento puede crear un regi s t ro de los edificios sometidos a la
m i s m a .

Sección 2.ª– Orden de ejecución

A rtículo 319.– Objeto.

El Ay u n t a m i e n t o , de oficio o a instancia de cualquier intere s a d o ,p u e d e
dictar las órdenes de ejecución precisas para obl i gar a los pro p i e t a rios de bie-
nes inmu ebles a cumplir los deb e res urbanísticos señalados en el artículo 14,
pudiendo ex i gi rles la realización de las obras y trabajos necesarios para
a d aptar los bienes inmu ebles a las condiciones establecidas en la norm at iva
urbanística y en las demás normas ap l i c abl e s , tales como:

a) La implantación, c o n s e rva c i ó n , rep a ración o ampliación de serv i c i o s
u r b a n o s .

b) La conserva c i ó n , limpieza y re fo rma de fa chadas o espacios visibl e s
desde la vía públ i c a , así como la limpieza y vallado de solares. 

c) La re fo rma o incluso eliminación de constru c c i o n e s , instalaciones y
o t ros elementos:

1.º– Que produzcan un ri e s go cierto para la seg u ridad de personas o
b i e n e s .

2.º– Que impliquen un ri e s go cierto de deteri o ro del medio ambien-
t e, del pat rimonio nat u ral y cultural o del paisaje.

3.º– Que resulten incompat i bles con la prevención de ri e s gos nat u ra-
les o tecnológi c o s .

A rtículo 320.– Contenido.

Las órdenes de ejecución deben detallar con la mayor precisión posibl e
las obras y demás actuaciones necesarias para mantener o reponer las con-
diciones citadas en el artículo anterior y subsanar las deficiencias adve rt i d a s ,
así como su presupuesto estimado y el plazo para cumplirl a s , en atención a
su entidad y complejidad. No obstante, cuando se ordene la ejecución de
o b ras u otras medidas recomendadas en los cert i ficados de inspección técni-
ca de construcciones o en sus info rmes anex o s , las órdenes pueden re m i t i r-
se a lo dispuesto en los mismos.

A rtículo 321.– Procedimiento y efe c t o s .

1.– Las órdenes de ejecución deben dictarse previa audiencia a los pro-
p i e t a rios afectados e info rme de los servicios técnicos y jurídicos mu n i c i p a-
l e s , o en su defecto de los servicios correspondientes de la Diputación Pro-
v i n c i a l , así como del órgano competente en mat e ria de pat rimonio cultura l
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cuando se afecte a un Bien de Interés Cultural decl a rado o en proceso de
d e cl a ra c i ó n .

2.– Las órdenes de ejecución eximen de la obl i gación de obtener licen-
cia urbanística para los actos de uso del suelo que constituyan su objeto. 

3.– Durante el plazo de ejecución de las órd e n e s , los pro p i e t a rios obl i-
gados pueden:

a) P roponer altern at ivas técnicas que ga ranticen el cumplimiento del
objeto de la ord e n .

b) Solicitar la decl a ración de ru i n a .

c) Solicitar ra zonadamente la concesión de una prórroga .

d) Solicitar las ayudas económicas a que tengan dere cho según el régi-
men de protección del inmu ebl e. 

4.– En los casos citados en las letras a) y b) del ap a rtado anterior se sus-
pende el cómputo del plazo para la ejecución de la ord e n , que se re a nuda a
p a rtir de la notificación de la resolución por la que se acepte o re chace la pro-
puesta o solicitud. 

5.– Cuando exista peligro inminente de daños a personas o bienes, l a s
ó rdenes de ejecución deben cumplirse de modo inmediat o , en la fo rma que
se determine en las propias órd e n e s ,p e ro sin que ello pueda implicar en nin-
gún caso la demolición, ni siquiera parc i a l , de Bienes de Interés Cultura l
d e cl a rados o en proceso de decl a ra c i ó n .

6.– Las obras y demás actuaciones señaladas en las órdenes de ejecución
d eben re a l i z a rse con cargo a los pro p i e t a rios de los inmu ebles afe c t a d o s ,
s a l vo cuando su importe supere el límite del deber de conservación defi n i d o
en el artículo 19.2, c o rrespondiendo en tal caso el exceso al Ay u n t a m i e n t o .

A rtículo 322.– Ejecución fo r zo s a .

1.– El incumplimiento de las órdenes de ejecución faculta al Ay u n t a-
miento para acordar su ejecución subsidiaria o la imposición de multas coer-
c i t iva s , en ambos casos hasta el límite del deber legal de conservación y pre-
vio ap e rcibimiento al interesado. Si existe ri e s go inmediato para la seg u ri d a d
de personas o bienes, o de deteri o ro del medio ambiente o del pat ri m o n i o
n at u ral y cultura l , el Ayuntamiento debe optar por la ejecución subsidiari a .

2.– Las multas coerc i t ivas pueden imponerse hasta lograr la total ejecu-
ción de lo dispuesto en las órdenes de ejecución, con un máximo de diez
multas sucesivas impuestas con periodicidad mínima mensual, por un
i m p o rte máximo equiva l e n t e, p a ra cada mu l t a , al 10 por ciento del valor de
las obras ordenadas. El importe acumulado de las multas no debe rebasar el
límite del deber de conservación definido en el artículo 19.2. 

3.– Las multas coerc i t ivas son independientes de las sanciones que se
i m p o n gan por las infracciones urbanísticas derivadas del incumplimiento de
las órdenes de ejecución, y compat i bles con las mismas. 

4.– Los costes de la ejecución subsidiaria de las órdenes de ejecución y
el importe de las multas coerc i t ivas que se imponga n , en su caso, pueden ex i-
gi rse mediante el procedimiento administrat ivo de ap re m i o .

Sección 3.ª– Decl a ración de ru i n a

A rtículo 323.– Supuestos de ru i n a .

El Ayuntamiento debe decl a rar el estado de ruina de un inmu ebl e, p rev i a
t ramitación del correspondiente pro c e d i m i e n t o , en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las obras y otras actuaciones necesarias para man-
tener o reponer las condiciones adecuadas de seg u ridad y estab i l i d a d
señaladas en el artículo 19, exceda del límite del deber legal de con-
s e rvación definido en el ap a rtado 2 del mismo art í c u l o .

b) Cuando se re q u i e ra la realización de obras de seg u ridad y estab i l i d a d
que no puedan ser autorizadas por encontra rse decl a rado el inmu ebl e
f u e ra de ordenación de fo rma ex p resa en el instrumento de planea-
miento urbanístico que establezca la ordenación detallada.

A rtículo 324.– Ruina parc i a l .

Cuando la situación de estado ruinoso afecte sólo a determinadas part e s
del inmu ebl e, y siempre que el resto del mismo cuente con suficiente auto-
nomía estru c t u ral y sea suscep t i ble de ser utilizado y mantenido de fo rm a
i n d ependiente en las condiciones citadas en el artículo 19, el Ay u n t a m i e n t o
puede limitar los efectos de la decl a ración de ruina a las partes afe c t a d a s ,
d e cl a rando el estado de ruina parcial del inmu ebl e.

A rtículo 325.– Inicio del pro c e d i m i e n t o .

1.– El procedimiento de decl a ración de ruina puede iniciarse de ofi c i o
por el Ay u n t a m i e n t o , mediante acuerdo del órgano municipal competente.

2.– A s i m i s m o , el procedimiento de decl a ración de ruina de un inmu ebl e
puede iniciarse a solicitud de cualquier persona interesada. A tal efe c t o
puede considera rse intere s a d a ,e n t re otro s , toda persona física o jurídica que
a l egue daños o peligro de daños propios derivados del estado actual de un
i n mu ebl e. La solicitud debe cumplir los siguientes re q u i s i t o s :

a) En el escrito de solicitud debe constar:

1.º– Los datos para la identificación del inmu eble cuya decl a ra c i ó n
de ruina se solicita.

2.º– El supuesto o supuestos alegados de estado ruinoso del inmu ebl e.

3.º– La relación de ocupantes del inmu ebl e, c u a l q u i e ra que sea el
título de posesión.

4.º– Los titulares de dere chos reales sobre el inmu ebl e, si los hubiere.

5.º– A c reditación de la titularidad de dere chos sobre el inmu ebl e, e n
su caso.

b) La solicitud debe acompañarse de un cert i ficado técnico, el cual deb e :

1.º– D e s c ribir el estado físico del inmu ebl e.

2.º– Ju s t i ficar la causa de decl a ración de ruina invocada. 

3.º– Describir y valorar las obras necesarias para mantener o repo-
ner las condiciones de seguridad y estabilidad señaladas en el
a rtículo 19, j u s t i ficando que su coste excede del límite del
deber legal de conservación definido en dicho art í c u l o .

4.º– I n fo rmar si el inmu eble reúne condiciones de seg u ridad y salu-
b ridad suficientes para la permanencia de sus ocupantes, h a s t a
que se adopte la resolución que proceda. 

A rtículo 326.– Tramitación y resolución del pro c e d i m i e n t o .

1.– Una vez iniciado el procedimiento de decl a ración de ru i n a , d eb e
d a rse audiencia a los pro p i e t a ri o s , ocupantes y titulares de dere chos re a l e s
s o b re el inmu ebl e, poniéndoles de manifiesto el expediente y dándoles tra s-
lado de copia de los info rmes técnicos obrantes en el mismo para que, d e n-
t ro de un plazo de quince días, puedan alegar y presentar los documentos,
j u s t i ficaciones y medios de pru eba pertinentes. Cuando el pro c e d i m i e n t o
a fecte a un Bien de Interés Cultural decl a rado o en proceso de decl a ra c i ó n ,
d ebe notifi c a rse el inicio del procedimiento y las resoluciones ulteri o res a la
A d m i n i s t ración competente.

2.– Tra n s c u rrido el plazo indicado, los servicios técnicos mu n i c i p a l e s , o
en su defecto los servicios de la Diputación Prov i n c i a l ,d eben evacuar dicta-
men pericial sobre las circunstancias del inmu ebl e, p roponiendo las medidas
a adoptar en atención a las mismas, s a l vo cuando dicha info rmación pueda
resultar de una previa inspección técnica de constru c c i o n e s .

3.– La resolución que ponga fin al procedimiento debe optar entre :

a) D e n egar la decl a ración del estado de ruina; en tal caso la propia re s o-
lución debe ordenar la ejecución de las obras de conservación o re h a-
bilitación y demás medidas necesarias para reponer las condiciones
señaladas en el artículo 19.

b) D e cl a rar el estado de ruina; en tal caso la resolución debe ordenar la
re h abilitación o la demolición del inmu eble señalando plazos al efe c-
t o , y en su caso detallar las obras y medidas necesarias para aseg u ra r
la integridad física de los ocupantes y de terc e ros. No obstante, n o
puede ord e n a rse la demolición, ni siquiera parc i a l , cuando se trate de
Bienes de Interés Cultural decl a rados o en proceso de decl a ración o
de inmu ebles cat a l ogados con un nivel de protección que impida la
d e m o l i c i ó n , en cuyo caso la resolución debe ordenar la ejecución de
las obras de conservación o re h abilitación y demás medidas necesa-
rias para reponer las condiciones señaladas en el artículo 19 teniendo
en cuenta el régimen de protección del inmu ebl e, y el plazo en el que
d ebe solicitarse la licencia corre s p o n d i e n t e.

c) D e cl a rar el estado de ruina parcial; en tal caso la resolución deb e
o rdenar la ejecución de las medidas citadas en la letra a) respecto de
la parte no decl a rada en ru i n a , y respecto de la parte afectada deb e
at e n e rse a lo dispuesto en la letra anteri o r.

4.– La decl a ración de ruina no exime al pro p i e t a rio del inmu eble del
d eber de solicitar licencia urbanística para la ejecución de la demolición o de
las obras de conservación o re h abilitación que se ordenen. En tal caso la
licencia debe contemplar todas las actuaciones que deban re a l i z a rse en el
i n mu eble y el resultado final de las mismas, pudiendo concre t a rse a trav é s
de la misma las condiciones previstas en el planeamiento urbanístico para
s a l vag u a rdar los va l o res que sean objeto de pro t e c c i ó n .
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5.– La resolución del procedimiento de decl a ración de ruina debe notifi-
c a rse a todos los pro p i e t a ri o s , ocupantes y titulares de dere chos reales sobre
el inmu ebl e, así como a cuantas otras personas hayan sido parte en el pro c e-
dimiento. La resolución debe notifi c a rse dentro de un plazo de seis meses
desde la fe cha de la solicitud cuando el procedimiento se haya iniciado a ins-
tancia de part e, o desde la fe cha del acuerdo de inicio cuando se haya ini-
ciado de oficio. Tra n s c u rrido dicho plazo , en el primer caso la solicitud deb e
e n t e n d e rse estimada, y en el segundo caso el procedimiento caducado.

A rtículo 327.– Incumplimiento de la Decl a ra c i ó n .

En caso de incumplimiento de los plazos señalados en la decl a ración de
ru i n a , el Ayuntamiento puede pro c e d e r, p revio ap e rc i b i m i e n t o , a la ejecución
s u b s i d i a ria de las medidas dispuestas en la decl a ración a costa del obl i ga d o ,
o bien re s o l ver la sujeción del inmu eble al régimen de venta fo r zo s a , sin per-
juicio de aplicar lo dispuesto en el artículo siguiente cuando la demora impli-
que peligro. Los gastos e indemnizaciones que sat i s faga el Ay u n t a m i e n t o
pueden ser ex i gidos mediante el procedimiento administrat ivo de ap re m i o ,
hasta el límite del deber legal de conservación definido en el artículo 19.2.

A rtículo 328.– Ruina inminente.

1.– Se entiende por ruina inminente de un inmu eble una situación de
d e t e ri o ro físico del mismo tal que suponga un ri e s go actual y real para las
p e rsonas o las cosas, o que ponga en peligro la integridad de un Bien de Inte-
rés Cultural decl a rado o en proceso de decl a ración. En tal caso, el órga n o
municipal competente puede, p revio info rme técnico:

a) O rdenar el inmediato desalojo de los ocupantes del inmu ebl e.

b) Adoptar las demás medidas provisionales necesarias para impedir
daños a las personas o las cosas, o la pérdida del Bien de Interés Cul-
t u ra l , tales como el apeo y apuntalamiento del inmu ebl e, el cerco de
fa chadas o el desvío del tránsito de personas y del tráfico rodado. 

2.– Entre las medidas previstas en el ap a rtado anterior sólo puede incl u i r-
se la demolición de aquellas partes del inmu eble que sea impre s c i n d i ble eli-
m i n a r, y en ningún caso si se trata de Bienes de Interés Cultural decl a ra d o s
o en proceso de decl a ra c i ó n .

3.– El Ayuntamiento es re s p o n s able de las consecuencias de las medidas
p revistas en este art í c u l o , sin que su adopción exima al pro p i e t a rio de las re s-
p o n s abilidades que puedan serle ex i gidas respecto del cumplimiento del
d eber de conservación del inmu ebl e. Los gastos e indemnizaciones que sat i s-
faga el Ayuntamiento pueden ser rep e rcutidos sobre el pro p i e t a ri o , y su
c o b ro ex i gido mediante el procedimiento administrat ivo de ap re m i o , hasta el
límite del deber legal de conserva c i ó n .

4.– El Ayuntamiento debe realizar inspecciones periódicas de los inmu e-
bles afectados por las medidas previstas en este art í c u l o , p a ra comprobar si
se mantienen las circunstancias que las motiva ron o si en caso contra rio se
ap recian otras nu evas que aconsejen adoptar una decisión dife re n t e.

5.– La adopción de las medidas previstas en este artículo no implica la
d e cl a ración de ruina del inmu ebl e. Una vez adoptadas, puede iniciarse o pro-
s eg u i rse la tramitación del expediente de decl a ración de ru i n a , si la misma
aún no se hubiese pro d u c i d o .

Sección 4.ª– Venta fo r zo s a

A rtículo 329.– Supuestos de ap l i c a c i ó n .

El Ayuntamiento puede ordenar la sujeción de los terrenos y demás bie-
nes inmu ebles al régimen de venta fo r zo s a , en los siguientes casos:

a) Incumplimiento de los plazos señalados en los instrumentos de planea-
miento urbanístico para cumplir los deb e res urbanísticos ex i gi bl e s .

b) Incumplimiento del plazo señalado en el acuerdo de caducidad de
licencia urbanística.

c) Incumplimiento de los plazos señalados en la decl a ración de ru i n a .

A rtículo 330.– Regi s t ro de Inmu ebles en Venta Fo r zo s a .

1.– En los Municipios con población igual o superior a 20.000 hab i t a n-
tes o que cuenten con Plan General de Ordenación Urbana adaptado a la Ley
5 / 1 9 9 9 , de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León, el Ay u n t a m i e n t o
d ebe acordar la fo rmación del Regi s t ro de Inmu ebles en Venta Fo r zo s a , y
ge s t i o n a rlo por sus propios medios.

2.– En los demás Municipios, el Ayuntamiento puede acordar la fo rm a-
ción del Regi s t ro de Inmu ebles en Venta Fo r zo s a , y ge s t i o n a rlo por sus pro-
pios medios o con la cooperación de la Diputación Prov i n c i a l , a la que tam-
bién puede encomendar la fo rmación y gestión del Regi s t ro. 

A rtículo 331.– Inclusión en el Regi s t ro .

1.– Cuando proceda la aplicación del régimen de venta fo r zo s a , el Ay u n-
tamiento debe iniciar, de oficio o a instancia de cualquier pers o n a , el pro c e-
dimiento para incluir el inmu eble en el Regi s t ro de Inmu ebles en Venta Fo r-
zo s a , concediendo audiencia al pro p i e t a rio y a los demás titulares de bienes
y dere chos afe c t a d o s .

2.– Concluidos dichos trámites el Ayuntamiento debe re s o l ver sobre la
i n clusión del inmu eble en el Regi s t ro. La resolución debe contener una va l o-
ración del inmu ebl e, d e t e rminada confo rme a los cri t e rios de la legi s l a c i ó n
del Estado, y debe comu n i c a rse al Regi s t ro de la Propiedad para la práctica
de los asientos que corre s p o n d a n , haciendo constar su notificación al titular
regi s t ra l .

3.– La resolución de inclusión en el Regi s t ro implica la imposibilidad
p a ra su pro p i e t a ri o , con carácter defi n i t ivo , de iniciar o pro s eguir el pro c e s o
de urbanización y edifi c a c i ó n , así como la decl a ración de utilidad pública y
necesidad de ocupación a efectos ex p ro p i at o rios. 

4.– La resolución de inclusión en el Regi s t ro debe notifi c a rse antes de
seis meses desde la fe cha de la solicitud cuando el procedimiento se haya ini-
ciado a instancia de part e, o desde la fe cha del acuerdo de inicio cuando se
h aya iniciado de oficio. Tra n s c u rrido dicho plazo , en el primer caso la soli-
citud debe entenderse estimada; en el segundo caso el procedimiento deb e
e n t e n d e rse caducado, y los afectados pueden iniciar o pro s eguir el ejerc i c i o
de sus dere ch o s .

A rtículo 332.– Contenido y publicidad del Regi s t ro .

1.– En el Regi s t ro de Inmu ebles en Venta Fo r zosa deben constar:

a) Los siguientes datos de los inmu ebles incl u i d o s :

1.º– S i t u a c i ó n , extensión y linderos de la fi n c a .

2.º– Identidad y domicilio del pro p i e t a ri o .

3.º– R e fe rencia cat a s t ral y datos de inscripción en el Regi s t ro de la
P ro p i e d a d.

4.º– C a rga s , gravámenes y situaciones jurídicas inscritas en el Regi s-
t ro de la Pro p i e d a d, con identificación de sus titulare s .

5.º– A rre n d at a rios y ocupantes del inmu ebl e.

6.º– Causa de su inclusión en el Regi s t ro .

b) Las determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanísti-
co ap l i c abl e s .

c) La va l o ración del inmu ebl e.

2.– El acceso al Regi s t ro de Inmu ebles en Venta Fo r zosa es públ i c o , y
cualquier persona tiene dere cho a consultarlo y a obtener cert i ficación de su
c o n t e n i d o .

A rtículo 333.– A d j u d i c a c i ó n .

1.– Los inmu ebles incluidos en el Regi s t ro de Inmu ebles en Venta Fo r-
zosa deben ser adjudicados mediante concurso que el Ayuntamiento deb e
c o nvocar en el plazo de doce meses desde la resolución de inclusión en el
R egi s t ro ,c o n fo rme a las siguientes reg l a s :

a) El pliego de condiciones que rija el concurso debe contener como
mínimo las siguientes determ i n a c i o n e s :

1.ª– E m p l a z a m i e n t o , s u p e r ficie y ap rove chamiento del inmu ebl e.

2.ª– P l a zo máximo para la realización de las obras de edificación y,
si el terreno no tiene aún la condición de solar, de urbanización.

3.ª– P recio mínimo de adjudicación, coincidente con la va l o ra c i ó n
re c ogida en el Regi s t ro .

4.ª– P recios máximos de venta o arrendamiento de las edifi c a c i o n e s
re s u l t a n t e s , en su caso.

5.ª– G a rantía defi n i t iva del cumplimiento de los deb e res de edifi c a-
ción o re h ab i l i t a c i ó n , y en su caso de urbanización.

b) La convo c at o ria debe anu n c i a rse en el «Boletín Oficial de la Prov i n-
cia» y en uno de los diarios de mayor difusión en el Municipio. 

c) El adjudicat a rio tiene la condición de benefi c i a rio de la ex p ro p i a c i ó n .

d) Si el concurso queda desiert o , el Ayuntamiento puede optar entre la
ex p ropiación o la enajenación dire c t a , en cuyo caso el precio puede
reb a j a rse hasta en un 25 por ciento.

e) La cantidad obtenida debe entrega rse al pro p i e t a ri o , y en su caso a los
demás titulares de dere ch o s , ex c epto en lo que exceda de la va l o ra-
ción re c ogida en el Regi s t ro , que debe div i d i rse entre el pro p i e t a rio y
el Ayuntamiento a partes iguales.
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2.– En tanto no se publique la convo c at o ria del concurso regulado en el
a rtículo anteri o r, pueden pre s e n t a rse Proyectos de Actuación cuyo ámbito
sea el inmu eble afe c t a d o , solicitando la aplicación del sistema de concu-
rrencia confo rme a los artículos 269 a 276. En tal caso, el pliego de cl á u s u-
las administrat ivas que rija el concurso para seleccionar al urbanizador deb e
i n cluir como cri t e rios de adjudicación el precio de adquisición del inmu ebl e
y los compromisos del urbanizador en cuanto a las condiciones de edifi c a-
ción o re h abilitación y la participación del pro p i e t a ri o , que puede consistir
en la adjudicación de partes de la obra; las altern at ivas que se presenten para
la selección del urbanizador deberán hacer re fe rencia a tales ex t re m o s .

A rtículo 334.– Cancelación e incumplimientos.

1.– Tra n s c u rridos dos años desde la inclusión en el Regi s t ro de Inmu e-
bles en Venta Fo r zosa sin que se hubiera convocado ninguno de los concur-
sos regulados en el artículo anteri o r, queda sin efecto la decl a ración en situa-
ción de venta fo r zo s a , d ebiendo cancelarse el asiento correspondiente en el
R egi s t ro. En tal caso el Ayuntamiento no puede acordar la ex p ropiación ni
una nu eva inclusión de dicho inmu eble en el Regi s t ro hasta pasados dos
años. También debe cancelarse el asiento una vez que el adjudicat a rio del
c o n c u rso haya cumplido sus obl i ga c i o n e s .

2.– Incumplidos por el adjudicat a rio los plazos señalados o las prórroga s
que se concedan, el Ayuntamiento debe acordar la ex p ropiación del inmu ebl e
por el precio mínimo señalado en la convo c at o ria del concurs o , o por el pre c i o
de adjudicación si fuera infe ri o r, valorándose ap a rte las obras terminadas desde
la adjudicación, si fueran confo rmes con la norm at iva urbanística.

CA P Í T U L O I I I
P rotección de la lega l i d a d

Sección 1.ª– Disposiciones ge n e ra l e s

A rtículo 335.– A c t ividad administrat iva de protección de la lega l i d a d.

1.– Las A d m i n i s t raciones públicas deben velar por el adecuado cumpli-
miento de la norm at iva urbanística mediante la actividad administrat iva de
p rotección de la lega l i d a d, que comprende las siguientes competencias:

a) La inspección urbanística.

b) La adopción de medidas de protección y re s t a u ración de la lega l i d a d.

c) La imposición de sanciones por infracciones urbanísticas.

2.– Con carácter ge n e ra l , toda infracción urbanística determina la impo-
sición de sanciones a sus re s p o n s abl e s , así como la obl i gación de los mismos
de re s t a u rar la legalidad urbanística y re s a rcir los daños e indemnizar los per-
juicios que la infracción produzca. Tales sanciones son independientes y
c o m p at i bles con las medidas de protección y re s t a u ración de la lega l i d a d.

3.– Con independencia de las sanciones que se imponga n , ante cualquier
v u l n e ración de la norm at iva urbanística la A d m i n i s t ración competente está
o bl i gada en todo caso a adoptar las medidas de protección y re s t a u ración de
la legalidad que sean necesari a s , así como a reponer los bienes afectados a
su estado anteri o r.

4.– Cuando proceda tra m i t a r, p a ra un mismo acto, p rocedimiento san-
cionador por infracción urbanística así como procedimiento de re s t a u ra c i ó n
de la lega l i d a d, ambos pueden ser objeto de un único ex p e d i e n t e, sin perjui-
cio de regi rse por su re s p e c t iva norm at iva de ap l i c a c i ó n .

A rtículo 336.– Competencias para la protección de la lega l i d a d.

1.– Corresponden al Municipio las competencias de protección de la
l egalidad señaladas en el artículo anteri o r, d e n t ro de su término mu n i c i p a l .
Cuando el Ayuntamiento no ejerza dichas competencias, la Diputación Pro-
vincial debe intervenir confo rme al artículo 366.

2.– La A d m i n i s t ración de la Comunidad Autónoma puede ejercer las
competencias de protección de la legalidad señaladas en el artículo anteri o r
en cuanto afecte a la defensa del orden jurídico de interés supra mu n i c i p a l ,
c o n fo rme al artículo 367.

3.– Lo dispuesto en este capítulo debe entenderse sin perjuicio de las
facultades de intervención que correspondan a las A d m i n i s t raciones públ i c a s
competentes en cada caso, en virtud del régimen específico de autori z a c i ó n
o concesión a que estén sometidos determinados actos de uso del suelo.

Sección 2.ª– Inspección urbanística

A rtículo 337.– Objeto y funciones.

La inspección urbanística tiene por objeto la vigi l a n c i a , i nve s t i gación y
c o m p robación del cumplimiento de la norm at iva urbanística, y además:

a) La propuesta de adopción de medidas provisionales y defi n i t ivas de
p rotección y, en su caso, de re s t a u ración de la lega l i d a d.

b) La propuesta de inicio de procedimientos sancionadores a los re s-
p o n s ables de las infracciones urbanísticas.

c) El asesoramiento e info rmación en mat e ria de protección de la lega-
l i d a d, en especial a otras A d m i n i s t raciones públicas y a las pers o n a s
i n s p e c c i o n a d a s .

A rtículo 338.– Facultades de inspección.

1.– El personal funcionario encargado de la inspección urbanística tiene
la condición de agente de la autori d a d, y como tal puede re c ab a r, en el ejer-
cicio de sus funciones, cuanta info rm a c i ó n , documentación y ayuda mat e ri a l
p recise para el adecuado cumplimiento de sus cometidos, de todas las per-
sonas relacionadas con cualquier actuación urbanística, i n cluidos las entida-
des pre s t a d o ras de serv i c i o s , así como de las A d m i n i s t raciones públicas y
demás entidades con competencia sobre la actuación urbanística de que se
t rate o relacionadas con la misma, todos los cuales están obl i gados a pre s t a r
la colab o ración re q u e rida. A tal efecto la A d m i n i s t ración debe expedir a
d i cho personal la oportuna acre d i t a c i ó n .

2.– En sus actuaciones, el personal encargado de la inspección urbanís-
tica está autori z a d o , p revia acreditación oficial de su condición, p a ra entra r
sin necesidad de previo aviso en fi n c a s ,c o n s t rucciones y demás luga res que
sean objeto de inspección, así como a permanecer en los mismos durante el
tiempo necesario para ejercer sus funciones. No obstante, cuando fuera pre-
cisa la entrada en un domicilio, d ebe obtenerse el consentimiento del titular
o , en su defe c t o , la oportuna autorización judicial.

3.– Las actas y diligencias que se extiendan en el ejercicio de las fun-
ciones de inspección urbanística tienen la nat u raleza de documentos públ i-
cos y constituyen pru eba de los hechos constatados que motiven su fo rm a l i-
z a c i ó n , sin perjuicio de las pru ebas que en defensa de los re s p e c t ivo s
d e re chos e intereses puedan ap o rtar los intere s a d o s .

A rtículo 339.– Actas de inspección.

1.– Las actas de inspección urbanística que documenten el resultado de
cada actuación inspectora deben contener:

a) El lugar y la fe cha de su fo rm a l i z a c i ó n .

b) La identificación personal del actuario o actuarios que las suscri b a n .

c) El nombre y ap e l l i d o s , n ú m e ro de documento nacional de identidad
y domicilio de las personas que intervienen en las actuaciones y el
carácter o rep resentación con que lo hacen, sean pro m o t o re s , p ro p i e-
t a ri o s , c o n s t ru c t o re s , t é c n i c o s , u s u a rios o rep resentantes de cualquie-
ra de los anteri o re s , o en ausencia de todos ellos o cuando no sea posi-
ble identifi c a rl o s , de quien se halle al frente de las obras o del
e s t abl e c i m i e n t o .

d) La descripción sucinta de los elementos esenciales de la actuación
urbanística de la cual conve n ga dejar constancia, destacando los
h e chos y circunstancias re l evantes para la adopción de medidas de
p rotección y re s t a u ración de la lega l i d a d, así como para la tipifi c a c i ó n
de la infracción y la graduación de la sanción.

e) Las manifestaciones de los interv i n i e n t e s , en su caso.

2.– Las actas de inspección urbanística deben ser fi rmadas por el actua-
rio o actuarios que las hubiesen levantado y por la persona que estuviese al
c a rgo de la actividad inspeccionada en ese momento; si dicha persona se
n i ega a suscribir debe hacerse constar tal circ u n s t a n c i a .

3.– La fi rma de las actas de inspección urbanística no implica aceptar su
contenido. A su ve z , la negat iva a fi rmar dichas actas no produce la para l i-
zación o arch ivo de las actuaciones que puedan seg u i rs e.

A rtículo 340.– Diligencias de inspección.

1.– Las diligencias que se extiendan como consecuencia de una actua-
ción inspectora para hacer constar hechos o circunstancias conocidos en el
c u rso de un procedimiento deben incorp o ra rse de inmediato al re s p e c t ivo
ex p e d i e n t e.

2.– Las diligencias que re flejen los resultados de actuaciones inspectora s
de obtención de info rmación deben entrega rse por los actuarios al órga n o
competente para el análisis de la info rmación obtenida.

3.– Cuando una diligencia recoja acciones u omisiones que puedan ser
c o n s t i t u t ivas de una infracción de la norm at iva urbanística debe darse cuen-
t a , sin dilaciones, al órgano competente para la adopción de las medidas que
p ro c e d a n .
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Sección 3.ª– Medidas de protección y re s t a u ración de la lega l i d a d

A rtículo 341.– Actos en ejecución sin licencia urbanística.

1.– Cuando esté en ejecución algún acto de uso del suelo que re q u i e ra
licencia urbanística, p e ro no esté amparado por licencia ni orden de ejecu-
c i ó n , el órgano municipal competente debe disponer:

a) La paralización de las obras y demás actos de uso del suelo en ejecu-
c i ó n , con carácter inmediatamente ejecutivo .

b) El inicio del procedimiento de re s t a u ración de la lega l i d a d.

c) El inicio del procedimiento sancionador de la infracción urbanística.

2.– Los acuerdos citados en el ap a rtado anterior deben notifi c a rse al pro-
motor de los actos en ejecución o a sus causahab i e n t e s , entendiendo como
tales las personas que le hayan sucedido, o que se hayan subrogado por cual-
quier título en su dere cho o posición. Los acuerdos deben notifi c a rse tam-
b i é n , en su caso, al constru c t o r, al técnico director de las obras y al pro p i e-
t a rio de los terre n o s , cuando manifiestamente no coincidan con el pri m e ro .
Cada uno de ellos debe cumplir la orden de paralización desde la re c ep c i ó n
del acuerd o , en el ámbito de sus re s p e c t ivas re s p o n s ab i l i d a d e s .

3.– Notificada la orden de paralización al pro m o t o r, el mismo es re s-
p o n s able de la obl i gación de re t i ra r, antes de que tra n s c u rran cinco días, l o s
m at e riales y maquinaria prep a rados para ser utilizados en las obras y actos
objeto de paralización. En part i c u l a r, cuando se paralice la demolición de
una edifi c a c i ó n , es re s p o n s abilidad del promotor adoptar las medidas que
sean necesarias para ga rantizar la seg u ridad de las personas y la estab i l i d a d
de la parte que aún no haya sido demolida, así como pre s e rvar todos los
m at e riales que deban conserva rse para hacer posible la re c o n s t ru c c i ó n .

4.– Tra n s c u rrido el plazo establecido en el ap a rtado anterior sin que se
h ayan cumplido las obl i gaciones allí citadas, o sin que se haya procedido a
la propia paralización de los actos, el órgano municipal competente deb e
adoptar las siguientes medidas cautelare s :

a) P recintado del recinto de las obras y de las instalaciones, a c t ividades u
o t ros actos de uso del suelo en ejecución, y en especial de su acceso.

b) R e t i rada de los mat e riales y de la maquinaria que se consideren nece-
s a ri o s , o cuando se trate de una demolición, acopio y pre s e rvación de
todos los mat e riales y restos de la misma, en todo caso a costa del pro-
m o t o r, a quien corresponde sat i s facer los gastos de tra n s p o rt e, d ep ó-
sito y custodia que se pro d u z c a n .

c) O rden de corte de suministro a las entidades pre s t a d o ras de los serv i-
cios de suministro de ag u a ,e n e rgía eléctri c a , gas y telecomu n i c a c i o n e s ,
las cuales deben mantener el corte desde que se cumplan cinco días de
la re c epción de la orden hasta que se les notifique el otorgamiento de la
licencia urbanística o el levantamiento de la orden de cort e.

5.– Una vez iniciado el procedimiento de re s t a u ración de la lega l i d a d, e l
ó rgano municipal competente debe re s o l ve rl o , p revia audiencia a los intere-
s a d o s , adoptando alguna de las siguientes re s o l u c i o n e s , con indep e n d e n c i a
de las medidas citadas en los ap a rtados anteri o res y de las sanciones que se
i m p o n gan en el procedimiento sancionador:

a) Si los actos son incompat i bles con el planeamiento urbanístico: d i s-
poner la demolición de las construcciones e instalaciones ejecutadas,
o en su caso la re c o n s t rucción de las que se hayan demolido, así como
la reposición de los bienes afectados a su estado anteri o r, en todo caso
a costa de los re s p o n s ables. Además debe impedir de fo rma total y
d e fi n i t iva los usos a los que dieran luga r.

b) Si los actos son compat i bles con el planeamiento urbanístico: re q u e-
rir al promotor para que en un plazo de tres meses solicite la corre s-
pondiente licencia urbanística, manteniéndose la paralización en
tanto la misma no sea otorgada. Desatendido el re q u e rimiento o dene-
gada la licencia, d ebe proceder confo rme a la letra anteri o r.

A rtículo 342.– Actos en ejecución que no se ajusten a la licencia urba -
nística u orden de ejecución.

1.– Cuando esté en ejecución algún acto de uso del suelo amparado por
licencia urbanística u orden de ejecución pero que no se ajuste a las condi-
ciones establecidas en las mismas, d ebe pro c e d e rse según lo previsto en los
ap a rtados 1 a 4 del artículo anteri o r, si bien la paralización de las obras y
demás actos en ejecución puede limitarse a las partes afe c t a d a s .

2.– Una vez iniciado el procedimiento de re s t a u ración de la lega l i d a d, e l
ó rgano municipal competente deb e, con independencia de las medidas citadas
en los ap a rtados 3 y 4 del artículo anterior y de las sanciones que se imponga n
en el procedimiento sancionador, re q u e rir al promotor para que ajuste los actos
de uso del suelo a las condiciones establecidas en la licencia u orden de ejecu-

ción, dentro del plazo que se señale. Si transcurrido dicho plazo no se ha
cumplido lo ord e n a d o , d ebe pro c e d e rse confo rme a la letra 5.a) del art í c u l o
anterior.

3.– El plazo para cumplir la resolución citada en el ap a rtado anteri o r
d ebe ser como mínimo de tres meses, y como máximo el que dispusiera la
licencia u orden para concluir los actos.

A rtículo 343.– Actos concluidos sin licencia urbanística.

1.– Cuando haya concluido la ejecución de algún acto de uso del suelo
que re q u i e ra licencia urbanística, p e ro no esté amparado por licencia ni
o rden de ejecución, el órgano municipal competente debe disponer:

a) El inicio del procedimiento de re s t a u ración de la lega l i d a d.

b) El inicio del procedimiento sancionador de la infracción urbanística.

2.– Los acuerdos citados en el ap a rtado anterior deben notifi c a rse al pro-
motor del acto o a sus causahab i e n t e s , entendiendo como tales las pers o n a s
que le hayan sucedido, o que se hayan subrogado por cualquier título en su
d e re cho o posición. Los acuerdos deben notifi c a rse también, en su caso, a l
c o n s t ru c t o r, al técnico director de las obra s , al pro p i e t a rio de los terrenos y
al pro p i e t a rio de las construcciones e instalaciones resultantes del acto, c u a n-
do manifiestamente no coincidan con el pri m e ro .

3.– Una vez iniciado el procedimiento de re s t a u ración de la lega l i d a d, e l
ó rgano municipal competente debe re s o l ve rl o ,p revia audiencia a los intere-
s a d o s , adoptando alguna de las siguientes re s o l u c i o n e s , con indep e n d e n c i a
de las sanciones que se impongan en el procedimiento sancionador:

a) Si los actos son incompat i bles con el planeamiento urbanístico, d eb e
p ro c e d e rse confo rme al artículo 341.5.a).

b) Si los actos son compat i bles con el planeamiento urbanístico, el órga n o
municipal competente debe re q u e rir a los re s p o n s ables citados en el
ap a rtado anteri o r, p a ra que dentro de un plazo de tres meses soliciten la
c o rrespondiente licencia urbanística. Desatendido el re q u e rimiento o
d e n egada la licencia, d ebe pro c e d e rse confo rme al artículo 341.5.a).

A rtículo 344.– Actos concluidos que no se ajusten a la licencia urbanís -
tica u orden de ejecución.

1.– Cuando haya concluido la ejecución de algún acto de uso del suelo
a m p a rado por licencia urbanística u orden de ejecución pero que no se ajus-
te a las condiciones establecidas en las mismas, d ebe pro c e d e rse según lo
p revisto en los ap a rtados 1 y 2 del artículo anteri o r.

2.– Una vez iniciado el procedimiento de re s t a u ración de la lega l i d a d, e l
ó rgano municipal competente deb e, con independencia de las sanciones que
se impongan en el procedimiento sancionador, re q u e rir a los re s p o n s abl e s
citados en el ap a rtado 2 del artículo anteri o r, p a ra que se ajusten a las condi-
ciones establecidas en la licencia u orden de ejecución, d e n t ro del plazo que
se señale. Si tra n s c u rrido dicho plazo no se ha cumplido lo ord e n a d o , d eb e
p ro c e d e rse confo rme al artículo 341.5.a).

3.– El plazo para cumplir la resolución citada en el ap a rtado anteri o r
d ebe ser como mínimo de tres meses, y como máximo de doce meses.

A rtículo 345.– Ejecución fo r zosa de las medidas de protección y re s t a u ra c i ó n .

1.– Si se incumplen las resoluciones previstas en los artículos pre c e d e n-
tes de esta sección, el órgano municipal competente deb e, p revio ap e rc i b i-
miento a quienes estén obl i gados a cumplirl a s , adoptar alguna de las siguien-
tes medidas:

a) O rdenar la ejecución subsidiaria de las medidas de re s t a u ración de la
l egalidad a costa de los obl i ga d o s .

b) I m p o n e r, sin perjuicio de las sanciones por infracción urbanística que
p ro c e d a n , multas coerc i t ivas hasta conseguir que se ejecuten las
medidas de re s t a u ración de la lega l i d a d, con un máximo de diez mu l-
tas sucesivas impuestas con períodicidad mínima mensual, por un
i m p o rt e, cada ve z , e q u ivalente al mayor de los siguientes: el 10 por
ciento del coste estimado de las medidas de re s t a u ración de la lega l i-
d a d, el 10 por ciento del valor de las obras que hayan de demolerse o
re c o n s t ru i rs e, o 601,01 euro s , sin que pueda supera rse dicho coste.

2.– El importe de los ga s t o s , daños y perjuicios de la ejecución subsi-
d i a ria o de las multas coerc i t ivas puede ser ex i gido mediante el pro c e d i-
miento administrat ivo de ap re m i o .

A rtículo 346.– P l a zo para la adopción de las medidas de protección y
re s t a u ra c i ó n .

1.– Las medidas de protección y re s t a u ración de la legalidad reg u l a d a s
en esta sección deben adoptarse dentro de los plazos de pre s c ripción señala-
dos en el artículo 351. 
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2.– Los actos de uso del suelo, y en particular las construcciones e ins-
talaciones realizadas con infracción grave o muy grave de la norm at iva urba-
n í s t i c a , respecto de las cuales ya no se puedan adoptar medidas de pro t e c-
ción y re s t a u ración de la legalidad por haber tra n s c u rrido el plazo citado en
el ap a rtado anteri o r, quedan automáticamente sometidas al régimen señala-
do en el artículo 185 para los usos del suelo decl a rados fuera de ord e n a c i ó n .

3.– No obstante lo dispuesto en los ap a rtados anteri o re s , las medidas de
p rotección y re s t a u ración de la legalidad re l at ivas a terrenos de dominio
p ú blico o espacios libres públicos existentes o previstos en los instru m e n t o s
de planeamiento urbanístico pueden adoptarse en cualquier momento, s i n
límite temporal alguno.

Sección 4.ª– Infracciones urbanísticas y personas re s p o n s abl e s

A rtículo 347.– Infracciones urbanísticas.

1.– Son infracciones urbanísticas las acciones u omisiones que vulnere n
lo establecido en la norm at iva urbanística y estén tipificadas y sancionadas
en la Ley 5/1999, de 8 de ab ri l , de Urbanismo de Castilla y León.

2.– Las infracciones urbanísticas deben ser objeto de sanción previa tra-
mitación del oportuno expediente confo rme al procedimiento sancionador
regulado en el artículo 358.

A rtículo 348.– Ti p i ficación de las infracciones urbanísticas.

1.– Las infracciones urbanísticas se cl a s i fican en muy grave s , graves o leve s .

2.– Constituyen infracciones urbanísticas muy graves las siguientes:

a) La demolición de inmu ebles cat a l ogados en el planeamiento urbanístico.

b) Las acciones u omisiones calificadas como infracción grave cuando
se realicen sobre bienes de dominio públ i c o ,t e rrenos re s e rvados para
dotaciones urbanísticas públicas o alguna de las cat egorías de suelo
rústico con pro t e c c i ó n .

3.– Constituyen infracciones urbanísticas graves las siguientes, s a l vo cuan-
do proceda su calificación como muy graves confo rme al ap a rtado anteri o r :

a) La realización de parcelaciones urbanísticas en suelo rústico.

b) La realización de parcelaciones urbanísticas y obras de urbanización
sin la previa ap robación de los instrumentos de planeamiento y ge s-
tión urbanística ex i gi bl e s .

c) La realización de construcciones o instalaciones que vulneren la nor-
m at iva urbanística en cuanto a uso del suelo, ap rove chamiento y den-
s i d a d, así como en cuanto a la altura , volumen y situación de las cons-
t rucciones e instalaciones, s a l vo que se demu e s t re la escasa entidad
del daño producido o del ri e s go cre a d o .

d) El incumplimiento de los compromisos suscritos por los urbanizado-
res para la ejecución de los Proyectos de A c t u a c i ó n , s a l vo que se
d e mu e s t re la escasa entidad del daño causado.

4.– Constituyen infracciones urbanísticas leves las acciones u omisiones
que vulneren lo establecido en la norm at iva urbanística y que no puedan ser
c a l i ficadas como muy graves o grave s , i n cluidas al menos las siguientes:

a) La ejecución de actos de uso del suelo que re q u i e ran licencia urba-
n í s t i c a , no amparados por licencia ni orden de ejecución, cuando sean
c o m p at i bles con el planeamiento urbanístico.

b) La ejecución de actos de uso del suelo amparados por licencia urba-
nística u orden de ejecución pero que no se ajusten a las condiciones
e s t ablecidas en las mismas, cuando sean compat i bles con el planea-
miento urbanístico.

c) El incumplimiento de las obl i gaciones señaladas en mat e ria de urba-
nismo a las entidades pre s t a d o ras de serv i c i o s .

d) El incumplimiento de las normas sobre inspección técnica de cons-
t ru c c i o n e s .

e) Las acciones u omisiones que impidan o dificulten la inspección
u r b a n í s t i c a .

f) El incumplimiento de las órdenes de paralización de actos de uso del
suelo en ejecución o de las obl i gaciones subsiguientes del pro m o t o r.

g) El incumplimiento de las normas sobre publicidad privada en mat e ri a
de urbanismo.

A rtículo 349.– Pe rsonas re s p o n s abl e s .

La re s p o n s abilidad de las infracciones urbanísticas se imputa a las per-
sonas que las cometan. En part i c u l a r :

a) En los actos de uso del suelo que re q u i e ran licencia urbanística y se
ejecuten careciendo de la misma o de orden de ejecución, o incum-
pliendo las condiciones que se establezcan en las mismas, son re s-

p o n s ables el pro p i e t a rio de los terre n o s , el promotor de los actos y, e n
su caso, el constru c t o r, los técnicos que dirijan las obras y las entida-
des pre s t a d o ras de serv i c i o s .

b) En las infracciones urbanísticas muy graves o graves amparadas por
licencia urbanística u orden de ejecución, son re s p o n s ables las pers o-
nas mencionadas en la letra anteri o r, y además el Alcalde que haya
o t o rgado la licencia o dictado la orden y los miembros de la Corp o-
ración que hayan votado a favor de dichos actos, en ambos casos
cuando los info rmes previos ex i gi bles no existan o sean desfavo rabl e s
en razón de la infracción; o bien, si dichos info rmes son favo rabl e s ,
los técnicos que los suscri b a n .

c) En las parcelaciones urbanísticas en suelo rústico, así como en las
demás parcelaciones urbanísticas y obras de urbanización ejecutadas
sin la previa ap robación de los instrumentos de planeamiento y ge s-
tión urbanística ex i gi bl e s , son re s p o n s ables las personas mencionadas
en las letras anteri o re s , más los pro p i e t a rios de los terrenos en el
momento de pro d u c i rse la infracción y los agentes que hayan actua-
do como interm e d i a rios en las tra n s a c c i o n e s .

d) En caso de incumplimiento de los compromisos suscritos para ejecu-
tar los Proyectos de A c t u a c i ó n , son re s p o n s ables los urbanizadore s .

e) En caso de incumplimiento de las normas sobre publicidad priva d a ,
son re s p o n s ables los pro m o t o res de las actuaciones publ i c i t a d a s .

A rtículo 350.– Responsabilidad de personas jurídicas.

Las personas jurídicas deben ser sancionadas por las infracciones urba-
nísticas que sean cometidas por sus órganos o agentes y deben asumir el
coste de las correspondientes medidas de protección y re s t a u ración de la
l ega l i d a d, sin perjuicio de las indemnizaciones que procedan por daños y
perjuicios a terc e ro s .

A rtículo 351.– Pre s c ripción de las infra c c i o n e s .

1.– El plazo de pre s c ripción para las infracciones urbanísticas es de cua-
t ro años para las infracciones muy graves y grave s , y de un año para las
i n f racciones leve s .

2.– El cómputo del plazo de pre s c ripción comienza, en ge n e ra l , en la
fe cha en la que se haya cometido la infracción o, si la misma es desconoci-
da o no puede ser acre d i t a d a , en la fe cha en la que la inspección urbanística
detecte signos físicos ex t e rnos que permitan conocer los hechos constituti-
vos de la infracción. En part i c u l a r, el cómputo del plazo comienza:

a) En las infracciones derivadas de una actividad continu a d a , en la fe ch a
de finalización de la actividad o del último acto con el que la infra c-
ción se consuma. 

b) Cuando se trate de infracciones autorizadas por resoluciones admi-
n i s t rat ivas u otros actos administrat ivo s , en la fe cha en que se anu l e n
las mismas.

3.– El plazo de pre s c ripción se interrumpe con la notificación al intere-
sado del inicio del procedimiento sancionador, re a nudándose si el ex p e d i e n-
te sancionador permanece paralizado durante más de un mes por causas no
i m p u t ables al presunto infra c t o r.

4.– Las construcciones e instalaciones realizadas mediante actos consti-
t u t ivos de infracción urbanística grave o muy grave, p e ro pre s c ri t a , q u e d a n
automáticamente sometidas al régimen señalado en el artículo 185 para los
usos del suelo decl a rados fuera de ord e n a c i ó n .

Sección 5.ª– Sanciones

A rtículo 352.– Escala y graduación de las sanciones.

1.– Las infracciones urbanísticas deben sancionars e :

a) Las infracciones muy grave s , con multa de 300.506,06 euros a
1.803.036,31 euro s .

b) Las infracciones grave s , con multa de 6.010,13 euros a 300.506,05
e u ro s .

c) Las infracciones leve s , con multa de 150,25 euros a 6.010,12 euro s .

2.– La sanción debe ser pro p o rcionada a la gravedad de los hechos cons-
t i t u t ivos de la infracción. En part i c u l a r :

a) Cuando en el expediente se ap recie alguna circunstancia agravante o
at e nuante de la re s p o n s ab i l i d a d, la cuantía de la multa debe fi j a rs e
p o n d e rando la incidencia de dichas circunstancias concurrentes de
una fo rma global.

b) En las parcelaciones urbanísticas en suelo rústico o ejecutadas sin
p revia ap robación de los instrumentos de planeamiento y ge s t i ó n
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urbanística ex i gi bl e s , el importe de la multa debe tener en cuenta la
s u p e r ficie afectada por la infra c c i ó n .

c) En las infracciones urbanísticas que afecten a elementos pro t egi d o s
por el planeamiento urbanístico, la sanción debe atender al impacto
p roducido en los va l o res a pre s e rva r.

3.– En ningún caso las infracciones urbanísticas pueden suponer un
b e n e ficio económico para sus re s p o n s ables. Cuando la suma de la sanción
i m p o n i ble y del coste de las medidas de protección y re s t a u ración de la lega-
lidad resulte infe rior al importe del beneficio obtenido, d ebe incre m e n t a rs e
la cuantía de la multa hasta alcanzar dicho import e, teniendo en cuenta el
valor en venta de las parc e l a s , c o n s t rucciones e instalaciones resultantes de
los actos sancionados, c o n fo rme a las normas establecidas en la legi s l a c i ó n
del Estado.

A rtículo 353.– Circunstancias agravantes y at e nu a n t e s .

La re s p o n s abilidad por las infracciones urbanísticas debe gra d u a rse en
función de las siguientes circ u n s t a n c i a s :

a) Se consideran circunstancias agrava n t e s :

1.º– El incumplimiento de los re q u e rimientos de paralización y lega-
lización de los actos de uso del suelo que carezcan de licencia u
o rden de ejecución, o que no se ajusten a las condiciones esta-
blecidas en las mismas.

2.º– La re i n c i d e n c i a , entendida como la comisión en el término de un
año de al menos otra infracción urbanística de la misma nat u ra-
leza decl a rada como tal por resolución fi rm e.

b) Se consideran circunstancias at e nuantes la ejecución de obras que
h ayan rep a rado o disminuido el daño causado antes del inicio del pro-
cedimiento sancionador.

c) Se consideran circunstancias agravantes o at e nu a n t e s , s egún el caso:

1.º– La magnitud física de la infracción. 

2.º– El beneficio económico obtenido.

3.º– El grado de dificultad técnica para re s t a u rar la legalidad y rep o-
ner los bienes afectados al estado anterior a la producción de la
i n f ra c c i ó n .

A rtículo 354.– Medidas accesori a s .

1.– A los re s p o n s ables de infracciones urbanísticas muy graves y grave s ,
cuando las acciones u omisiones resulten incompat i bles con la norm at iva
u r b a n í s t i c a , así como en el caso de incumplimiento de los compromisos para
la ejecución de los Proyectos de A c t u a c i ó n , se les pueden imponer, a d e m á s
de las sanciones pecuniari a s , las siguientes medidas accesori a s :

a) P rohibición de celeb rar contratos de cualquier clase con las Entidades
Locales de Castilla y León y con la A d m i n i s t ración de la Comu n i d a d
Autónoma de Castilla y León. En tal caso, la resolución sancionado-
ra , una vez adquirida fi rm e z a ,d ebe comu n i c a rse a la Junta Consulti-
va de Contratación A d m i n i s t rat iva de Castilla y León, a efectos de lo
dispuesto en la legislación sobre contratación administrat iva .

b) I n h abilitación para obtener subvenciones públ i c a s ,i n c e n t ivos fi s c a l e s
o crédito oficial con cargo a los presupuestos de la A d m i n i s t ra c i ó n
s a n c i o n a d o ra. Cuando se trate de infracciones relacionadas con algu-
na de las cat egorías de suelo rústico con pro t e c c i ó n , la inhab i l i t a c i ó n
se extiende a las subvenciones y demás ayudas públicas que otorg u e
la A d m i n i s t ración de la Comunidad Autónoma. A tal efecto la re s o-
lución debe comu n i c a rse a la Consejería de la Junta de Castilla y
León competente sobre el objeto de la pro t e c c i ó n .

2.– El alcance y la duración de las medidas accesorias establecidas en el
ap a rtado anterior debe determ i n a rse atendiendo a la ex i s t e n c i a , en su caso,
de dolo o mala fe del infra c t o r, a la entidad del daño causado y a las difi c u l-
tades para re s t a u rar la lega l i d a d. La duración de estas medidas accesorias no
d ebe superar cuat ro años.

A rtículo 355.– Reducción de la sanción.

Puede ap l i c a rse una reducción del 50 por ciento de la cuantía de la san-
c i ó n , y en su caso eximir de la aplicación de las medidas accesorias prev i s-
tas en el artículo pre c e d e n t e, cuando los re s p o n s ables de las infra c c i o n e s
urbanísticas cumplan los siguientes re q u i s i t o s :

a) C o m p ro m e t e rse por escri t o ,d e n t ro de un plazo de 10 días desde que
se les notifique la propuesta de re s o l u c i ó n , a legalizar los actos san-
cionados en caso de que sean compat i bles con el planeamiento urba-
n í s t i c o , o en caso contra rio a re s t a u rar la lega l i d a d.

b) G a rantizar el compromiso citado en la letra anterior en cualquiera de
las fo rmas previstas en el artículo 202, con el 50 por ciento del impor-
te de las actuaciones necesari a s , calculado por la A d m i n i s t ra c i ó n , e n
el plazo que al efecto determine la resolución sancionadora para la
plena eficacia de la reducción prevista. 

A rtículo 356.– Pre s c ripciones de las sanciones.

1.– El plazo de pre s c ripción de las sanciones impuestas por infra c c i o n e s
urbanísticas es:

a) Pa ra las infracciones muy grave s , de tres años.

b) Pa ra las infracciones grave s , de dos años.

b) Pa ra las infracciones leve s , de un año.

2.– El cómputo del plazo de pre s c ripción comienza el día siguiente a
aquél en que adquiera fi rmeza la resolución por la que se impone la sanción.

3.– El plazo de pre s c ripción se interrumpe con la notificación al intere-
sado del inicio del procedimiento de ejecución, re a nudándose si el mismo
p e rmanece paralizado durante más de un mes por causas no imputables al
i n f ra c t o r.

Sección 6.ª– Procedimiento sancionador

A rtículo 357.– Órganos competentes.

1.– En el ámbito de la A d m i n i s t ración Local, la imposición de sanciones
por infracciones urbanísticas corresponde al órgano municipal competente
s egún lo dispuesto en la legislación sobre régimen local.

2.– Cuando la competencia municipal para imponer sanciones por
i n f racciones urbanísticas sea ejercida por la Diputación Prov i n c i a l , c o rre s-
ponde la imposición al órgano de la misma que la tenga at ri buida confo rm e
a la legislación sobre régimen local.

3.– En el ámbito de las competencias de la A d m i n i s t ración de la Comu-
nidad Au t ó n o m a , la imposición de sanciones por infracciones urbanísticas
c o rresponde al Consejero de Fo m e n t o , sin perjuicio de su ulterior delega c i ó n
o desconcentra c i ó n .

4.– La competencia para acordar las medidas accesorias establecidas en
el artículo 354 corresponde a quien ostente la competencia para imponer las
sanciones de carácter principal de las que se deriven dichas medidas acceso-
rias. No obstante, cuando la decl a ración de prohibición de contratar haya de
p roducir efectos ge n e rales ante la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o-
ma y las Entidades Locales de Castilla y León, c o rresponde adoptar la medi-
da al Ministro de Hacienda, a propuesta de la Junta Consultiva .

5.– El importe de las sanciones corresponde a la A d m i n i s t ración que tra-
mite el procedimiento sancionador. No obstante, cuando el procedimiento se
t ramite por la Diputación Provincial el importe sólo le corresponde a la
misma si habiendo sido re q u e rido el Ayuntamiento para ejercer su compe-
tencia sancionadora , no lo hubiese hech o .

A rtículo 358.– Procedimiento sancionador.

En el procedimiento sancionador deben ap l i c a rse los principios del
D e re cho sancionador, siguiéndose para la tramitación lo previsto en el
D e c reto 189/1994, de 25 de ago s t o , por el que se ap ru eba el Reg l a m e n t o
regulador del procedimiento sancionador de la A d m i n i s t ración de la Comu-
nidad Au t ó n o m a , con las siguientes part i c u l a ri d a d e s :

a) Cuando el procedimiento sancionador deduzca la existencia de dos o
más re s p o n s ables de una misma infracción urbanística, d ebe impo-
n e rse a cada uno una sanción independiente de las que se imponga n
a los demás.

b) En los procedimientos sancionadores por dos o más infra c c i o n e s
urbanísticas entre las que exista conexión de causa a efe c t o , d eb e
i m p o n e rse una sola sanción a cada re s p o n s abl e, que debe ser la
c o rrespondiente a las actuaciones que supongan el resultado final per-
s eguido por el conjunto de las infracciones. En los demás pro c e d i-
mientos sancionadore s , a quienes sean re s p o n s ables de dos o más
i n f racciones urbanísticas debe imponérseles una sanción por cada una
de las infra c c i o n e s .

c) El plazo para re s o l ver el procedimiento sancionador es de seis meses
desde su inicio, p ro rrogable por otros tres meses por acuerdo del órga-
no que acordó la incoación.

d) Tra n s c u rridos los plazos indicados en la letra anterior sin que se
h u b i e ra dictado y notificado la re s o l u c i ó n , el procedimiento sancio-
nador debe entenderse caducado, y cuando la infracción urbanística
no hubiera pre s c rito debe iniciarse un nu evo pro c e d i m i e n t o , sin per-
juicio de las interrupciones por la substanciación de un pro c e d i m i e n-
to penal con identidad de sujetos, h e cho y fundamento.



68 Lunes, 2 de febrero 2004 Suplemento al N.º 21

A rtículo 359.– Exacción subsidiari a .

Pa ra la cobranza de las multas impuestas como sanción por infra c c i o n e s
u r b a n í s t i c a s , en defecto de pago vo l u n t a ri o ,d ebe ap l i c a rse el pro c e d i m i e n t o
a d m i n i s t rat ivo de ap re m i o .

A rtículo 360.– Concurrencia con el orden jurisdiccional penal.

1.– Cuando con ocasión de la tramitación de los procedimientos admi-
n i s t rat ivos que se instru yan por infracción urbanística o re s t a u ración de la
l ega l i d a d, ap a rezcan indicios del carácter de delito o falta del hecho que
m o t ivó su inicio, el órgano competente para imponer la sanción, por sí o a
p ropuesta del instructor del ex p e d i e n t e, d ebe ponerlo en conocimiento del
M i n i s t e rio Fi s c a l , a los efectos de ex i gencia de las re s p o n s abilidades de
o rden penal en que hayan podido incurrir los infra c t o re s , solicitándole testi-
monio sobre las actuaciones que se practiquen y absteniéndose de pro s eg u i r
el procedimiento administrat ivo mientras la autoridad judicial no dicte la
resolución que ponga fin al procedimiento judicial, o mientras el Ministeri o
Fiscal no comunique la improcedencia de iniciar o pro s eguir actuaciones.

2.– Cuando el órgano competente para imponer la sanción administrat i-
va tenga conocimiento de que está desarrollándose un proceso penal sobre
los mismos hechos que son objeto de procedimiento sancionador por infra c-
ción urbanística, d ebe solicitar del órgano jurisdiccional comunicación sobre
las actuaciones realizadas. Una vez recibida la comu n i c a c i ó n , si el órga n o
competente estimara que existe identidad de sujeto, h e cho y fundamento
e n t re la infracción urbanística y la penal que pudiera corre s p o n d e r, d eb e
a c o rdar la suspensión del procedimiento sancionador hasta que re c a i ga re s o-
lución judicial.

3.– La sanción penal:

a) E x cl u ye la imposición de sanción administrat iva en los casos en que
se ap recie identidad de sujeto, h e cho y fundamento.

b) No ex cl u ye en ningún caso ni es incompat i ble con la adopción de las
medidas de protección y re s t a u ración de la legalidad necesarias para
reponer los bienes afectados a la situación anterior a la comisión de la
i n f ra c c i ó n .

Sección 7.ª– Otras medidas de protección de la lega l i d a d

A rtículo 361.– Suspensión y revisión de licencias.

1.– El órgano municipal competente confo rme a la legislación sobre
r é gimen local debe disponer la suspensión de los efectos de las licencias
urbanísticas y órdenes de ejecución y, c o n s i g u i e n t e m e n t e, la para l i z a c i ó n
i n m e d i ata de los actos de uso del suelo que se estén ejecutando a su ampa-
ro , cuando su contenido constituya manifiestamente una infracción urbanís-
tica muy grave o grave. 

2.– Las facultades citadas en el ap a rtado anterior pueden ejerc i t a rs e
desde la fe cha en que se otorguen las licencias o se dicten las órdenes de eje-
cución y durante la ejecución de los actos de uso del suelo amparados por las
m i s m a s .

3.– Acordada la suspensión, debe darse traslado del acto suspendido
al órgano jurisdiccional competente, en los términos y a los efectos pre-
vistos en el artículo 127 de la Ley reguladora de la Jurisdicción Conten-
cioso-Administrativa. 

4.– Cuando la Sentencia anule la licencia urbanística u orden de ejecu-
c i ó n , el órgano municipal competente debe ordenar las medidas necesari a s
p a ra la re s t a u ración de la legalidad según lo previsto en el artículo 341, c o n
demolición de las obras indebidamente ejecutadas, o en su caso re c o n s t ru c-
ción de lo indebidamente demolido, e inicio del correspondiente pro c e d i-
miento sancionador.

5.– Sin perjuicio de lo dispuesto en los ap a rtados anteri o re s , el Ay u n t a-
miento debe disponer, c o n fo rme a lo previsto en la legislación sobre pro c e-
dimiento administrat ivo , la revisión de oficio de las licencias urbanísticas
que haya otorgado y de las órdenes de ejecución que haya dictado, c u a n d o
su contenido constituya una infracción urbanística muy grave o grave. Una
vez anulada la licencia urbanística u orden de ejecución, el órgano mu n i c i-
pal competente debe proceder según lo dispuesto en el ap a rtado anteri o r.

6.– La indemnización por los daños y perjuicios causados por la anu l a-
ción de una licencia urbanística u orden de ejecución se determina confo rm e
a la legislación sobre re s p o n s abilidad pat rimonial de las A d m i n i s t ra c i o n e s
P ú blicas. En ningún caso ha lugar a indemnización por los daños y perjuicios
causados por la revisión de una licencia urbanística u orden de ejecución si ha
existido dolo, culpa o neg l i gencia graves imputables al perjudicado.

A rtículo 362.– Expropiación por incumplimiento de la función social de
la pro p i e d a d.

Una vez fi rme la resolución que decl a re una parcelación urbanística
como infracción muy grave, el Ayuntamiento o la A d m i n i s t ración de la
C o munidad Autónoma pueden acordar la ex p ropiación de los terrenos por
incumplimiento de la función social de la pro p i e d a d, deduciéndose del jus-
t i p recio el importe de la sanción que se haya impuesto.

A rtículo 363.– Comunicación al regi s t ro de la pro p i e d a d.

El Ayuntamiento puede comunicar al Regi s t ro de la Propiedad corre s-
pondiente el inicio de los procedimientos de protección y re s t a u ración de la
l egalidad así como de los procedimientos sancionadores por infracción urba-
n í s t i c a , p a ra su publicidad y la práctica de los asientos que pro c e d a n , c o n-
fo rme a la legislación hipotecari a .

A rtículo 364.– Visado colegi a l .

Los Colegios pro fesionales que tengan encomendado el visado de pro-
yectos para los que haya de solicitarse licencia urbanística u otras autori z a-
ciones administrat ivas harán constar las discrepancias que observen re s p e c-
to de la norm at iva urbanística.

A rtículo 365.– Acción públ i c a .

Cuando la acción pública regulada en el artículo 10 esté motivada por la
ejecución de actos de uso del suelo que se consideren contra rios a la norm a-
t iva urbanística, puede ejerc e rse en tanto dure la ejecución de los mismos y,
una vez term i n a d o s , hasta la finalización de los plazos señalados para la
adopción de medidas de protección y re s t a u ración de la lega l i d a d.

Sección 8.ª– Inactividad mu n i c i p a l

A rtículo 366.– Intervención de la Diputación Prov i n c i a l .

1.– Cuando la Diputación Provincial tenga conocimiento de la ex i s t e n-
cia de actos de uso del suelo que puedan vulnerar la norm at iva urbanística y
no le conste la adopción de las medidas de protección y re s t a u ración de la
l egalidad establecidas en los artículos 341 y siguientes, d ebe comu n i c a rlo al
Ayuntamiento afectado ofreciendo sus medios jurídicos, técnicos y econó-
micos para facilitar el ejercicio de las competencias municipales de pro t e c-
ción de la lega l i d a d. 

2.– Solicitada por el Ayuntamiento la asistencia de la Diputación Pro-
vincial para el ejercicio de sus competencias, la misma puede instru m e n t a r-
se mediante cualquiera de las fo rmas de colab o ración previstas en la legi s l a-
ción sobre régimen local.

3.– Tra n s c u rridos diez días desde la re c epción de la comunicación cita-
da en el ap a rtado 1, sin que el Ayuntamiento adopte las medidas pert i n e n t e s
de protección y re s t a u ración de la legalidad ni solicite la asistencia de la
Diputación Prov i n c i a l , ésta debe ejercer directamente las competencias de
p rotección y re s t a u ración de la legalidad confo rme a la legislación sobre
r é gimen local, o bien poner los hechos en conocimiento del Servicio Te rri-
t o rial de Fomento para el ejercicio de las competencias propias de la A d m i-
n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a .

A rtículo 367.– Intervención de la A d m i n i s t ración de la Comu n i d a d
Au t ó n o m a .

1.– La A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a , a través de los Serv i-
cios Te rri t o riales de Fo m e n t o , d ebe ejercer la inspección urbanística en cuan-
to afecte a la defensa del orden jurídico de interés supra municipal. Del re s u l-
tado de la inspección debe info rm a rse a los Municipios afectados y a la
Diputación Prov i n c i a l , a efectos del ejercicio de sus re s p e c t ivas competencias.

2.– La A d m i n i s t ración de la Comunidad Autónoma debe adoptar las
medidas pertinentes de protección y re s t a u ración de la legalidad cuando se
t rate de actos de uso del suelo que vulneren la norm at iva urbanística y afe c-
ten al orden jurídico de interés supra mu n i c i p a l , en especial en cuanto a lo
dispuesto en los instrumentos de ordenación del terri t o rio y a las parc e l a c i o-
nes urbanísticas y demás usos del suelo rústico prohibidos o sujetos a auto-
rización. A tal efe c t o :

a) Cuando el Servicio Te rri t o rial de Fomento tenga conocimiento de la
existencia de actos de uso del suelo que puedan vulnerar la norm at i-
va urbanística y no le conste la adopción de medidas de protección y
re s t a u ración de la lega l i d a d, d ebe re q u e rir a los Ayuntamientos para
que las adopten dentro del plazo de un mes.

b) D e s atendido el re q u e ri m i e n t o , el Servicio Te rri t o rial de Fomento deb e
e j e rcer sus propias competencias de protección y re s t a u ración de la
l ega l i d a d, y asumir las competencias mu n i c i p a l e s , si los actos afe c t a n
al orden jurídico de interés supra municipal. En tal caso, las re s o l u c i o-
nes y acuerdos que se adopten en su ejercicio deben ser comunicadas a
los Ayuntamientos afectados dentro de un plazo de diez días.
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TÍTULO V

I n t e rvención en el mercado del suelo

CA P Í T U L O I
Pat rimonios públicos de suelo

Sección 1.ª– Objeto y tipos

A rtículo 368.– Objeto.

Los pat rimonios públicos de suelo son instrumentos de interve n c i ó n
a d m i n i s t rat iva en el mercado inmobiliario que tienen por objeto las siguien-
tes fi n a l i d a d e s :

a) C o n t ri buir a la regulación del mercado de suelo y en ge n e ral del mer-
cado inmobiliario en su ámbito de ap l i c a c i ó n , con la finalidad de
favo recer el cumplimiento del dere cho constitucional de las pers o n a s
a disponer de una vivienda digna, adecuada y asequibl e, así como de
a s eg u rar la disponibilidad de suelo para actividades pro d u c t iva s .

b) Obtener re s e rvas de suelo para la ejecución de los sistemas ge n e ra l e s
y de las demás dotaciones urbanísticas públ i c a s , y en ge n e ral para la
ejecución de las actuaciones previstas en los instrumentos de ord e n a-
ción del terri t o rio y planeamiento urbanístico vige n t e s .

c) Facilitar la agilidad y eficacia de la gestión urbanística en su ámbito
de ap l i c a c i ó n , y en ge n e ral la mejor ejecución de las determ i n a c i o n e s
de los instrumentos de ordenación del terri t o rio y planeamiento urba-
nístico vige n t e s .

A rtículo 369.– Pat rimonio Municipal de Suelo.

Los Municipios que cuenten con un instrumento de planeamiento ge n e-
ral deben gestionar su propio Pat rimonio Municipal de Suelo, con las fi n a l i-
dades citadas en el artículo anteri o r. Estos Municipios no necesitan adoptar un
a c u e rdo ex p reso para la constitución de dicho Pat ri m o n i o , sino que deb e n
aplicar directamente lo dispuesto en este capítulo a los bienes que lo integra n .

A rtículo 370.– Pat rimonio Provincial de Suelo.

Las Diputaciones Provinciales pueden constituir el Pat rimonio Prov i n-
cial de Suelo con las finalidades citadas en el artículo 368, d ebiendo además
c o n t ri buir a la consecución de los fines de los demás pat rimonios públ i c o s
de suelo de su provincia. En tal caso, a partir del acuerdo de constitución las
Diputaciones deben gestionar los bienes que integren el Pat rimonio Prov i n-
cial de Suelo confo rme a lo dispuesto en este cap í t u l o .

A rtículo 371.– Pat rimonio del Suelo de Castilla y León.

La A d m i n i s t ración de la Comunidad Autónoma debe gestionar el Pat ri-
monio de Suelo de Castilla y León, con las finalidades citadas en el art í c u l o
3 6 8 ,d ebiendo además contri buir a la consecución de los fines de los demás
p at rimonios públicos de suelo, en particular en cuanto a la regulación del
m e rcado de suelo en los Municipios con población igual o superior a 20.000
h abitantes y en su entorno de influencia. La A d m i n i s t ración de la Comu n i-
dad Autónoma no necesita adoptar un acuerdo ex p reso para la constitución
del Pat rimonio de Suelo de Castilla y León, sino que debe aplicar dire c t a-
mente lo dispuesto en este capítulo a los bienes que lo integra n .

Sección 2.ª– Constitución y destino

A rtículo 372.– Bienes integra n t e s .

1.– Integran el pat rimonio público de suelo que pro c e d a , s egún cuál sea
su A d m i n i s t ración titular, los siguientes bienes, d e re chos y obl i ga c i o n e s :

a) El ap rove chamiento que exceda del que corresponda a los pro p i e t a-
rios de suelo urbano y urbanizabl e.

b) Los siguientes bienes inmu ebl e s , sin perjuicio de su afección al uso y
dominio públ i c o :

1.º– Los terrenos que teniendo ya nat u raleza pat ri m o n i a l , sean cl a s i-
ficados como suelo urbano o como suelo urbanizable por el ins-
t rumento de planeamiento ge n e ral vige n t e, o bien por algún ins-
t rumento de ordenación del terri t o ri o .

2.º– Los terrenos adquiridos mediante ex p ro p i a c i ó n ,c o m p ra ,p e rmu-
ta o cualquier otro título, con la finalidad de incorp o ra rlos a los
p ropios pat rimonios. 

3.º– Los terrenos obtenidos por cesiones y ex p ropiaciones urbanísti-
c a s , e j e rcicio de los dere chos de tanteo y re t racto y, en ge n e ra l ,
por la ejecución del planeamiento urbanístico o de los instru-
mentos de ordenación del terri t o ri o .

4.º– Las viviendas de propiedad públ i c a .

5.º– Las dotaciones urbanísticas públicas asentadas sobre suelos
p ú bl i c o s .

c) Los siguientes fo n d o s :

1.º– Los créditos que tengan como ga rantía hipotecaria los bienes
i n cluidos en el mismo pat ri m o n i o .

2.º– Los intere s e s ,b e n e ficios y plusvalías por enajenación de activo s ,
obtenidos por entidades o sociedades en las que se ap o rten como
c apital público bienes del mismo pat ri m o n i o .

3.º– Las tra n s fe rencias y consignaciones pre s u p u e s t a rias cuya fi n a l i-
dad sea la conserva c i ó n , ampliación o gestión del mismo pat ri-
m o n i o .

4.º– Los ingresos obtenidos mediante la gestión y enajenación de
o t ros bienes del mismo pat rimonio mediante cualquier título,
i n cluida la sustitución por su equivalente en efe c t ivo de cual-
quier cesión de terrenos o dere chos de ap rove chamiento que
c o rresponda a la A d m i n i s t ración titular del pat ri m o n i o , la cons-
titución onerosa de dere chos de superficie y la perc epción de
cantidades alzadas o cánones periódicos por el mismo concep t o .

d) También pueden vincularse al pat rimonio público de suelo las obl i-
gaciones de compensación de ap rove chamiento a los pro p i e t a rios de
t e rrenos objeto de ocupación directa o a los pro p i e t a rios a los que
c o rresponda un ap rove chamiento superior que en el planeamiento se
les permita un ap rove chamiento infe rior al que les corre s p o n d a .

2.– Entre los bienes citados en el ap a rtado anterior se incl u yen los terre-
nos y en su caso las construcciones existentes sobre los mismos, así como
cualquier dere cho de ap rove chamiento del que sea titular la A d m i n i s t ra c i ó n
antes de su mat e rialización en terrenos. 

3.– La mat e rialización en terrenos concretos de los dere chos de ap rove-
chamiento citados en el ap a rtado anterior debe efe c t u a rse sobre parc e l a s
resultantes de la actuación urbanística que los haya ge n e ra d o , s a l vo cuando
su calificación urbanística resulte incompat i ble con los fines de los pat ri m o-
nios públicos de suelo señalados en el artículo 374.

A rtículo 373.– Nat u ra l e z a .

1.– Los bienes de los pat rimonios públicos de suelo están vinculados a
los fines específicos señalados en el artículo siguiente.

2.– En part i c u l a r, los bienes del Pat rimonio Municipal de Suelo consti-
t u yen un pat rimonio sep a rado de los restantes bienes mu n i c i p a l e s , y los
i n gresos obtenidos mediante su enajenación o mediante la sustitución del
ap rove chamiento correspondiente al Ayuntamiento por su equivalente en
e fe c t ivo , d eben destinarse a la conservación y ampliación del mismo Pat ri-
m o n i o , en los términos previstos en el artículo siguiente.

A rtículo 374.– Destino.

Los bienes de los pat rimonios públicos de suelo, i n cluidos los ingre s o s
obtenidos por su enajenación, d eben destinarse a alguno de los siguientes
fines de interés social, s i e m p re que estén previstos en alguno de los instru-
mentos de ordenación del terri t o rio o de planeamiento urbanístico vige n t e s ,
o que estén vinculados a su ejecución:

a) C o n s t rucción de viviendas con protección públ i c a .

b) Ejecución de sistemas ge n e rales u otras dotaciones urbanísticas públ i c a s .

c) Compensación a pro p i e t a rios cuyos bienes:

1.º– H ayan sido objeto de ex p ro p i a c i ó n .

2.º– H ayan sido objeto de ocupación dire c t a .

3.º– Estén incluidos en unidades de actuación en las que el ap rove-
chamiento permitido por el planeamiento sea infe rior al ap rove-
chamiento que corresponde a dichos pro p i e t a ri o s .

d) C o n s e rva c i ó n , gestión y ampliación del propio pat rimonio o de otro s
p at rimonios públicos de suelo, entendiendo incluidos los siguientes
c o n c ep t o s :

1.º– Los gastos necesarios para la conservación del pat ri m o n i o ,t a l e s
como tri bu t o s , s eg u ros y costes de mantenimiento, l i m p i e z a ,
s eg u ridad y otros análogo s .

2.º– Los gastos de urbanización necesarios para que los terrenos del
p at rimonio alcancen la condición de solar.

3.º– Los gastos necesarios para la ampliación del pat ri m o n i o
mediante cesión, ex p ro p i a c i ó n , c o m p ra , p e rmuta o cualquier
o t ro título.

4.º– Los intere s e s , gastos de tramitación y comisiones de los créditos
c u yos fondos hayan sido adscritos al pat ri m o n i o .
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e) Con carácter ex c ep c i o n a l , o t ros fines de interés social que mere z c a n
tal consideración confo rme a la norm at iva urbanística o a la legi s l a-
ción sectori a l , y que estén previstos en los instrumentos de ord e n a-
ción del terri t o rio o de planeamiento urbanístico vige n t e s .

Sección 3.ª– Gestión

A rtículo 375.– Fo rmas de ge s t i ó n .

1.– Los pat rimonios públicos de suelo pueden ge s t i o n a rse mediante
c u a l q u i e ra de las fo rmas autorizadas por la legislación reg u l a d o ra de su
A d m i n i s t ración titular, i n cl u i d a s :

a) La gestión directa por la A d m i n i s t ración titular del pat ri m o n i o .

b) La gestión por otras A d m i n i s t raciones públ i c a s , entidades dep e n d i e n t e s
de las mismas, m a n c o mu n i d a d e s ,c o n s o rcios o sociedades urbanísticas. 

2.– Las A d m i n i s t raciones públicas pueden utilizar la ex p ropiación fo r-
zosa para la constitución y ampliación de los pat rimonios públicos de suelo.

A rtículo 376.– Documentación contabl e.

1.– Las A d m i n i s t raciones titulares de pat rimonios públicos de suelo, a s í
como las entidades que tuvieran encomendada su ge s t i ó n , de-ben documentar
c o n t ablemente de fo rma ex p resa y dife renciada los bienes integrantes del pat ri-
m o n i o , así como su movimiento pat ri m o n i a l , sus enajenaciones y su destino
fi n a l , y asimismo el flujo y afectación de los fondos adscritos al pat ri m o n i o ,
utilizando al efecto técnicas de contabilidad y presupuestación públ i c a s .

2.– La gestión anual de los pat rimonios públicos de suelo debe acompa-
ñar a la liquidación de las cuentas correspondientes a la ejecución de los pre-
supuestos de su A d m i n i s t ración titular y debe ser objeto de control en los
mismos términos que dicha liquidación.

A rtículo 377.– Reservas de terre n o s .

1.– El Plan General de Ordenación Urbana puede delimitar re s e rvas de
t e rrenos cl a s i ficados como suelo urbanizable no delimitado para su incorp o-
ración al Pat rimonio Municipal de Suelo. Asimismo los instrumentos de
o rdenación del terri t o rio citados en el artículo 21 pueden delimitar dich a s
re s e rva s , p a ra su incorp o ración a cualquiera de los pat rimonios públicos de
s u e l o .

2.– La ap robación defi n i t iva de los instrumentos citados en el ap a rt a d o
a n t e rior implica la decl a ración de utilidad pública y de la necesidad de ocu-
pación de los terrenos incluidos en la re s e rva , a efectos ex p ro p i at o ri o s , p o r
un plazo de cuat ro años, así como la sujeción de todas las transmisiones que
se efec-túen sobre dichos terrenos a los dere chos de tanteo y re t racto a favo r
de la A d m i n i s t ración pública titular del pat rimonio públ i c o .

3.– Tra n s c u rrido el plazo de cuat ro años señalado en el ap a rtado anteri o r
sin que se haya iniciado el procedimiento ex p ro p i at o ri o , la delimitación de
la re s e rva queda sin efe c t o .

Sección 4.ª– Tra n s m i s i ó n

A rtículo 378.– Disposiciones ge n e ra l e s .

1.– Pa ra la transmisión de los bienes de los pat rimonios públicos de
suelo debe aseg u ra rse la vinculación de su destino a los fines previstos en el
a rtículo 374 y el cumplimiento de los plazos de urbanización y edifi c a c i ó n
e s t abl e c i d o s , así como, cuando se trate de viviendas con protección públ i c a ,
el respeto de los precios máximos de venta y arre n d a m i e n t o .

2.– Como regla ge n e ra l , la transmisión de estos bienes debe re a l i z a rs e
con carácter onero s o , por precio igual o superior al valor de su ap rove ch a-
m i e n t o , mediante enajenación o permuta previo concurso público. De fo rm a
ex c epcional la transmisión puede re a l i z a rs e :

a) De fo rma gratuita o por precio infe rior al valor de su ap rove ch a m i e n t o .

b) Sin previo concurs o , mediante enajenación o permuta dire c t a s .

3.– La transmisión de los bienes de los pat rimonios públicos de suelo se
ri ge en todo caso por lo dispuesto en la norm at iva específica de la A d m i n i s-
t ración titular del pat rimonio y en la norm at iva reg u l a d o ra de la contrat a c i ó n
p ú bl i c a , con las part i c u l a ridades establecidas en los artículos siguientes para
cada fo rma de tra n s m i s i ó n .

A rtículo 379.– Enajenación mediante concurs o .

La enajenación de los bienes de los pat rimonios públicos de suelo deb e
re a l i z a rs e, como supuesto ord i n a ri o , por precio igual o superior al valor de
su ap rove ch a m i e n t o , p revio concurso públ i c o , respetando las siguientes
reg l a s :

a) El pliego de condiciones del concurso debe señalar, s egún los casos:

1.º– P recio mínimo de enajenación, nunca infe rior al valor de su
ap rove ch a m i e n t o .

2.º– P recios máximos de venta o arrendamiento de los inmu ebles que
se edifi q u e n .

3.º– P l a zos de urbanización y edifi c a c i ó n .

4.º– C ri t e rios de adjudicación del concurs o , p o n d e rando las condi-
ciones anteri o res de fo rma que tengan un peso pre d o m i n a n t e
respecto a otra s , y equilibrado entre sí.

5.º– O t ras condiciones que pro c e d a n .

b) Si el concurso quedara desiert o , d u rante un plazo de un año a contar
desde la re s o l u c i ó n , los bienes de que se trate pueden enajenarse de
fo rma directa confo rme al mismo pliego .

A rtículo 380.– Cesión gratuita o enajenación por precio infe rior a su
va l o r.

Los bienes de los pat rimonios públicos de suelo pueden ser enajenados
por precio infe rior al valor de su ap rove chamiento o incluso cedidos de
fo rma grat u i t a , en los siguientes casos:

a) Transmisión a favor de otras A d m i n i s t raciones públ i c a s , e n t i d a d e s
d ependientes de las mismas, m a n c o munidades o consorc i o s , s i e m p re
que se comprometan de fo rma ex p resa y fehaciente a destinarlos a algu-
no de los fines previstos en el artículo 374. En este caso puede ap l i c a r-
se el procedimiento de enajenación directa regulado en el art í c u l o
s i g u i e n t e.

b) Transmisión a favor de empresas públicas o entidades privadas de
interés público sin ánimo de lucro,siempre que se comprometan de
forma expresa y fehaciente a destinarlos a los fines previstos en las
letras a) y f) del artículo 374. Para las empresas públicas puede
aplicarse el procedimiento de enajenación directa regulado en el
artículo siguiente, y para las entidades privadas debe aplicarse el
procedimiento de concurso público,salvo en cuanto al precio míni-
mo de enajenación.

A rtículo 381.– Enajenación dire c t a .

1.– Los bienes de los pat rimonios públicos de suelo pueden ser enajena-
dos de fo rma dire c t a , por precio no infe rior al valor de su ap rove ch a m i e n t o ,
en los siguientes casos:

a) R e t ri bución a los urbanizadores de actuaciones urbanísticas.

b) Compensación a pro p i e t a rios cuyos bienes:

1.º– H ayan sido objeto de ex p ro p i a c i ó n .

2.º– H ayan sido objeto de ocupación dire c t a .

3.º– Estén incluidos en unidades de actuación en las que el ap rove-
chamiento permitido por el planeamiento sea infe rior al ap rove-
chamiento que corresponde a dichos pro p i e t a ri o s .

c) Enajenación a favor de pro p i e t a rios de bienes incluidos en la misma
unidad de actuación, cuando el ap rove chamiento permitido por el pla-
neamiento sea superior al ap rove chamiento que corresponde a dich o s
p ro p i e t a ri o s .

d) Enajenación a favor de pro p i e t a rios de bienes incluidos en la misma
unidad de actuación, cuando el ap rove chamiento que corresponda al
Ayuntamiento no sea suficiente para adjudicarle parcelas edifi c abl e s
i n d ep e n d i e n t e s .

2.– La enajenación directa re q u i e re que en el correspondiente ex p e d i e n t e :

a) Se impongan plazos concretos de urbanización y edifi c a c i ó n .

b) Se acredite la situación del adquirente en alguna de las circ u n s t a n c i a s
señaladas en el ap a rtado anteri o r.

c) Se acredite el importe de la re t ri bu c i ó n , c o m p e n s a c i ó n , j u s t i p recio o
c o n t rap restación económica a que tenga dere cho el adquire n t e, en su
c a s o .

A rtículo 382.– Enajenación mediante permu t a .

1.– Los bienes de los pat rimonios públicos de suelo pueden ser enajenados
mediante permuta por otros bienes, que en tal caso pasan a integra rse en el
mismo pat rimonio público de suelo, p revio expediente en el que se acre d i t e :

a) La mayor conveniencia de la permuta frente a otras fo rmas de enaje-
nación posibl e s .

b) La vinculación del destino de los bienes objeto de permuta a alguno
de los fines previstos en el artículo 374.

c) La va l o ración de los bienes objeto de permuta. 

d) En su caso, la fo rma y condiciones de pago de la dife rencia entre las
va l o raciones de los bienes objeto de permu t a .
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2.– Como regla ge n e ra l , la enajenación mediante permuta de los bienes
de los pat rimonios públicos de suelo debe re a l i z a rse por el sistema de con-
c u rso públ i c o , por precio igual o superior al valor de su ap rove ch a m i e n t o ,
c o n fo rme al artículo 379. No obstante, en los casos previstos en los art í c u l o s
380 y 381, la enajenación mediante permuta puede re a l i z a rse en las condi-
ciones especiales reguladas en dichos art í c u l o s .

CA P Í T U L O I I
O t ros instrumentos de intervención en el mercado de suelo

Sección 1.ª– Dere chos de tanteo y re t ra c t o

A rtículo 383.– Objeto.

Los derechos de tanteo y retracto regulados en la normativa urbanísti-
ca tienen por objeto la consecución de todas o algunas de las siguientes
finalidades:

a) Ampliar el Pat rimonio Municipal de Suelo.

b) G a rantizar el régimen de las viviendas con protección públ i c a .

c) C o n t ri buir a la regulación del mercado inmobiliari o .

d) Facilitar la ejecución de los instrumentos de planeamiento urbanísti-
co vige n t e s .

A rtículo 384.– Ámbito de ap l i c a c i ó n .

1.– Los Municipios con población igual o superior a 20.000 habitantes o
que cuenten con Plan General de Ordenación Urbana pueden delimitar áre a s
de suelo urbano o urbanizable en las que las transmisiones onerosas de terre-
nos y demás bienes inmu ebles queden sujetas al ejercicio de los dere chos de
tanteo y re t ra c t o , con las finalidades citadas en el artículo anteri o r.

2.– A tal efecto se consideran transmisiones onerosas las transmisiones de
bienes inmu ebles producidas por cualquier negocio o acto de disposición
«inter vivo s » , p resentes o futura s , p u ra s , simples o sujetas a condición, a s í
como cualquier otro contrato civil o mercantil que determine la tra n s m i s i ó n
de un bien inmu eble a otra persona física o jurídica de fo rma no gratuita. No
se consideran onerosas las transmisiones que se produzcan como consecuen-
cia de la disolución o cambio de régimen económico mat ri m o n i a l , ni las
t ransmisiones a favor de entidades sin ánimo de lucro decl a radas de utilidad
p ú blica e interés social por precio infe rior al valor urbanístico del bien que se
t ra n s m i t a .

A rtículo 385.– Ti t u l a ri d a d.

1.– La titularidad de los dere chos de tanteo y re t racto regulados en la
n o rm at iva urbanística corresponde al Ayuntamiento. 

2.– El Ayuntamiento puede ceder el ejercicio de los dere chos de tanteo y
re t ra c t o , de fo rma ge n e ral o para ámbitos concre t o s , a favor de otras A d m i-
n i s t raciones públ i c a s , entidades dependientes de las mismas, m a n c o mu n i d a-
d e s ,c o n s o rcios y sociedades urbanísticas.

A rtículo 386.– Delimitación de áre a s .

1.– La delimitación de las áreas de tanteo y re t racto debe efe c t u a rse en
el Plan General de Ordenación Urbana o en sus revisiones o modificaciones. 

2.– Además de lo establecido en la legislación hipotecari a , la efe c t iv i d a d
de la delimitación de las áreas de tanteo y re t racto re q u i e re :

a) Que en la memoria del Plan General se incl u yan las causas que justi-
fiquen su necesidad y el ámbito concreto delimitado, así como la re l a-
ción de bienes y pro p i e t a rios afe c t a d o s .

b) Que durante el período de info rmación pública del Plan General se
realice notificación personal a los pro p i e t a rios afectados. 

c) Que se remita al Regi s t ro de la Propiedad correspondiente copia cer-
t i ficada del acuerdo de ap robación defi n i t iva del Plan Genera l , c o n
ex p resión escrita y gr á fica del área delimitada así como relación de
los bienes y pro p i e t a rios afectados. 

A rtículo 387.– Bienes afe c t a d o s .

1.– Dentro de las áreas de tanteo y re t ra c t o , el ejercicio de los dere ch o s
regulados en este capítulo no puede ex t e n d e rse a todas las transmisiones de
bienes inmu ebl e s , sino que debe limitarse a los siguientes supuestos:

a) Te rrenos sin edificar o en constru c c i ó n .

b) Te rrenos con edificación decl a rada en ruina o fuera de ord e n a c i ó n .

c) Te rrenos destinados a la construcción de viviendas con pro t e c c i ó n
p ú bl i c a .

d) Viviendas con protección públ i c a .

2.– No obstante, en las Áreas de Rehabilitación el ejercicio de los dere-
chos de tanteo y re t racto puede ex t e n d e rse a las transmisiones onerosas de
todo tipo de bienes inmu ebl e s , i n cluso parcialmente en caso de fincas en
r é gimen de propiedad hori zo n t a l .

A rtículo 388.– Ejercicio del dere cho de tanteo.

Además de lo establecido en la legislación hipotecari a , el ejercicio del
d e re cho de tanteo debe ajustarse a las siguientes reg l a s :

a ) Los pro p i e t a rios de los bienes inmu ebles incluidos en el área delimita-
da deben notificar al Ayuntamiento su decisión de proceder a su tra n s-
misión onerosa o permu t a ,i n fo rmando de las condiciones esenciales de
la misma, y al menos del precio o contrap restación solicitado.

b ) El Ayuntamiento puede ejercer el dere cho de tanteo, i n cluida la noti-
ficación a los afe c t a d o s , d e n t ro de un plazo de sesenta días nat u ra l e s
contados a partir del día siguiente al que reciba fehacientemente la
n o t i ficación citada en la letra anteri o r.

A rtículo 389.– Ejercicio del dere cho de re t ra c t o .

1.– Además de lo establecido en la legislación hipotecari a , el ejerc i c i o
del dere cho de re t racto debe ajustarse a las siguientes reg l a s :

a) Los adquirentes de los bienes inmu ebles incluidos en el área delimi-
tada deben notificar al Ayuntamiento la transmisión onerosa re a l i z a-
d a , mediante entrega de copia de la escri t u ra o u otros documentos en
que se fo rm a l i z a s e. 

b) En los siguientes casos, el Ayuntamiento puede ejercer el dere cho de
re t ra c t o ,i n cluida la notificación a los afe c t a d o s ,d e n t ro de un plazo de
sesenta días nat u rales contados a partir del día siguiente al que re c i b a
fehacientemente la notificación citada en la letra anteri o r :

1.º– Cuando no se hubiera realizado correctamente la notifi c a c i ó n
p revia prevista en el artículo anteri o r.

2.º– Cuando hubiera tra n s c u rrido más de un año desde la notifi c a c i ó n
p revia prevista en el artículo anteri o r.

3.º– Cuando las condiciones de la transmisión hayan resultado menos
o n e rosas que las indicadas en la notificación previa prevista en el
a rtículo anteri o r.

2.– Cuando el Ayuntamiento tenga conocimiento por cualquier medio de
la existencia de una transmisión onerosa sujeta al ejercicio de los dere-
chos de tanteo y retracto y que no le haya sido notificada ni conforme al
artículo 388 ni confo rme al ap a rtado anteri o r, d ebe re q u e rir a los afe c t a d o s
por la misma, así como al notario que hubiera autorizado dicha tra n s m i s i ó n
e igualmente al Regi s t ro de la Pro p i e d a d, p a ra que le notifiquen los docu-
mentos en los que se fo rmalizase la transmisión efe c t u a d a , o en su defe c t o
los documentos en los que consten los datos de la misma. En tal caso, e l
Ayuntamiento puede ejercer el dere cho de re t racto dentro de un plazo de
sesenta días nat u rales contados a partir del día siguiente al que reciba en
fo rma la última documentación enviada por quienes hayan sido re q u e ri d o s ,
sin perjuicio de su posterior notificación a los afectados confo rme a la legi s-
lación sobre procedimiento administrat ivo .

A rtículo 390.– Plazo de ejerc i c i o .

1.– El plazo máximo de sujeción de las transmisiones onerosas al ejerc i-
cio de los dere chos de tanteo y re t racto es de ocho años a contar desde la
e n t rada en vigor del Plan General de Ordenación Urbana, s a l vo cuando el
mismo señale otro plazo menor.

2.– Dentro del plazo de sujeción de las transmisiones onerosas al ejerc i-
cio de los dere chos de tanteo y re t racto debe notifi c a rs e, al menos, el acuerd o
por el que se ejerza el dere cho de tanteo o el dere cho de re t ra c t o , o en el
supuesto regulado en el ap a rtado 2 del artículo anteri o r, el re q u e rimientos a
los afectados. El resto de las actuaciones para el ejercicio de los dere chos de
tanteo y re t racto pueden efe c t u a rse válidamente aunque haya concluido el
p l a zo. 

A rtículo 391.– Pago de los bienes adquiri d o s .

1.– El pago de los bienes adquiridos mediante el ejercicio de los dere-
chos de tanteo y re t racto debe re a l i z a rse por el importe total de la tra n s m i-
sión. No obstante, en los supuestos de las letras c) y d) del artículo 387.1,
cuando el precio solicitado o pagado supere el precio máximo establecido en
la norm at iva reg u l a d o ra del régimen de protección pública ap l i c abl e, e l
Ayuntamiento solamente debe abonar dicho precio máximo.

2.– El pago debe re a l i z a rse dentro de un plazo de tres meses a contar
desde la notificación a los afectados del acuerdo de ejercicio del dere ch o .
Una vez tra n s c u rrido dicho plazo sin hab e rse realizado o consignado el pago ,
caduca el dere ch o .
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3.– El pago puede re a l i z a rs e :

a) En efe c t ivo .

b) Mediante consignación confo rme a la legislación sobre ex p ro p i a c i ó n
fo r zo s a .

c) P revio acuerdo con el pro p i e t a rio tra n s m i t e n t e, mediante adjudica-
ción de terrenos de valor equiva l e n t e, ex t e ri o res al área de tanteo y
re t ra c t o .

4.– Las condiciones de pago dispuestas en los dos ap a rtados anteri o re s
pueden sustituirse por cualesquiera otras que se acuerden libremente entre el
Ayuntamiento y los afectados. 

A rtículo 392.– Destino de los bienes obtenidos.

1.– Los bienes adquiridos mediante el ejercicio de los dere chos de tan-
teo y re t racto se integran automáticamente en el Pat rimonio Municipal de
S u e l o , quedando sujetos al régimen establecido en el capítulo anterior en
cuanto a su destino, gestión y transmisión. 

2.– En part i c u l a r, las viviendas adquiridas mediante el ejercicio de los
d e re chos de tanteo y re t racto deben adjudicarse a personas que reúnan los
requisitos establecidos en la norm at iva reg u l a d o ra del régimen de pro t e c c i ó n
p ú blica ap l i c able y confo rme a las reglas y condiciones dispuestas en la
m i s m a .

Sección 2.ª– Dere cho de superfi c i e

A rtículo 393.– Objeto.

La constitución del dere cho de superficie tiene por objeto la consecución
de todas o algunas de las siguientes fi n a l i d a d e s :

a) P romocionar y favo recer la construcción de viviendas con pro t e c c i ó n
p ú bl i c a .

b) Facilitar la consecución de otros fines que se consideren de interés
social confo rme a la norm at iva urbanística o a la legislación sectori a l ,
y que estén previstos en los instrumentos de ordenación del terri t o ri o
o planeamiento urbanístico vige n t e s , o vinculados a su ejecución.

c) En ge n e ra l ,c o n t ri buir a la regulación del mercado inmobiliario y fa c i-
litar la ejecución de las determinaciones de los instrumentos de pla-
neamiento y gestión urbanística vige n t e s .

A rtículo 394.– Ámbito de ap l i c a c i ó n .

Las A d m i n i s t raciones públ i c a s , sus entidades dep e n d i e n t e s , las manco-
mu n i d a d e s , los consorcios y las sociedades urbanísticas, pueden constituir
d e re - chos de superficie sobre terrenos de su propiedad o integrantes de pat ri-
monios públicos de suelo cuya gestión les corresponda o tengan encomen-
d a d a , con las finalidades citadas en el artículo anteri o r.

A rtículo 395.– Reglas de ap l i c a c i ó n .

Al régimen del dere cho de superficie establecido en la legislación del
E s t a d o , se aplican de fo rma complementaria las siguientes reg l a s :

a) El procedimiento de constitución del dere cho de superficie así como
el carácter oneroso o gratuito del mismo se ri gen por las reglas esta-
blecidas para la transmisión de los bienes de los pat rimonios públ i c o s
de suelo en los artículos 378 a 382, en función de la condición y las
c i rcunstancias del superfi c i a ri o .

b) El dere cho de superficie goza de los beneficios previstos en la nor-
m at iva sobre viviendas con protección públ i c a ,s i e m p re que se cum-
plan los requisitos señalados en la misma.

Sección 3.ª– Programas municipales de suelo

A rtículo 396.– Objeto.

Los Municipios con población igual o superior a 20.000 habitantes o que
cuenten con Plan General de Ordenación Urbana pueden elab o rar Progra m a s
Municipales de Suelo con el objeto de concretar y facilitar la ejecución de
las determinaciones del Plan General de Ordenación Urbana y de los demás
i n s t rumentos de planeamiento urbanístico vigentes que se consideren pri o ri-
t a ri a s , y en ge n e ral contri buir a la regulación del mercado inmobiliari o .

A rtículo 397.– Determ i n a c i o n e s .

1.– Los Programas Municipales de Suelo deben contener prev i s i o n e s
t é c n i c a s , económicas y temporales para la ejecución de los sistemas ge n e ra-
les y de las demás dotaciones urbanísticas públicas previstas en el planea-
miento urbanístico, así como para el desarrollo de los sectores de suelo urba-
no no consolidado y suelo urbanizable delimitado cuya incorp o ración al
m e rcado de suelo se considere pri o ri t a ria. 

2.– Los Programas Municipales de Suelo pueden contener determ i n a-
ciones vinculantes para los presupuestos municipales que se ap ru eben dura n-
te su período de vige n c i a , así como incorp o rar convenios con otras A d m i-
n i s t raciones públ i c a s .

3.– Los Programas Municipales de Suelo no pueden contener determ i-
naciones propias de los instrumentos de planeamiento urbanístico, ni supri-
m i r, m o d i ficar o alterar de ninguna fo rma las que estén vige n t e s .

A rtículo 398.– Documentación.

Los Programas Municipales de Suelo deben contener una memori a
donde se concreten y justifiquen sus fines y objetivos así como las prev i s i o-
nes técnicas, económicas y temporales adoptadas para su consecución. Ta m-
bién deben contener los demás documentos que resulten necesarios para
re flejar adecuadamente todas sus determ i n a c i o n e s , de entre los siguientes:

a) El compromiso de vinculación de los presupuestos mu n i c i p a l e s
c o rrespondientes a las anualidades de vigencia del Progra m a , en su
caso. 

b) La descripción de las obras necesarias para la ejecución de las dota-
ciones urbanísticas públicas objeto del Progra m a , con estimación de
su coste y programación de su ejecución.

c) La relación de las fincas cuya ex p ropiación fo r zosa resulte necesari a
p a ra la ejecución del Progra m a , de fo rma que pueda iniciarse el pro-
cedimiento de tasación conjunta.

d) La relación de las fincas cuya ocupación directa resulte necesaria para
la ejecución del Progra m a , de fo rma que pueda iniciarse el pro c e d i-
miento de ocupación dire c t a .

e) La asignación del sistema de actuación para el desarrollo de unidades
de actuación concre t a s , con señalamiento de plazos para la pre s e n t a-
ción de los Proyectos de Actuación y en su caso de Rep a rcelación y
U r b a n i z a c i ó n , así como de las ulteri o res solicitudes de licencia.

f) Los convenios suscritos con otras A d m i n i s t raciones públ i c a s ,e n t i d a d e s
d ependientes de las mismas, m a n c o mu n i d a d e s , c o n s o rcios o socieda-
des urbanísticas, p a ra la cofinanciación de actuaciones incluidas en el
P rogra m a , la cesión de los terrenos necesarios para su ejecución o la
encomienda de la gestión total o parcial del propio Progra m a .

A rtículo 399.– Elab o ra c i ó n , ap robación y vige n c i a .

1.– Los Programas Municipales de Suelo pueden ap ro b a rse y modifi c a r-
se conjuntamente con el Plan General de Ordenación Urbana, o con sus rev i-
siones o sus modifi c a c i o n e s , o bien de fo rma indep e n d i e n t e.

2.– En caso de tramitación indep e n d i e n t e, la ap robación de los Progra-
mas Municipales de Suelo debe re a l i z a rse confo rme al procedimiento reg u-
lado en el artículo 171.

3.– Con independencia del momento en el que sean ap robados defi n i t i-
va m e n t e, el período de vigencia de los Programas Municipales de Suelo no
puede exceder del mandato de la Corp o ración municipal que los ap ru eb e. No
o b s t a n t e, la nu eva Corp o ración municipal surgida del siguiente proceso elec-
t o ral puede acordar la re n ovación del anterior Programa Municipal de Suelo,
manteniendo o modificando sus plazos y demás condiciones.

TÍTULO V I

O rganización y coordinación administrat iva

CA P Í T U L O I
Disposiciones ge n e ra l e s

A rtículo 400.– Entidades y órganos urbanísticos de la A d m i n i s t ra c i ó n
l o c a l .

1.– Los Municipios, las Diputaciones Provinciales y en ge n e ral las enti-
dades dependientes de la A d m i n i s t ración local pueden emplear, p a ra la ge s-
tión de sus competencias urbanísticas, todas las fo rmas previstas en la legi s-
lación sobre régimen local, r é gimen jurídico y contratación administrat iva ,
tales como:

a) La constitución de ge rencias de urbanismo.

b) El establecimiento de las fo rmas de colab o ración con otras entidades
de Dere cho público y con los part i c u l a res que resulten más conve-
nientes para la gestión de sus competencias, i n cluida la constitución
de mancomu n i d a d e s , c o n s o rcios y sociedades mercantiles de cap i t a l
í n t egramente público o de economía mixta.
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c) La encomienda de la ejecución mat e rial de actividades de su compe-
tencia a otras A d m i n i s t raciones públ i c a s , a entidades dependientes de
las mismas, o a mancomu n i d a d e s , c o n s o rcios o sociedades urbanísti-
cas constituidos con dicha fi n a l i d a d.

d) La delegación de competencias en otras A d m i n i s t raciones públicas o
en entidades dependientes de las mismas.

2.– Las Diputaciones Provinciales deben crear y mantener un servicio de
a s e s o ramiento y ap oyo a los Municipios en mat e ria de urbanismo, a fin de
gestionar las siguientes competencias propias de los entes prov i n c i a l e s :

a) La asistencia técnica, jurídica y económica a los Municipios, con el
o b j e t ivo de facilitar el adecuado ejercicio de las competencias urba-
nísticas municipales y en especial el cumplimiento de las determ i n a-
ciones de los instrumentos de ordenación del terri t o ri o ,p l a n e a m i e n t o
y gestión urbanística vige n t e s .

b) La cooperación con los Municipios para la elab o ración y fi n a n c i a c i ó n
de los instrumentos de planeamiento y gestión urbanística, fo m e n t a n-
do su homoge n e i d a d, calidad técnica y actualización constante, s u
c o h e rencia con los instrumentos de ordenación del terri t o rio y su
c o m p atibilidad con el planeamiento sectorial que afecte a cada térm i-
no municipal y con el planeamiento urbanístico de los Municipios
l i m í t ro fe s .

A rtículo 401.– Órganos urbanísticos de la A d m i n i s t ración de la Comu -
nidad Au t ó n o m a .

1.– Son órganos urbanísticos de la A d m i n i s t ración de la Comu n i d a d
Au t ó n o m a :

a) El Consejero de Fo m e n t o .

b) El Consejo de Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio de Castilla y
L e ó n .

c) Las Comisiones Te rri t o riales de Urbanismo.

2.– Las competencias urbanísticas at ri buidas a la A d m i n i s t ración de la
C o munidad Autónoma sin indicar el órgano que haya de ejerc e rlas corre s-
ponden al Consejero de Fo m e n t o , sin perjuicio de su ulterior distri bu c i ó n ,
at ri bución o delega c i ó n .

3.– Los órganos urbanísticos de la A d m i n i s t ración de la Comu n i d a d
Autónoma pueden delegar el ejercicio de sus competencias, por plazo deter-
minado y pro rrogabl e, en alguno de los órganos infe ri o re s , c o n fo rme a su
n o rm at iva específi c a .

4.– La A d m i n i s t ración de la Comunidad Autónoma puede emplear, p a ra
la gestión de sus competencias urbanísticas, todas las fo rmas previstas en la
l egislación sobre régimen jurídico y contratación administrat iva , así como en
su norm at iva específi c a , tales como:

a) El establecimiento de las fo rmas de colab o ración con otras entidades
de Dere cho público y con los part i c u l a res que resulten más conve-
nientes para la gestión de sus competencias, i n cluida la constitución
de consorcios y de sociedades mercantiles de capital íntegra m e n t e
p ú blico o de economía mixta.

b) La encomienda de la ejecución mat e rial de actividades de su compe-
tencia a otras A d m i n i s t raciones públ i c a s , a entidades dependientes de
las mismas, o a mancomu n i d a d e s , c o n s o rcios o sociedades urbanísti-
cas constituidos con dicha fi n a l i d a d.

c) La delegación de competencias en otras A d m i n i s t raciones públicas o
en entidades dependientes de las mismas.

A rtículo 402.– Info rmación intera d m i n i s t rat iva .

1.– La A d m i n i s t ración de la Comunidad Autónoma debe notificar sus
a c u e rdos en mat e ria de urbanismo y ordenación del terri t o rio a los Munici-
pios y a las demás A d m i n i s t raciones públicas afe c t a d a s , en un plazo de diez
días desde su adopción.

2.– Los Municipios y las Diputaciones Provinciales deben colab o rar con
la A d m i n i s t ración de la Comunidad Autónoma para el cumplimiento de sus
o bl i gaciones de info rmación urbanística, facilitando los datos que les sean
re q u e ridos al respecto. En part i c u l a r, los Municipios deben remitir a la
Comisión Te rri t o rial de Urbanismo, p a ra su incorp o ración al Regi s t ro de
Urbanismo de Castilla y León, un ejemplar de todos los instrumentos de pla-
neamiento y gestión urbanística que ap ru eben defi n i t iva m e n t e, con todos sus
documentos debidamente dilige n c i a d o s .

A rtículo 403.– Te c n i ficación de la actuación administrat iva .

La A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a , así como las Diputa-
ciones Provinciales y los Municipios, d eben utilizar en la mayor medida
p o s i ble las técnicas electrónicas, i n fo rmáticas y telemáticas en el ejercicio de
sus competencias urbanísticas, en especial para facilitar la relación con los

a fectados por la actividad urbanística, agilizar los procedimientos y perm i t i r
un adecuado seguimiento de las actuaciones, respetando en todo caso las
l i m i t a c i o n e s , ga rantías y requisitos señalados en la legislación sobre pro c e-
dimiento administrat ivo .

CA P Í T U L O I I
Entidades y órganos urbanísticos especiales

A rtículo 404.– Mancomu n i d a d e s .

C o n fo rme a la legislación sobre régimen local, los Municipios pueden
a s o c i a rse entre sí, c o n s t i t u yendo mancomunidades entre cuyos fines se
i n cl u ya el ejercicio y la gestión de todas o algunas de las siguientes compe-
tencias de los Municipios mancomu n a d o s :

a) La progra m a c i ó n , e l ab o ra c i ó n , e j e c u c i ó n , s eguimiento y coord i n a-
ción de instrumentos de ordenación del terri t o ri o , planeamiento y ge s-
tión urbanística.

b) El ap oyo y asesoramiento en mat e ria de urbanismo, i n cluida la ela-
b o ración de info rmes técnicos y jurídicos previos a la adopción de
a c u e rdos administrat ivo s .

c) La planifi c a c i ó n , e j e c u c i ó n , gestión y conservación de los sistemas
ge n e rales y demás dotaciones urbanísticas públ i c a s .

d) La gestión de ex p ropiaciones previamente acordadas por la A d m i n i s-
t ración competente, i n cluso asumiendo la condición de benefi c i a ri o
de la ex p ro p i a c i ó n .

e) La liquidación y recaudación unificada de tri butos u otras pre s t a c i o-
nes pat rimoniales de Dere cho público relacionados con las compe-
tencias ge s t i o n a d a s .

A rtículo 405.– Consorc i o s .

C o n fo rme a la legislación sobre régimen jurídico de las A d m i n i s t ra c i o-
nes públ i c a s , tanto éstas como sus entidades dependientes pueden asociars e
e n t re sí, c o n s t i t u yendo consorcios entre cuyos fines se incl u ya el ejercicio y
la gestión de todas o algunas de las competencias de los entes consorc i a d o s ,
de entre las citadas en el artículo anteri o r. A los consorcios pueden incorp o-
ra rse entidades de Dere cho privado y part i c u l a re s , de acuerdo con lo dis-
puesto en sus propios estatutos y previo convenio sobre las bases que haya n
de regir su part i c i p a c i ó n .

A rtículo 406.– Gerencias de urbanismo.

En virtud de su potestad orga n i z at iva , los Municipios, las Diputaciones
P rovinciales y las mancomunidades pueden constituir ge rencias de urbanis-
mo para ejercer y gestionar todas o algunas de las siguientes competencias
p ro p i a s :

a) Funciones que impliquen ejercicio de autori d a d :

1.ª– O t o rgar licencias urbanísticas.

2.ª– Dictar órdenes de ejecución.

3.ª– Gestionar la inspección técnica de constru c c i o n e s .

4.ª– D e cl a rar el estado de ru i n a .

5.ª– Tramitar y re s o l ver los expedientes de venta fo r zo s a .

6.ª– E j e rcer la inspección urbanística.

7.ª– Tramitar y re s o l ver expedientes de re s t a u ración de la lega l i d a d.

8.ª– Tramitar y re s o l ver expedientes sancionadores por infra c c i o n e s
u r b a n í s t i c a s .

9.ª– E j e rcer los dere chos de tanteo y re t racto en las áreas delimitadas
al efe c t o .

1 0 . ª –Expedir cédulas urbanísticas.

b) Funciones instrumentales de carácter técnico, respecto de las cuales
la competencia para re s o l ver corresponda a las entidades que haya n
constituido la ge re n c i a :

1.ª– P rogra m a r, e l ab o ra r, t ra m i t a r, ejecutar y realizar el seg u i m i e n t o
de los instrumentos de planeamiento y gestión urbanística.

2.ª– P l a n i fi c a r, e j e c u t a r, gestionar y conservar los sistemas ge n e ra l e s
y demás dotaciones urbanísticas públ i c a s .

3.ª– Tra m i t a r, ejecutar y realizar el seguimiento de los acuerd o s
municipales en las mat e rias citadas en la letra anteri o r.

4.ª– Ap oyar y asesorar en mat e ria de urbanismo, i n cluida la elab o ra-
ción de info rmes técnicos y jurídicos previos a la adopción de
a c u e rdos administrat ivo s .
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c) Funciones de gestión de los pat rimonios públicos de suelo, tales como
a d q u i ri r, p o s e e r, re iv i n d i c a r, a d m i n i s t ra r, gravar y enajenar toda cl a s e
de bienes, así como constituir sobre los mismos dere chos de superfi-
cie y en ge n e ral asumir titularidades fi d u c i a rias de disposición, c o rre s-
pondiendo las dominicales a las entidades titulares de los pat ri m o n i o s .

A rtículo 407.– Sociedades urbanísticas.

1.– Confo rme a la legislación merc a n t i l , las A d m i n i s t raciones públ i c a s ,
sus entidades dep e n d i e n t e s , las mancomunidades y los consorc i o s , p u e d e n
constituir de fo rma individual o conjunta, sociedades anónimas o sociedades
de re s p o n s abilidad limitada, o bien participar en sociedades anónimas ya
c o n s t i t u i d a s , que tengan por objeto la realización de actividades urbanísticas
que no impliquen ejercicio de autori d a d, i n cl u i d a s :

a) El ejercicio y la gestión de todas o algunas de las competencias de sus
entidades part í c i p e s , de entre las citadas en el artículo 404.

b) La ge s t i ó n , con titularidad fi d u c i a ria de disposición, de los bienes de
los pat rimonios públicos de suelo de sus entidades part í c i p e s ,c o n s e r-
vando éstas la titularidad dominical.

c) La gestión de actuaciones urbanísticas, tanto aisladas como integra-
d a s , pudiendo asumir la condición de urbanizador, ejecutar y mante-
ner la urbanización, así como pro m over y construir viviendas con pro-
tección públ i c a .

d) La gestión y explotación de concesiones de serv i c i o s .

2.– Las sociedades urbanísticas deben actuar en régimen de concurre n-
cia con la empresa priva d a , s a l vo cuando sus entidades partícipes les enco-
mienden la realización de alguna de las actividades citadas en el ap a rt a d o
a n t e ri o r.

3.– Cuando las sociedades urbanísticas asuman la condición de urbani-
zador de una actuación urbanística:

a) Sus Entidades partícipes pueden:

1.º– Transmitir a las sociedades o ap o rtar como participación social
en las mismas sus terrenos y dere chos de ap rove chamiento que
resulten afe c t a d o s , tanto en pleno dominio como mediante la
constitución del dere cho de superfi c i e.

2.º– O f recer a los pro p i e t a rios afectados la suscri p c i ó n , sin licitación
p ú bl i c a , de una parte del capital de las sociedades, a distri bu i r
e n t re los que acepten participar en pro p o rción al ap rove ch a-
miento que les corre s p o n d a .

b) Las propias sociedades pueden por sí mismas:

1.º– A d q u i ri r, t ra n s m i t i r, c o n s t i t u i r, m o d i ficar y extinguir toda cl a s e
de dere chos sobre bienes mu ebles o inmu ebl e s , en orden a la
mejor gestión de la actuación urbanística.

2.º– S u s c ribir convenios con las A d m i n i s t raciones públicas con com-
petencias sobre el ámbito de la actuación urbanística.

3.º– Gestionar y conservar los sistemas ge n e rales y demás dotacio-
nes urbanísticas públicas ejecutadas, hasta que sean re c i b i d o s
por el Ay u n t a m i e n t o .

4.º– E n a j e n a r, i n cluso antes de la total ejecución de la actuación, l a s
p a rcelas edifi c ables que resulten de la misma, así como los dere-
chos de ap rove chamiento que deban mat e ri a l i z a rse sobre dich a s
p a rc e l a s , en los términos más convenientes para aseg u rar la edi-
ficación en los plazos y demás condiciones prev i s t a s .

CA P Í T U L O I I I
Ó rganos de coordinación administrat iva

Sección 1.ª– Comisiones Te rri t o riales de Urbanismo

A rtículo 408.– Objeto y régimen jurídico.

1.– Las Comisiones Te rri t o riales de Urbanismo de Ávila, B u rgo s , L e ó n ,
Pa l e n c i a ,S a l a m a n c a ,S egov i a ,S o ri a , Valladolid y Zamora son los órganos per-
m a n e n t e s , de carácter deliberante y re s o l u t o ri o , destinados a aseg u rar la coor-
dinación administrat iva y la participación social en la elab o ra c i ó n , ap ro b a c i ó n
y ejecución del planeamiento urbanístico y en ge n e ral en todas las mat e ri a s
relacionadas con el urbanismo y la ordenación del terri t o rio en sus ámbitos
t e rri t o riales re s p e c t ivo s , que coinciden con las provincias de igual nombre.

2.– El régimen orgánico y funcional de las Comisiones Te rri t o riales de
Urbanismo se ri ge por lo establecido para los órganos colegiados en la Ley
3 / 2 0 0 1 , de 3 de julio, del Gobierno y de la A d m i n i s t ración de la Comu n i d a d
de Castilla y León, y en los artículos de esta sección.

3.– Las Comisiones Te rri t o riales de Urbanismo ejercen sus funciones
i n t egradas en la Consejería de Fomento. Corresponde al Servicio Te rri t o ri a l
de Fomento la prep a ración de sus asuntos, así como la ge s t i ó n , ejecución y
s eguimiento de sus acuerd o s .

4.– Contra los acuerdos de las Comisiones Te rri t o riales de Urbanismo
puede interp o n e rse re c u rso de alzada ante el Consejero de Fo m e n t o ,c o n fo r-
me a lo previsto en la legislación sobre procedimiento administrat ivo. 

A rtículo 409.– Funciones.

Las Comisiones Te rri t o riales de Urbanismo deben ejercer las siguientes
funciones en sus re s p e c t ivos ámbitos terri t o ri a l e s :

a) Ap robar defi n i t ivamente los instrumentos de planeamiento urbanísti-
co cuya ap robación corresponda a la A d m i n i s t ración de la Comu n i-
dad Autónoma y no esté ex p resamente at ri buida a otros órga n o s .

b) Au t o rizar los usos ex c epcionales en suelo rústico, cuando dicha auto-
rización corresponda a la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a .

c) Emitir info rme sobre las licencias de uso prov i s i o n a l , cuando dich o
i n fo rme corresponda a la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a .

d) Emitir info rme sobre las consultas en suelo urbanizable no delimitad o ,
cuando su emisión corresponda a la A d m i n i s t ración de la Comu n i d a d
Au t ó n o m a .

e) S u b roga rse en las competencias municipales para la elab o ración y
ap robación de los instrumentos de planeamiento urbanístico.

f) P roponer la adopción de medidas de protección de la lega l i d a d.

g) En coordinación con el Centro de Info rmación Te rri t o ri a l , m a n t e n e r
el Regi s t ro de Urbanismo de Castilla y León, en particular en lo re l a-
t ivo a la inscripción de las Entidades Urbanísticas Colab o ra d o ras. 

h) A s e s o rar a los demás órganos y dep a rtamentos de la A d m i n i s t ra c i ó n
de la Comunidad Au t ó n o m a , así como a las restantes A d m i n i s t ra c i o-
nes públ i c a s , en todas las mat e rias relacionadas con el urbanismo y la
o rdenación del terri t o ri o , en especial en lo re l at ivo a la elab o ra c i ó n ,
ap robación y ejecución del planeamiento urbanístico. 

A rtículo 410.– Composición.

1.– La composición de cada Comisión Te rri t o rial de Urbanismo es la
s i g u i e n t e :

a) P re s i d e n t e : el Director General de Viv i e n d a , Urbanismo y Ord e n a-
ción del Te rri t o ri o .

b) Vi c ep re s i d e n t e : el Delegado Te rri t o rial de la Junta de Castilla y León,
quien actúa como Presidente en caso de ausencia u otro impedimen-
to temporal del titular.

c) El Je fe del Servicio Te rri t o rial de Fo m e n t o , que sustituye al Delega-
do Te rri t o rial en caso de ausencia u otro impedimento tempora l .

d) Los Je fes de los Servicios Te rri t o riales de las Consejerías competen-
tes en las siguientes mat e ri a s : medio ambiente, c u l t u ra y comerc i o .

e) Un vocal en rep resentación de la Dirección General de Viv i e n d a ,
Urbanismo y Ordenación del Te rri t o ri o .

f) Dos vocales en rep resentación de la A d m i n i s t ración General del Estado.

g) C u at ro vocales en rep resentación de la Fe d e ración Regional de Muni-
cipios y Prov i n c i a s , uno de los cuales debe ser Alcalde de un Muni-
cipio con población igual o superior a 5.000 habitantes y otro debe ser
Alcalde de un Municipio con población infe rior a 5.000 hab i t a n t e s .
En la Comisión de León, un vocal debe ser miembro del Consejo
C o m a rcal del Bierzo .

h) Hasta un máximo de seis vocales designados por el Director Genera l
de Viv i e n d a , Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio entre pers o n a s
de reconocido pre s t i gio en las mat e rias competencia de la Comisión,
o que estén vinculadas a las asociaciones, i n s t i t u c i o n e s , c o l egios pro-
fesionales y otras entidades cuya actividad guarde relación con el
urbanismo y la ordenación del terri t o rio en la prov i n c i a .

2.– Actúa como Secre t a rio de la Comisión, con voz y sin vo t o , un Licen-
ciado en Dere cho designado por el Director General de Viv i e n d a , U r b a n i s-
mo y Ordenación del Te rri t o rio entre el personal funcionario de la Conseje-
ría. Corresponde al Secre t a rio de la Comisión, además de lo previsto en la
L ey del Gobierno y de la A d m i n i s t ración de la Comu n i d a d, a s eg u rar la tra-
mitación de los asuntos de la Comisión dentro de los plazos establ e c i d o s ,
p rep a rar la documentación resultante de sus acuerdos y disponer su publ i c a-
ción y notificación cuando pro c e d a , así como comprobar la subsanación de
las deficiencias citadas en el artículo 161.3 cuando por su escasa entidad la
Comisión acuerde que no debe necesariamente eleva rse de nu evo el ex p e-
diente a su considera c i ó n , y en ge n e ral asesorar jurídicamente a la Comisión.
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3.– Actúa como Ponente de la Comisión, con voz y sin vo t o , un técnico
competente en mat e ria de urbanismo, designado por el Director General de
Viv i e n d a , Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio entre el personal funcio-
n a rio de la Consejería de Fo m e n t o .

A rtículo 411.– Régimen de funcionamiento.

1.– Las Comisiones Te rri t o riales de Urbanismo deben re u n i rse en sesio-
nes al menos cada tres meses, p revia convo c at o ria a sus miembros titulare s
realizada por orden del Presidente con una antelación mínima de cuarenta y
o cho hora s , acompañada del Orden del día. Cuando alguno de los miembro s
t i t u l a res no pueda asistir, d ebe trasladar la convo c at o ria al suplente designa-
do para sustituirl e.

2.– Previamente a cada sesión debe entrega rse a los convocados el acta
de la sesión anterior y el info rme de la Ponencia Técnica sobre cada uno de
los asuntos incluidos en el Orden del día. Si concurren circunstancias de
u rgencia y re l evante interés social debidamente acre d i t a d a s , la Comisión
puede aceptar la sustitución del info rme de la Ponencia Técnica por un info r-
me del Servicio Te rri t o rial de Fo m e n t o .

3.– Cuando en el Orden del día se incl u yan asuntos re l at ivos a las fun-
ciones citadas en las letras a), d) y e) del artículo 409, d ebe info rm a rse a los
Municipios afectados a fin de que si lo estiman oportuno envíen uno o va ri o s
rep resentantes a la sesión. Asimismo el Presidente puede convocar o admitir
a las sesiones a cuantas personas estime conveniente para su mejor asesora-
miento. En todo caso, quienes asistan a las sesiones de la Comisión sin ser
m i e m b ros actúan con voz pero sin vo t o .

4.– Pa ra la válida constitución de la Comisión, a efectos de celeb ra c i ó n
de sesiones, d e l i b e raciones y toma de acuerd o s , se re q u i e re en pri m e ra con-
vo c at o ria la presencia del Presidente y del Secre t a rio o de quienes les susti-
t u ya n , y de al menos la mitad de los vocales. Tra n s c u rridos treinta minu t o s
desde la hora fijada para la pri m e ra convo c at o ri a , la Comisión puede consti-
t u i rse en segunda convo c at o ria con la presencia del Presidente y del Secre-
t a rio o de quienes les sustituya n , y de al menos un tercio de los vo c a l e s .

5.– Durante las sesiones de la Comisión:

a) Pa ra cada asunto incluido en el Orden del día se expone en pri m e r
l u gar el info rme de la Ponencia Técnica o en su caso del Serv i c i o
Te rri t o rial de Fo m e n t o ,t ras lo cual el Presidente cede la palab ra a los
rep resentantes de los Municipios afe c t a d o s , y oídos éstos, a los miem-
b ros de la Comisión y demás personas convocadas. 

b) Tras el deb ate el Presidente somete el asunto a vo t a c i ó n , no pudiendo
ab s t e n e rse en la misma quienes sean miembros de la Comisión por su
condición de autoridad o personal al servicio de las A d m i n i s t ra c i o n e s
p ú blicas. Los acuerdos se adoptan por mayoría simple de los miem-
b ros asistentes, c o rrespondiendo al Presidente dirimir los empat e s
con su voto de calidad. 

c) Cuando un miembro de la Comisión se encuentre incurso en motivo
de abstención confo rme a la legislación sobre procedimiento admi-
n i s t rat ivo respecto de alguno de los asuntos del Orden del día, d eb e
a u s e n t a rse en el deb ate y posterior votación del mismo.

d) Los miembros de la Comisión que deseen hacer constar en acta sus
i n t e rvenciones o votos part i c u l a re s , d eben entrega rlos por escrito al
S e c re t a rio en un plazo de cuarenta y ocho horas desde el fin de la
s e s i ó n .

A rtículo 412.– Ponencia T é c n i c a .

El info rme de los asuntos incluidos en el Orden del día de las Comisio-
nes Te rri t o riales de Urbanismo corresponde a sus Ponencias T é c n i c a s :

a) La composición de las Ponencias Técnicas es la siguiente:

1.º– P re s i d e n t e : el Je fe del Servicio Te rri t o rial de Fo m e n t o .

2.º– Vi c ep re s i d e n t e : el Ponente de la Comisión Te rri t o rial de Urba-
n i s m o , quien actúa como Presidente en caso de ausencia u otro
impedimento temporal del titular.

3.º– Un vocal en rep resentación de la A d m i n i s t ración General del
E s t a d o .

4.º– Un vocal en rep resentación de los Servicios Te rri t o riales de las
Consejerías competentes en las siguientes mat e ri a s : m e d i o
a m b i e n t e, c u l t u ra y comerc i o .

5.º– Un vocal en rep resentación de la Fe d e ración Regional de Muni-
cipios y Prov i n c i a s .

6.º– Hasta un máximo de seis vocales designados por el Dire c t o r
G e n e ral de Viv i e n d a , Urbanismo y Ordenación del Te rri t o ri o
e n t re personas con ex p e riencia en las mat e rias competencia de
la Comisión Te rri t o rial de Urbanismo.

b) Actúa como Secre t a rio de la Ponencia T é c n i c a , con voz y vo t o , e l
S e c re t a rio de la Comisión Te rri t o rial de Urbanismo.

c) El régimen de convo c at o ri a s ,c o n s t i t u c i ó n ,d e l i b e raciones y acuerd o s
de la Ponencia Técnica es el establecido para las Comisiones Te rri t o-
riales de Urbanismo en el artículo anteri o r, ex c epto en lo re l at ivo a los
i n fo rmes de la propia Po n e n c i a .

Sección 2.ª– Consejo de Urbanismo y Ordenación 
del Te rri t o rio de Castilla y León

A rtículo 413.– Objeto y régimen jurídico.

1.– El Consejo de Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio de Castilla y
León es el órgano regional perm a n e n t e, de carácter deliberante y consultivo ,
destinado a aseg u rar la coordinación administrat iva y la participación social
en todas las mat e rias relacionadas con el urbanismo y la ordenación del terri-
t o rio en la Comunidad Au t ó n o m a , y en particular en la definición y desarro-
llo de la política terri t o rial de la Junta de Castilla y León, así como en la ela-
b o ra c i ó n , ap robación y ejecución de los instrumentos de ordenación del
t e rri t o rio y planeamiento urbanístico.

2.– El régimen orgánico y funcional del Consejo de Urbanismo y Ord e-
nación del Te rri t o rio de Castilla y León se ri ge por lo establecido para los
ó rganos colegiados en la Ley 3/2001, de 3 de julio, del Gobierno y de la
A d m i n i s t ración de la Comunidad de Castilla y León, y en los artículos de
esta sección.

3.– El Consejo de Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio de Castilla y
León ejerce sus funciones integrado en la Consejería de Fomento. Corre s-
ponde a la Dirección General de Viv i e n d a , Urbanismo y Ordenación del
Te rri t o rio la prep a ración de sus asuntos, así como la ge s t i ó n , ejecución y
s eguimiento de sus acuerd o s .

4.– Contra los acuerdos del Consejo de Urbanismo y Ordenación del
Te rri t o rio de Castilla y León puede interp o n e rse re c u rso de alzada ante el
C o n s e j e ro de Fo m e n t o ,c o n fo rme a lo previsto en la legislación sobre pro c e-
dimiento administrat ivo. 

A rtículo 414.– Funciones.

El Consejo de Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio de Castilla y León
d ebe ejercer las siguientes funciones:

a) Emitir info rme sobre los planes y programas pro m ovidos por la
A d m i n i s t ración del Estado que deban ser conocidos por la A d m i n i s-
t ración de la Comunidad Autónoma a causa de su incidencia sobre el
modelo terri t o rial de Castilla y León, c o n fo rme al artículo 27.4 de la
L ey 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenación del Te rri t o rio de Cas-
tilla y León.

b) Emitir info rme previo a la ap robación de los instrumentos de ord e n a-
ción del terri t o ri o , i n cluidos los Planes de Ordenación de los
Recursos Naturales, conforme a los artículos 12, 13, 18 y 24 de la
Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenación del Te rri t o rio de Cas-
tilla y León, y 32.c) de la Ley 8/1991, de 10 de mayo , de Espacios
N at u rales de Castilla y León.

c) Emitir info rme previo a la ap robación defi n i t iva de los instru m e n t o s
de planeamiento urbanístico de los Municipios con población igual o
s u p e rior a 20.000 hab i t a n t e s , cuando dicha ap robación corresponda a
la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a .

d) Emitir info rme previo a la suspensión de la vigencia de los instru-
mentos de planeamiento urbanístico.

e) Emitir dictámenes de concertación y arbitraje para la resolución de las
d i s c repancias que se susciten en mat e ria de urbanismo y ord e n a c i ó n
del terri t o rio entre las A d m i n i s t raciones públ i c a s , a instancia de cual-
q u i e ra de ellas.

f) A s e s o rar a los demás órganos y dep a rtamentos de la A d m i n i s t ra c i ó n
de la Comunidad Au t ó n o m a , así como a las restantes A d m i n i s t ra c i o-
nes públ i c a s , en todas las mat e rias relacionadas con el urbanismo y la
o rdenación del terri t o ri o .

A rtículo 415.– Composición.

1.– La composición del Consejo de Urbanismo y Ordenación del Te rri-
t o rio de Castilla y León es la siguiente:

a) P re s i d e n t e : el Secre t a rio General de la Consejería de Fo m e n t o .

b) Vi c ep re s i d e n t e : el Director General de Viv i e n d a , Urbanismo y Ord e-
nación del Te rri t o ri o , quien actúa como Presidente en caso de ausen-
cia u otro impedimento temporal del titular.
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c) Un vo c a l , con cat egoría al menos de Director Genera l , en rep re s e n t a-
ción de cada una de las demás Consejerías de la Junta de Castilla y
L e ó n

d) Dos vocales en rep resentación de la A d m i n i s t ración General del Estado.

e) Cinco vocales en rep resentación de la Fe d e ración Regional de Muni-
cipios y Prov i n c i a s , uno de los cuales debe ser Presidente de una
Diputación Prov i n c i a l , o t ro debe ser Alcalde de un Municipio con
p o blación igual o superior a 20.000 habitantes y otro debe ser A l c a l-
de de un Municipio con población infe rior a 20.000 hab i t a n t e s .

f) Un vocal en rep resentación de los siguientes colegios pro fesionales o
en su caso agrupaciones de colegios pro fesionales de Castilla y León:
A b oga d o s , A rq u i t e c t o s , I n ge n i e ros de Caminos, Canales y Puert o s ,
R egi s t ra d o res de la Propiedad y Secre t a rios de A d m i n i s t ración Local.

g) Hasta un máximo de seis vocales designados por el Consejero de
Fomento entre personas de reconocido pre s t i gio en las mat e rias com-
petencia del Consejo, o que estén vinculadas a las asociaciones, i n s-
tituciones y otras entidades cuya actividad guarde relación con el
urbanismo y la ordenación del terri t o rio en Castilla y León.

2.– Actúa como Secre t a rio del Consejo, con voz y sin vo t o , un Licen-
ciado en Dere cho designado por el Consejero de Fomento entre el pers o n a l
f u n c i o n a rio de la Consejería. Corresponde al Secre t a rio del Consejo, a d e m á s
de lo previsto en la Ley del Gobierno y de la A d m i n i s t ración de la Comu n i-
d a d, a s eg u rar la tramitación de los asuntos del Consejo dentro de los plazo s
e s t abl e c i d o s ,p rep a rar la documentación resultante de sus acuerdos y dispo-
ner su publicación y notificación cuando pro c e d a , así como comprobar la
subsanación de las deficiencias citadas en el artículo 161.3, cuando por su
escasa entidad el Consejo acuerde que no debe necesariamente eleva rse de
nu evo el expediente a su considera c i ó n , y en ge n e ral asesorar jurídicamente
al Consejo.

3.– Actúa como Ponente del Consejo, con voz y sin vo t o , el Je fe del Ser-
vicio de Urbanismo de la Dirección General de Viv i e n d a , Urbanismo y
O rdenación del Te rri t o ri o .

A rtículo 416.– Régimen de funcionamiento.

El régimen de convo c at o ri a s , c o n s t i t u c i ó n , d e l i b e ra c i o n e s , a c u e rdos y
d emás cuestiones re l at ivas al funcionamiento del Consejo de Urbanismo y
O rdenación del Te rri t o rio de Castilla y León es el establecido para las Comi-
siones Te rri t o riales de Urbanismo en el artículo 411. A tal efe c t o , las re fe re n-
cias al Servicio Te rri t o rial de Fomento y a las letras a), d) y e) del artículo 409
d eben entenderse hechas re s p e c t ivamente a la Dirección General de
Vivienda, Urbanismo y Ordenación del Territorio y a las letras c), d) y e)
del artículo 414.

A rtículo 417.– Ponencia T é c n i c a .

El info rme de los asuntos incluidos en el Orden del día del Consejo de
Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio de Castilla y León corresponde a su
Ponencia T é c n i c a :

a) La composición de la Ponencia Técnica es la siguiente:

1.º– P re s i d e n t e : el Dirección General de Viv i e n d a , Urbanismo y Ord e-
nación del Te rri t o ri o .

2.º– Vi c ep re s i d e n t e : el Je fe del Servicio de Urbanismo, quien actúa
como Presidente en caso de ausencia u otro impedimento tem-
p o ral del titular.

3.º– Un vocal en rep resentación de la A d m i n i s t ración General del
E s t a d o .

4.º– Un vocal en rep resentación de las Consejerías competentes en
las siguientes mat e ri a s : a d m i n i s t ración terri t o ri a l , m e d i o
a m b i e n t e, c u l t u ra y comerc i o .

5.º– Un vocal en rep resentación de la Fe d e ración Regional de Muni-
cipios y Prov i n c i a s .

6.º– Hasta un máximo de seis vocales designados por el Dire c t o r
G e n e ral de Viv i e n d a , Urbanismo y Ordenación del Te rri t o ri o
e n t re personas con ex p e riencia en las mat e rias competencia del
C o n s e j o .

b) Actúa como Secre t a rio de la Ponencia T é c n i c a , con voz y vo t o , e l
S e c re t a rio del Consejo de Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio de
Castilla y León.

c) Actúa como Asesor de la Ponencia T é c n i c a , con voz y vo t o , un téc-
nico competente en mat e ria de urbanismo, designado por el Dire c t o r
G e n e ral de Viv i e n d a , Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio entre el
p e rsonal funcionario de la Consejería de Fo m e n t o .

d) El régimen de convo c at o ri a s ,c o n s t i t u c i ó n , d e l i b e raciones y acuerd o s
de la Ponencia Técnica es el establecido para el Consejo de Urbanis-
mo y Ordenación del Te rri t o rio de Castilla y León en el artículo ante-
ri o r, ex c epto en lo re l at ivo a los info rmes de la propia Po n e n c i a .

Sección 3.ª– Comisiones Te rri t o riales de Va l o ra c i ó n

A rtículo 418.– Objeto y régimen jurídico.

1.– Las Comisiones Te rri t o riales de Va l o ración de Ávila, B u rgo s , L e ó n ,
Pa l e n c i a , S a l a m a n c a , S egov i a , S o ri a , Valladolid y Zamora son los órga n o s
p e rm a n e n t e s , de carácter deliberante y re s o l u t o ri o , especializados en mat e-
ria de ex p ropiación fo r zosa y re s p o n s abilidad pat rimonial de las A d m i n i s-
t raciones públicas en sus re s p e c t ivos ámbitos terri t o ri a l e s , que coinciden con
las provincias de igual nombre.

2.– El régimen orgánico y funcional de las Comisiones Te rri t o riales de
Va l o ración se ri ge por lo establecido para los órganos colegiados en la Ley
3 / 2 0 0 1 , de 3 de julio, del Gobierno y la A d m i n i s t ración de la Comunidad de
Castilla y León, y en los artículos de esta sección.

3.– Las Comisiones Te rri t o riales de Va l o ración ejercen sus funciones
i n t egradas en la Delegación Te rri t o rial de la Junta de Castilla y León en la
p rovincia re s p e c t iva , y corresponde a la misma la prep a ración e info rme de
sus asuntos, así como la ge s t i ó n , ejecución y seguimiento de sus acuerd o s .

4.– Los acuerdos de las Comisiones Te rri t o riales de Va l o ración ponen fi n
en todo caso a la vía administrat iva y contra los mismos cabe interp o n e r
re c u rso potestat ivo de reposición previo a la vía contencioso-administrat iva .
La fe cha de dichos acuerdos constituye el término inicial para la caducidad
de la va l o ración establecida en la legislación ex p ro p i at o ri a .

A rtículo 419.– Funciones.

Las Comisiones Te rri t o riales de Va l o ración deben ejercer las siguientes
funciones en sus re s p e c t ivos ámbitos terri t o ri a l e s :

a) D e t e rminar el justiprecio en los procedimientos de ex p ropiación que
se tramiten como consecuencia del ejercicio de la potestad ex p ro p i a-
t o ria llevado a cabo por la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o-
m a , las Diputaciones Prov i n c i a l e s , los Municipios y las demás enti-
dades locales de Castilla y León. A tal efecto las Comisiones deb e n :

1.º– A la vista de las hojas de ap recio fo rmu l a d a s , decidir motiva d a
y ejecutoriamente sobre el justiprecio que corresponda a los bie-
nes y dere chos objeto de ex p ropiación. 

2.º– Hacer ex p resa re fe rencia en sus resoluciones a los cri t e rios de
va l o ración empleados, con relación a lo dispuesto en la legi s l a-
ción ap l i c abl e. 

3.º– Adoptar sus resoluciones en el plazo de un mes, p ro rrogabl e
como máximo hasta tres meses cuando las características del
p rocedimiento aconsejen una inspección detallada.

b) Va l o rar las indemnizaciones por re s p o n s abilidad pat rimonial en
m at e ria de urbanismo y ordenación del terri t o rio de la A d m i n i s t ra c i ó n
de la Comunidad Au t ó n o m a , cuando dicha re s p o n s abilidad haya sido
p reviamente reconocida pero no haya sido cuantificada en vía judicial
o administrat iva. Esta función puede ejerc e rse también respecto de las
indemnizaciones de las Diputaciones Prov i n c i a l e s , los Municipios y
las demás entidades locales de Castilla y León, p revia solicitud de
cualquier de dichas A d m i n i s t raciones públ i c a s , sea para un ex p e d i e n-
te concreto o con carácter ge n e ra l .

A rtículo 420.– Composición.

1.– La composición de cada Comisión Te rri t o rial de Va l o ración es la
s i g u i e n t e :

a) P re s i d e n t e : el Delegado Te rri t o rial de la Junta de Castilla y León, q u e
será sustituido por el Secre t a rio Te rri t o rial en caso de ausencia u otro
impedimento tempora l .

b) Un Letrado de la Delegación Te rri t o rial de la Junta de Castilla y León.

c) Hasta siete técnicos superi o re s , uno de ellos designado por la Dele-
gación Te rri t o rial de la Junta de Castilla y León y los otros seis, re s-
p e c t ivamente por:

1.º– La Diputación Prov i n c i a l .

2.º– La Fe d e ración Regional de Municipios y Prov i n c i a s .

3.º– La organización empre s a rial más rep re s e n t at iva .

4.º– El Colegio Oficial de A rq u i t e c t o s .

5.º– El Colegio Oficial de Inge n i e ros A gr ó n o m o s .

6.º– El Colegio Oficial de Inge n i e ros de Caminos, Canales y Puert o s .
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2.– Actúa como Secre t a rio de cada Comisión Te rri t o rial de Va l o ra c i ó n ,
con voz y sin vo t o , un Licenciado en Dere cho designado por el Delegado Te rri-
t o rial de la Junta de Castilla y León entre el personal funcionario al serv i c i o d e
la A d m i n i s t ración de la Comunidad Autónoma. Corresponde al Secre t a rio de
la Comisión, además de lo previsto en la Ley del Gobierno y de la A d m i n i s-
t ración de la Comu n i d a d, a s eg u rar la tramitación de los asuntos de la Comi-
sión dentro de los plazos establ e c i d o s ,p rep a ra r, p u blicar y notificar la docu-
mentación resultante de sus acuerd o s , y asesorar jurídicamente a la
C o m i s i ó n .

3.– Actúa como Ponente de cada Comisión Te rri t o rial de Va l o ra c i ó n ,c o n
voz y sin vo t o , un técnico superior designado por el Delegado Te rri t o rial de
la Junta de Castilla y León.

A rtículo 421.– Régimen de funcionamiento.

1.– Las Comisiones Te rri t o riales de Va l o ración deben re u n i rse en sesio-
nes al menos cada dos meses, p revia convo c at o ria a sus miembros titulare s
e fectuada por orden del Presidente con una antelación mínima de cuarenta y
o cho horas. La convo c at o ria debe ir acompañada del Orden del día de la
sesión y del acta de la sesión anteri o r. Cuando alguno de los miembros titu-
l a res no pueda asistir, d ebe trasladar la convo c at o ria al suplente designado
p a ra sustituirl e. 

2.– Cuando la complejidad técnica del asunto así lo re q u i e ra , el Pre s i-
dente puede re c abar los info rmes técnicos que considere oportunos o convo-
car a las personas que estime conveniente para su mejor asesoramiento. En
todo caso, quienes asistan a las sesiones de las Comisiones sin ser miembro s
actúan con voz pero sin vo t o .

3.– Pa ra la válida constitución de las Comisiones Te rri t o riales de Va l o-
ra c i ó n , a efectos de celeb ración de sesiones, d e l i b e raciones y toma de acuer-
d o s , se re q u i e re la presencia del Presidente y del Secre t a rio o de quienes les
s u s t i t u ya n , y de al menos la mitad de los vocales. 

TÍTULO V I I

I n fo rmación urbanística y participación social

CA P Í T U L O I
I n fo rmación urbanística

A rtículo 422.– Concepto de info rmación urbanística.

A los efectos de la norm at iva urbanística, se entiende por info rm a c i ó n
urbanística toda la info rmación de la que dispongan las A d m i n i s t ra c i o n e s
p ú blicas bajo cualquier fo rma de ex p resión y en todo tipo de soporte mat e ri a l ,
re fe rida a las determinaciones de los instrumentos de ordenación del terri t o-
ri o , planeamiento y gestión urbanística vige n t e s , y en ge n e ral al régimen del
suelo y demás características de nat u raleza urbanística de los terre n o s , a s í
como a las activ i d a d e s , medidas y limitaciones que puedan afe c t a rl e s .

A rtículo 423.– Dere cho a la info rmación urbanística.

1.– Dentro de sus re s p e c t ivas competencias, la A d m i n i s t ración de la
C o munidad Au t ó n o m a , los Municipios y las Diputaciones Prov i n c i a l e s , a s í
como las mancomu n i d a d e s , c o n s o rcios y ge rencias de urbanismo, d eb e n
adoptar las medidas necesarias para :

a) G a rantizar el mayor acceso a la info rmación urbanística a todas las
p e rs o n a s , físicas y jurídicas, sin necesidad de que acrediten un interés
d e t e rminado y con ga rantía de confidencialidad sobre su identidad. 

b) Reconocer especial pri o ridad en el acceso a la info rmación urbanísti-
ca a los pro p i e t a rios de suelo y demás bienes inmu ebles y en ge n e ra l
a los afectados por las actuaciones urbanísticas, i n cluidas las entida-
des rep re s e n t at ivas de sus intere s e s , así como a los pro fesionales re l a-
cionados con la actividad urbanística.

2.– A tal efe c t o , las A d m i n i s t raciones públicas citadas en el ap a rt a d o
a n t e rior deben pro c u rar establecer las fo rmas de colab o ración más adecua-
das con el Centro de Gestión Cat a s t ra l , las Confe d e raciones Hidrogr á ficas y
las demás entidades dependientes de la A d m i n i s t ración del Estado, así como
con los Regi s t ros de la Pro p i e d a d, con la finalidad de mejorar la accesibili-
dad de la info rmación urbanística de la que disponen.

3.– Sin perjuicio de lo dispuesto en los ap a rtados anteri o re s , las A d m i-
n i s t raciones públicas pueden denegar el acceso a la info rmación urbanística
a quienes no tengan un interés dire c t o , en los siguientes casos:

a) Cuando la info rmación urbanística solicitada afecte a:

1.º– Expedientes sujetos a cualquier tipo de proceso judicial.

2.º– Expedientes sujetos a un procedimiento administrativo san-
cionador.

3.º– D atos de carácter personal. 

4.º– D atos pro p o rcionados por terc e ros que no estén jurídicamente
o bl i gados a fa c i l i t a rl o s .

5.º– Documentos internos de las A d m i n i s t raciones públicas o
inconclusos.

b) Cuando la solicitud de info rmación urbanística sea manifi e s t a m e n t e
abu s iva o bien no sea posible determinar su objeto.

A rtículo 424.– Publicidad priva d a .

En la publicidad privada re l at iva a las transmisiones de suelo y demás bie-
nes inmu ebles no puede incl u i rse indicación alguna contra d i c t o ria o discon-
fo rme con lo establecido en los instrumentos de planeamiento y gestión urba-
nística vige n t e s , ni en ge n e ral con lo dispuesto en la norm at iva urbanística.

A rtículo 425.– Publicidad de los instrumentos urbanísticos.

1.– Los instrumentos de planeamiento y gestión urbanística vigentes son
p ú bl i c o s , y cualquier persona puede en todo momento consultarl o s , i n fo r-
m a rse de su contenido y solicitar la obtención de copias en el Ay u n t a m i e n t o
c o rre s p o n d i e n t e. A tal efe c t o :

a) El Ayuntamiento debe mantener un ejemplar completo y deb i d a m e n-
te diligenciado de cada uno de los instrumentos de planeamiento y
gestión urbanística vigentes a disposición del públ i c o , de fo rm a
ex cl u s iva , d u rante su hora rio de ofi c i n a .

b) El Ayuntamiento debe facilitar copias de los instrumentos de planea-
miento y gestión urbanística vigentes a quienes las soliciten, sin per-
juicio de que pueda ex i gi rse el abono de las tasas corre s p o n d i e n t e s .

c) El Ayuntamiento debe disponer que sus servicios técnicos at i e n d a n
las consultas verbales de los part i c u l a res sobre las determinaciones de
los instrumentos de planeamiento y gestión urbanística vigentes al
menos una vez por semana, d u rante su hora rio de ofi c i n a .

2.– Cuando el Ayuntamiento carezca de los medios necesarios para pre s-
tar todos o algunos de los servicios señalados en el ap a rtado anteri o r, l a
Diputación Provincial debe pro p o rc i o n a rle la asistencia adecuada.

3.– Las A d m i n i s t raciones públicas pueden establ e c e r, en atención a sus
p ropios medios y circ u n s t a n c i a s , o t ros medios de difusión de los instru m e n-
tos urbanísticos que contri bu yan a su mayor publ i c i d a d, tales como la edi-
ción de ve rsiones íntegras en discos compactos o en serv i d o res web, o la edi-
ción de ve rsiones resumidas en folletos info rm at ivo s .

A rtículo 426.– Consulta urbanística.

1.– Toda pers o n a , física o jurídica, tiene dere cho a que el Ay u n t a m i e n t o
c o rrespondiente le info rme por escrito de la cl a s i fi c a c i ó n , c a l i ficación y
demás características del régimen urbanístico ap l i c able a un terreno concre-
t o , o bien al sector, unidad de actuación, ámbito de planeamiento o ámbito
de gestión en que se encuentre incl u i d o , en su caso. 

2.– Esta info rmación debe re m i t i rse por el Ayuntamiento a quien la soli-
c i t e, en el plazo de dos meses desde que se presente la solicitud por escri t o
en el regi s t ro mu n i c i p a l , mediante una cert i ficación suscrita por el secre t a ri o
de la Corp o ración que debe ex p resar al menos:

a) Los instrumentos de planeamiento y gestión urbanística ap l i c abl e s ,
indicando si alguno de ellos está sometido a procedimientos de rev i-
sión o modifi c a c i ó n , y en tal caso si se ha acordado la suspensión del
o t o rgamiento de licencias.

b) La cl a s i ficación del suelo y las demás determinaciones urbanísticas
s i g n i fi c at iva s , tanto de ordenación ge n e ral como detallada, que con-
dicionen el ap rove chamiento y la utilización del terre n o , en especial
las re fe ridas a sus posibilidades de urbanización y edifi c a c i ó n .

c) Si el terreno tiene la condición de solar y, en caso negat ivo , qué actua-
ciones urbanísticas son necesarias para alcanzarl a , en particular en
cuanto a los deb e res urbanísticos ex i gi bl e s .

3.– Cuando el Ayuntamiento carezca de los medios necesarios para pre s-
tar el servicio de consulta urbanística, la Diputación Provincial debe pro p o r-
c i o n a rle la asistencia adecuada.

A rtículo 427.– Consulta en suelo urbanizable no delimitado.

En suelo urbanizable no delimitado, s i e m p re que el Plan General de
O rdenación Urbana o las Normas Urbanísticas Municipales incl u yan entre
sus determinaciones las previstas en los artículos 89 ó 123, la consulta urba-
nística regulada en el artículo anterior debe efe c t u a rse tanto al Ay u n t a m i e n-
to como a la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a , aplicando además
las siguientes reg l a s :

a) En la consulta deben porm e n o ri z a rse las características esenciales de
la actuación pre t e n d i d a ,i n cl u yendo al menos la delimitación del sec-
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t o r, las densidades máximas y mínimas de población y de edifi c a c i ó n ,
y los usos pre d o m i n a n t e s , c o m p at i bles y pro h i b i d o s .

b) El Ayuntamiento y la A d m i n i s t ración de la Comunidad Au t ó n o m a
d eben emitir sus re s p e c t ivos info rm e s , indicando al menos:

1.º– La confo rmidad de la propuesta con los instrumentos de ord e-
nación del terri t o ri o , con el planeamiento sectorial y con los ins-
t rumentos de planeamiento urbanístico, en especial respecto de
la ordenación ge n e ral vige n t e.

2.º– Los términos y condiciones en los que habrían de cumplirse los
d eb e res urbanísticos, con especial atención a las obras pre c i s a s
p a ra conectar el sector con los sistemas ge n e rales de vías públ i-
cas y servicios urbanos, o en su defecto con las vías públicas y
s e rvicios urbanos ex i s t e n t e s , así como para su ampliación o el
re f u e r zo en caso necesari o .

c) Los info rmes deben emitirse en un plazo de tres meses desde la pre-
sentación de la solicitud con su documentación completa, t ra n s c u rri-
do el cual se entiende obtenida la confo rmidad para presentar el
c o rrespondiente Plan Pa rc i a l .

d) P resentado el Plan Pa rcial con toda su documentación completa, s u
ap robación no puede ser denegada por la A d m i n i s t ración competente en
cada caso, s i , además de respetar lo dispuesto en la norm at iva urbanísti-
ca y contener las determinaciones establ e c i d a s , existe la debida corre s-
pondencia entre el mismo y el contenido de los info rmes emitidos.

e) Los info rmes emitidos se entienden válidos en tanto perm a n e z c a n
v i gentes las determinaciones del planeamiento urbanístico confo rm e
a las cuales se concedan, y como máximo hasta pasado un año desde
su emisión.

A rtículo 428.– Cédula urbanística.

1.– A fin de facilitar la consulta urbanística regulada en el artículo 426,
los Municipios con población igual o superior a 20.000 habitantes o que
cuenten con Plan General de Ordenación Urbana deben regular mediante
O rdenanza municipal la expedición de Cédulas Urbanísticas. Pa ra los demás
Municipios dicha regulación es potestat iva .

2.– La Cédula Urbanística es un documento normalizado acre d i t at ivo de
las circunstancias urbanísticas de cada terre n o , y debe incluir al menos los
d atos señalados en el ap a rtado 2 del artículo 426. 

3.– La Ordenanza municipal por la que se regule la Cédula Urbanística
d ebe determinar el plazo de validez de la info rmación urbanística que con-
t e n ga , y puede disponer su ex i gibilidad para el otorgamiento de licencia
u r b a n í s t i c a .

A rtículo 429.– Info rme urbanístico mu n i c i p a l .

D u rante el primer tri m e s t re de cada año, los Ayuntamientos que cuenten
con Plan General de Ordenación Urbana deben elab o rar y presentar públ i-
camente un info rme descri p t ivo de su actividad urbanística durante el año
a n t e ri o r, con el siguiente contenido mínimo:

a) I n s t rumentos de planeamiento urbanístico ap ro b a d o s , indicando la
s u p e r ficie afe c t a d a , la edifi c abilidad prevista y los plazos para su eje-
c u c i ó n .

b) I n s t rumentos de gestión urbanística ap ro b a d o s , indicando los dat o s
señalados en la letra anteri o r, así como el sistema de actuación y el
urbanizador elegi d o s .

c) Incumplimiento de deb e res urbanísticos y actuaciones realizadas en
cada caso.

d) Licencias urbanísticas, ó rdenes de ejecución y decl a raciones de ru i n a .

e) Relación de solares incluidos en el Regi s t ro de Inmu ebles en Ve n t a
Fo r zo s a .

f) Gestión del Pat rimonio Municipal de Suelo.

A rtículo 430.– Regi s t ro de Urbanismo de Castilla y León.

1.– El Regi s t ro de Urbanismo de Castilla y León tiene por objeto ga ra n t i-
zar la publicidad de los instrumentos de ordenación del terri t o ri o ,p l a n e a m i e n-
to y gestión urbanística en vigo r. El Regi s t ro depende de la Consejería de
Fo m e n t o ,c o rrespondiendo al Centro de Info rmación Te rri t o rial de Castilla y
León su dirección y coord i n a c i ó n , y a las Comisiones Te rri t o riales de Urba-
nismo la re c o p i l a c i ó n , d epósito y tratamiento de los documentos ori gi n a l e s .

2.– El Regi s t ro debe re c oger un ejemplar completo de los instru m e n t o s
de ordenación del terri t o ri o , planeamiento y gestión urbanística, i n cl u i d o s
los conve n i o s , que se ap ru eben en el ámbito de la Comunidad Au t ó n o m a ,a s í
como de los estatutos de los consorc i o s , sociedades urbanísticas y entidades
urbanísticas colab o ra d o ra s .

3.– El Regi s t ro es públ i c o , y cualquier persona puede consultar los docu-
mentos contenidos en el mismo y solicitar la obtención de copias, sin per-
juicio de que pueda ex i gi rse el abono de las tasas corre s p o n d i e n t e s .

A rtículo 431.– Producción de info rmación y cart ografía urbanística.

C o rresponde al Centro de Info rmación Te rri t o rial de Castilla y León,
d ependiente de la Consejería de Fo m e n t o :

a) P ro d u c i r, re c o p i l a r, c o o rd i n a r, n o rm a l i z a r, actualizar y div u l gar la
i n fo rmación urbanística y en ge n e ral la documentación escri t a ,c a rt o-
gr á fi c a , fo t ogr á fica e info rmática sobre el terri t o rio de la Comu n i d a d
Au t ó n o m a .

b) E l ab o rar estudios y análisis que faciliten y orienten la elab o ración de
los instrumentos de ordenación del terri t o ri o , planeamiento urbanísti-
co y gestión urbanística, tales como:

1.º– Censo del suelo que deba ser pre s e rvado de su urbanización.

2.º– Censo del suelo urbanizable y urbanizado de Castilla y León,
que permita conocer y estudiar su disponibilidad espacial y
temporal.

3.º– Estudio del mercado inmobiliario de Castilla y León, i n cl u ye n-
do la gestión urbanística y las características de la ofe rta y
demanda de los productos inmobiliari o s .

CA P Í T U L O I I
Pa rticipación social

Sección 1.ª– Info rmación públ i c a

A rtículo 432.– Reglas para la info rmación públ i c a .

Además de lo dispuesto específicamente en artículos anteri o res de este
R eg l a m e n t o , en todos los trámites de info rmación pública deben ap l i c a rs e
las siguientes reg l a s :

a) Los anuncios de info rmación pública deben indicar con cl a ri d a d :

1.º– El instrumento o expediente sometido a info rmación públ i c a ,a s í
como su ámbito de aplicación cuando el mismo no se deduzca
cl a ramente de la denominación.

2.º– Cuando se trate de instrumentos elab o rados o expedientes pro-
m ovidos por part i c u l a res o por otras A d m i n i s t raciones públ i c a s ,
la identidad del pro m o t o r.

3.º– La duración del período de info rmación públ i c a , y el momento
a partir del cual deba considera rse iniciado.

4.º– El lugar y hora rios dispuestos para la consulta del instrumento o
ex p e d i e n t e, así como para la presentación de alega c i o n e s ,s u ge-
rencias y cualesquiera otros documentos.

5.º– La página web donde pueda consultarse el instrumento o ex p e-
d i e n t e, indicando si la posibilidad de consulta es total, y de no
ser así qué partes pueden consultars e.

6.º– Cuando se trate de instrumentos o expedientes que deban ser
sometidos a trámites o autorizaciones ex i gidos por la legi s l a c i ó n
s e c t o ri a l , los datos ex i gidos por la misma.

b) D u rante el período de info rmación pública todas las pers o n a s , f í s i c a s
y jurídicas, p u e d e n :

1.º– Consultar toda la documentación escri t a , gr á fica y cart ogr á fi c a
que integre el instrumento o ex p e d i e n t e, d ebiendo el Ay u n t a-
miento disponer a tal efecto un ejemplar completo y dilige n c i a-
do del mismo.

2.º– P resentar tanto sus alegaciones como cuantas suge re n c i a s ,i n fo r-
mes y cualesquiera otros documentos estimen oportuno ap o rt a r
en relación con el instrumento o expediente sometido a info r-
mación públ i c a .

A rtículo 433.– Info rmación pública por iniciat iva priva d a .

En los casos en los que este Reglamento permite que los part i c u l a res pro-
mu evan el trámite de info rmación pública por iniciat iva priva d a , se ap l i c a n
además de las previstas en el artículo anteri o r, las siguientes reg l a s :

a) Pa ra iniciar el trámite, el promotor deb e :

1.º– P u blicar los anuncios de info rmación pública en los boletines
o ficiales y medios de comunicación en los que debería hab e rl o
h e cho la A d m i n i s t ración competente, indicando además de lo
dispuesto en el artículo anteri o r, que el trámite se pro mu eve por
i n i c i at iva priva d a , así como los trámites realizados prev i a m e n t e,
en su caso.
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2.º– Solicitar los info rmes sectoriales ex i gi bl e s .

3.º– Remitir al Ayuntamiento copia de los anuncios publicados y de
las solicitudes de info rm e. 

b) A partir de la publicación en los boletines ofi c i a l e s , el Ay u n t a m i e n t o
d eb e :

1.º– Disponer lo necesario para la pública consulta de la documenta-
ción obrante en sus oficinas durante el plazo ap l i c abl e, c o n fo r-
me al artículo anteri o r.

2.º– Te rminado el período de info rmación públ i c a , c e rt i ficar las ale-
ga c i o n e s , s u ge rencias y demás documentos pre s e n t a d o s , d a n d o
t raslado de copia de los mismos y de la cert i ficación al pro m o-
tor sin necesidad de que éste lo solicite.

c) En un plazo de un mes desde la re c epción de la documentación seña-
lada en la letra anteri o r, el promotor puede remitir al Ayuntamiento un
i n fo rme sobre las alegaciones y demás documentos pre s e n t a d o s
d u rante el período de info rmación públ i c a .

d) El promotor puede acreditar la realización del trámite de info rm a c i ó n
p ú blica por iniciat iva privada mediante copia de los anuncios publ i-
cados y de la cert i ficación citada en la letra b). 

A rtículo 434.– Audiencia a pro p i e t a rios por iniciat iva priva d a .

En los casos en los que este Reglamento permite que los part i c u l a res pro-
mu evan el trámite de audiencia a los pro p i e t a rios y en su caso a los demás
i n t e re s a d o s , por iniciat iva priva d a , se aplican las reglas establecidas en el
a rtículo anteri o r, y además las siguientes:

a) El promotor puede notificar el trámite de audiencia a los pro p i e t a ri o s
y en su caso a los demás interesados por vía notari a l .

b) El promotor puede acreditar la realización del trámite de audiencia a
los pro p i e t a rios y en su caso a los demás interesados mediante testi-
monio notari a l .

Sección 2.ª– Convenios urbanísticos

A rtículo 435.– Objeto y régimen jurídico.

1.– Las A d m i n i s t raciones públ i c a s , sus entidades dep e n d i e n t e s , las man-
c o mu n i d a d e s , los consorcios y las sociedades urbanísticas, pueden suscri b i r
c o nvenios entre sí o con part i c u l a re s , a fin de regular sus relaciones en mat e-
ria de urbanismo y colab o rar para el mejor y más eficaz desarrollo de la acti-
vidad urbanística.

2.– Los convenios urbanísticos tienen nat u raleza y carácter jurídico-
a d m i n i s t rat ivo y las cuestiones re l at ivas a su cumplimiento, i n t e rp re t a c i ó n ,
e fectos y extinción son competencia del Orden jurisdiccional contencioso-
a d m i n i s t rat ivo .

A rtículo 436.– Clases.

1.– Son convenios urbanísticos de planeamiento los que tienen por obje-
to establecer condiciones detalladas para la elab o ra c i ó n , ap ro b a c i ó n , rev i s i ó n
o modificación de los instrumentos de ordenación del terri t o rio y planea-
miento urbanístico.

2.– Son convenios urbanísticos de gestión los que tienen por objeto esta-
blecer condiciones detalladas para la ejecución de los instrumentos de ord e-
nación del terri t o rio y planeamiento urbanístico o para el desarrollo de la
gestión urbanística.

A rtículo 437.– Limitaciones.

1.– Los convenios urbanísticos no pueden:

a) Limitar o eludir el ejercicio de las competencias urbanísticas que
c o rrespondan a cada una de las A d m i n i s t raciones públicas que los
s u s c ri b a n .

b) Dispensar del cumplimiento de las obl i gaciones que impone la nor-
m at iva urbanística, i n cluidas las determinaciones de los instru m e n t o s
de planeamiento urbanístico.

2.– Son nulas de pleno dere cho las estipulaciones contenidas en los con-
venios urbanísticos que sean contra rias a las determinaciones de los instru-
mentos de planeamiento y gestión urbanística vige n t e, o en ge n e ral a la nor-
m at iva urbanística. No obstante, los convenios pueden incluir entre sus
o b j e t ivos la revisión o modificación de los instrumentos de planeamiento y
gestión urbanística vige n t e s .

3.– En part i c u l a r, los convenios urbanísticos de planeamiento deb e n
e n t e n d e rse como actos prep a rat o rios del correspondiente procedimiento de
ap ro b a c i ó n , revisión o modificación de los instrumentos de ordenación del
t e rri t o rio y planeamiento urbanístico, y no pueden disminuir ni limitar la

plenitud del ejercicio de las potestades de las A d m i n i s t raciones públ i c a s
competentes ni condicionar los trámites de info rmación pública. A tal efe c-
t o , d i chos convenios deben ser incorp o rados a la documentación del ex p e-
diente desde el inicio mismo del pro c e d i m i e n t o , o desde su fo rmalización si
ésta se produce una vez iniciado el pro c e d i m i e n t o .

A rtículo 438.– Contenido.

1.– Con las limitaciones señaladas en el artículo anteri o r, los conve n i o s
urbanísticos pueden tener el contenido que las partes libremente acuerd e n
p a ra alcanzar sus objetivos. No obstante, los convenios urbanísticos deben en
todo caso:

a) Contener una parte ex p o s i t iva en la que se justifique su conve n i e n c i a
p a ra el interés ge n e ral y su coherencia con los instrumentos de ord e-
nación del terri t o rio y con la ordenación ge n e ral establecida en el ins-
t rumento de planeamiento ge n e ral vige n t e.

b) E s p e c i ficar el régimen jurídico ap l i c abl e, d i fe renciando los deb e res y
o bl i gaciones a que habrían estado sometidas las partes en ausencia de
c o nvenio por aplicación de dicho régimen jurídico, de aquellos otro s
que asuman vo l u n t a riamente en el conve n i o .

2.– Los convenios urbanísticos de gestión en los que se acuerde el cum-
plimiento del deber legal de cesión del ap rove chamiento que corresponda al
Ayuntamiento mediante el pago en efe c t ivo de una cantidad sustitutori a ,d eb e n
i n cluir una va l o ración practicada por un técnico municipal o en su defecto de
la Diputación Prov i n c i a l , y respetar lo dispuesto en los artículos 368 a 382 en
cuanto al destino y enajenación de los pat rimonios públicos de suelo.

A rtículo 439.– Pro c e d i m i e n t o .

1.– La nego c i a c i ó n , ap ro b a c i ó n , fo rmalización y ejecución de los conve-
nios urbanísticos debe desarro l l a rse de acuerdo a lo establecido en la nor-
m at iva reg u l a d o ra de las A d m i n i s t raciones públicas que los suscri b a n .

2.– Una vez ap robados los convenios por las A d m i n i s t raciones que los
s u s c ri b a n , d eben ser fo rmalizados en documento administrat ivo dentro de
los tres meses siguientes a la notificación de su ap robación a los intere s a d o s .
Tra n s c u rrido dicho plazo sin hab e rse suscrito el conve n i o , queda sin efe c t o
el acuerdo de vo l u n t a d e s .

A rtículo 440.– Eficacia y publ i c i d a d.

1.– Los convenios urbanísticos se perfeccionan y obl i gan desde su fo r-
malización en documento administrat ivo , sin perjuicio del dere cho de cual-
q u i e ra de las partes a solicitar su elevación a escri t u ra pública. 

2.– El contenido de los convenios urbanísticos tiene acceso al Regi s t ro de
la Propiedad confo rme a lo previsto en su norm at iva específica. En part i c u l a r,
los compromisos adquiridos en convenios urbanísticos por los pro p i e t a rios de
t e rrenos y demás bienes inmu ebles vinculan a los terc e ros adquirentes de
d i chos bienes, cuando tales compromisos hayan sido inscritos en el Regi s t ro
de la Pro p i e d a d, c o n fo rme a lo previsto en su norm at iva específi c a .

3.– A efectos de la publicidad de los convenios urbanísticos, las A d m i-
n i s t raciones públicas que los suscriban deben publ i c a rlos en el «Boletín Ofi-
cial de la Provincia» dentro del mes siguiente a su fi rma y remitir un ejem-
plar de los mismos al Regi s t ro de Urbanismo de Castilla y León. A s i m i s m o
d eben aplicar las normas del artículo 425 sobre publicidad de los instru-
mentos urbanísticos.
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A rt. 35.– Suelo rústico con protección de infra e s t ru c t u ra s

A rt. 36.– Suelo rústico con protección cultura l

A rt. 37.– Suelo rústico con protección nat u ra l

A rt. 38.– Suelo rústico con protección especial

A rt. 39.– Concurrencia de cat egorías de suelo rústico

C ap. III.– RÉGIMEN DEL SUELO URBANO Y URBA N I Z A B L E

S e c. 1.ª– Régimen del suelo urbano consolidado

A rt. 40.– Dere chos en suelo urbano consolidado

A rt. 41.– Deb e res en suelo urbano consolidado

S e c. 2.ª– Régimen del suelo urbano no consolidado

A rt. 42.– Dere chos en suelo urbano no consolidado

A rt. 43.– Deb e res en suelo urbano no consolidado

S e c. 3.ª– R é gimen del suelo urbanizable delimitado con ord e n a c i ó n
d e t a l l a d a

A rt. 44.– D e re chos en suelo urbanizable delimitado con ord e n a-
ción detallada 

A rt. 45.– D eb e res en suelo urbanizable delimitado con ord e n a-
ción detallada

S e c. 4.ª– R é gimen del suelo urbanizable delimitado sin ord e n a c i ó n
detallada y del suelo urbanizable no delimitado

A rt. 46.– Dere cho a pro m over la urbanización

A rt. 47.– Dere cho al uso prov i s i o n a l

A rt. 48.– Dere cho y deber de uso rústico

S e c. 5.ª– Plazos para cumplir los deb e res urbanísticos

A rt. 49.– Determinación de los plazo s

A rt. 50.– Incumplimiento de los plazo s

C ap. IV.– RÉGIMEN DEL SUELO RÚSTICO

S e c. 1.ª– Régimen ge n e ral de deb e res en suelo rústico

A rt. 51.– Deb e res y limitaciones en suelo rústico

A rt. 52.– Prevención activa de ri e s go s

A rt. 53.– Prohibición de parcelaciones urbanísticas

A rt. 54.– Protección mínima de las vías públ i c a s

A rt. 55.– Prohibición de obras de urbanización

S e c. 2.ª– Régimen ge n e ral de dere chos en suelo rústico

A rt. 56.– Dere chos ord i n a rios en suelo rústico

A rt. 57.– Dere chos ex c epcionales en suelo rústico

A rt. 58.– Regímenes de autorización de los usos ex c ep c i o n a l e s

S e c. 3.ª– Régimen de cada cat egoría de suelo rústico

A rt. 59.– Régimen del suelo rústico común

A rt. 60.– Régimen del suelo rústico de entorno urbano

A rt. 61.– Régimen del suelo rústico de asentamiento tra d i c i o n a l

A rt. 62.– Régimen del suelo rústico con protección agro p e c u a ri a

A rt. 63.– R é gimen del suelo rústico con protección de infra e s-
t ru c t u ra s

A rt. 64.– R é gimen del suelo rústico con protección cultural y del
suelo rústico con protección nat u ra l

A rt. 65.– Régimen del suelo rústico con protección especial

C ap. V.– RÉGIMEN DEL SUELO EN MUNICIPIOS SIN PLANEA-
M I E N TO MUNICIPA L

S e c. 1.ª– Disposiciones ge n e rales 

A rt. 66.– Régimen del suelo

A rt. 67.– Clasificación del suelo
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S e c. 2.ª– Régimen del suelo urbano 

A rt. 68.– Condición de solar

A rt. 69.– Dere chos en suelo urbano

A rt. 70.– Deb e res en suelo urbano

A rt. 71.– Otras condiciones en suelo urbano

S e c. 3.ª– Régimen del suelo rústico

A rt. 72.– Dere chos en suelo rústico

A rt. 73.– Deb e res en suelo rústico 

A rt. 74.– Otras condiciones en suelo rústico

Título II.– PLANEAMIENTO URBA N Í S T I C O

C ap. I.– DISPOSICIONES GENERALES

A rt. 75.– Concepto y objetivos del planeamiento urbanístico 

A rt. 76.– Planeamiento ge n e ral 

A rt. 77.– Planeamiento de desarro l l o

A rt. 78.– Normas e Instrucciones Técnicas Urbanísticas

C ap. II.– PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBA NA 

S e c. 1.ª– Objeto

A rt. 79.– Objeto del Plan General de Ordenación Urbana

S e c. 2.ª– Ordenación ge n e ra l

A rt. 80.– Determinaciones de ordenación ge n e ra l

A rt. 81.– Objetivos y propuestas de ord e n a c i ó n

A rt. 82.– Clasificación del suelo

A rt. 83.– Sistemas ge n e ra l e s

A rt. 84.– Cat a l oga c i ó n

A rt. 85.– Ordenación ge n e ral en suelo urbano consolidado

A rt. 86.– O rdenación ge n e ral en suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable delimitado

A rt. 87.– R e s e rva para viviendas con protección pública en suelo
u r b a n i z able delimitado

A rt. 88.– I n clusión de sistemas ge n e rales en los sectores de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado

A rt. 89.– Ordenación ge n e ral en suelo urbanizable no delimitado

A rt. 90.– Ordenación ge n e ral específicas en suelo rústico

A rt. 91.– Determinaciones de ordenación ge n e ral potestat iva s

S e c. 3.ª– Ordenación detallada en suelo urbano consolidado

A rt. 92.– D e t e rminaciones de ordenación detallada en suelo
urbano consolidado

A rt. 93.– Modalidades de ordenación detallada

A rt. 94.– Calificación urbanística

A rt. 95.– Sistemas locales

A rt. 96.– Ámbitos de planeamiento de desarro l l o

A rt. 97.– Unidades de norm a l i z a c i ó n

A rt. 98.– Usos fuera de ord e n a c i ó n

A rt. 99.– Plazos para cumplir los deb e res urbanísticos

A rt. 100.– Delimitación de áreas de tanteo y re t ra c t o

S e c. 4.ª– O rdenación detallada en suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable delimitado

A rt. 101.–D e t e rminaciones de ordenación detallada en suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado 

A rt. 102.– Po n d e ración entre usos 

A rt. 103.– Cri t e rios para la calificación urbanística 

A rt. 104.– Reserva de suelo para ap a rc a m i e n t o s

A rt. 105.–R e s e rva de suelo para el sistema local de espacios libre s
p ú bl i c o s

A rt. 106.– Reserva de suelo para el sistema local de equipamientos

A rt. 107.– Determinación del ap rove chamiento medio

A rt. 108.– Delimitación de unidades de actuación

S e c. 5.ª– Planeamiento prev i o

A rt. 109.– Determinaciones sobre el planeamiento prev i o

S e c. 6.ª– Documentación

A rt. 110.– Documentación del Plan General de Ordenación Urbana

A rt. 111.– Documentos de info rm a c i ó n , análisis y diag n ó s t i c o

A rt. 112.– Memoria vinculante 

A rt. 113.– Norm at iva

A rt. 114.– Planos de ord e n a c i ó n

A rt. 115.– Cat á l ogo 

A rt. 116.– Estudio económico

C ap. III.– NORMAS URBANÍSTICAS MUNICIPA L E S

S e c. 1.ª– Objeto

A rt. 117.– Objeto de las Normas Urbanísticas Municipales

S e c. 2.ª– Ordenación ge n e ra l

A rt. 118.– Objetivos y propuestas de ord e n a c i ó n

A rt. 119.– Clasificación del suelo

A rt. 120.– Dotaciones urbanísticas

A rt. 121.– Cat a l oga c i ó n

A rt. 122.– O rdenación ge n e ral en suelo urbano no consolidado y
suelo urbanizable delimitado

A rt. 123.– Ordenación ge n e ral en suelo urbanizable no delimitado

A rt. 124.– Ordenación ge n e ral en suelo rústico

A rt. 125.– Otras determinaciones de ordenación ge n e ral potestat iva s

S e c. 3.ª– Ordenación detallada

A rt. 126.– Modalidades de ordenación detallada

A rt. 127.– Ordenación detallada en suelo urbano consolidado

A rt. 128.– O rdenación detallada en suelo urbano no consolidado
y suelo urbanizable delimitado

S e c. 4.ª– Planeamiento prev i o

A rt. 129.– Determinaciones sobre el planeamiento prev i o

S e c. 5.ª– Documentación

A rt. 130.– Documentación de las Normas Urbanísticas Municipales

C ap. IV.– PLANEAMIENTO DE DESARRO L L O

S e c. 1.ª– Estudios de Detalle

A rt. 131.– Objeto

A rt. 132.– Coherencia con el planeamiento ge n e ral 

A rt. 133.– Determinaciones en suelo urbano consolidado 

A rt. 134.– Determinaciones en suelo urbano no consolidado con
o rdenación detallada

A rt. 135.– Determinaciones en suelo urbano no consolidado sin
o rdenación detallada

A rt. 136.– Documentación

S e c. 2.ª– Planes Pa rc i a l e s

A rt. 137.– Objeto

A rt. 138.– Coherencia con el planeamiento ge n e ra l

A rt. 139.– D e t e rminaciones en suelo urbanizable delimitado con
o rdenación detallada 

A rt. 140.– D e t e rminaciones en suelo urbanizable delimitado sin
o rdenación detallada 

A rt. 141.– Determinaciones en suelo urbanizable no delimitado 

A rt. 142.– Documentación

S e c. 3.ª– Planes Especiales

A rt. 143.– Objeto

A rt. 144.– Coherencia con el planeamiento ge n e ra l

A rt. 145.– Planes Especiales de Pro t e c c i ó n
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A rt. 146.– Planes Especiales de Refo rma Interi o r

A rt. 147.– Otros Planes Especiales

A rt. 148.– Documentación

C ap. V.– ELABORACIÓN Y A P RO BACIÓN DEL PLANEAMIEN-
TO URBA N Í S T I C O

S e c. 1.ª– Elab o ración del planeamiento urbanístico

A rt. 149.– Competencia

A rt. 150.– Cart ografía básica

A rt. 151.– Colab o ración administrat iva

A rt. 152.– Avances de planeamiento

A rt. 153.– Info rmes prev i o s

S e c. 2.ª– Ap robación del planeamiento urbanístico: d i s p o s i c i o n e s
c o mu n e s

A rt. 154.– Ap robación inicial

A rt. 155.– Info rmación públ i c a

A rt. 156.– Suspensión del otorgamiento de licencias

A rt. 157.– Trámite ambiental

A rt. 158.– Cambios posteri o res a la info rmación públ i c a

S e c. 3.ª– Ap robación del planeamiento ge n e ra l

A rt. 159.– Ap robación prov i s i o n a l

A rt. 160.– Remisión para ap robación defi n i t iva

A rt. 161.– Ap robación defi n i t iva

A rt. 162.– Ap robación por silencio

S e c. 4.ª– Ap robación del planeamiento de desarrollo 

A rt. 163.– Competencias

A rt. 164.– Tramitación simultánea con el planeamiento ge n e ra l

A rt. 165.– Ap robación por el Ay u n t a m i e n t o

A rt. 166.– Ap robación por silencio

S e c. 5.ª– Vi ge n c i a , revisión y modificación del planeamiento urbanístico 

A rt. 167.– Vi ge n c i a

A rt. 168.– Rev i s i ó n

A rt. 169.– Modifi c a c i o n e s

A rt. 170.– Modificaciones de la ordenación detallada

A rt. 171.–M o d i ficaciones de los ámbitos de gestión o de los pla-
zos para cumplir deb e re s

A rt. 172.– Modificaciones de zonas ve rdes y otros espacios libre s

A rt. 173.–M o d i ficaciones que aumenten el volumen edifi c able o
la densidad de pobl a c i ó n

S e c. 6.ª– Actos posteri o res a la ap robación del planeamiento urbanístico 

A rt. 174.– Notifi c a c i ó n

A rt. 175.– Publ i c a c i ó n

A rt. 176.– Interp re t a c i ó n

A rt. 177.– Corrección de erro re s

A rt. 178.– Textos Refundidos

S e c. 7.ª– Intervenciones especiales de la Comunidad Au t ó n o m a

A rt. 179.– Suspensión de vige n c i a

A rt. 180.–S u b rogación en las competencias de elab o ración y
ap ro b a c i ó n

A rt. 181.– Delegación de la competencia de ap robación defi n i t iva

C ap. VI.– EFECTOS DEL PLANEAMIENTO URBA N Í S T I C O

A rt. 182.– Ejecutiv i d a d

A rt. 183.– Vi n c u l a c i ó n

A rt. 184.– Decl a ración de utilidad públ i c a

A rt. 185.– Régimen de los usos fuera de ord e n a c i ó n

A rt. 186.– Régimen de los usos disconfo rmes con el planeamiento 

Título III.– GESTIÓN URBA N Í S T I C A

C ap. I.– DISPOSICIONES GENERALES

S e c. 1.ª– Concepto y modalidades de gestión urbanística

A rt. 187.– Concepto de gestión urbanística

A rt. 188.– Modalidades de gestión urbanística

A rt. 189.– Presupuestos de la gestión urbanística

A rt. 190.– Obtención de suelo para dotaciones urbanísticas

A rt. 191.– Sujetos intervinientes en la gestión urbanística 

S e c. 2.ª– Entidades urbanísticas colab o ra d o ra s

A rt. 192.– Régi m e n

A rt. 193.– Constitución

A rt. 194.– A fección de las fi n c a s

A rt. 195.– A c u e rd o s

A rt. 196.– Responsabilidades de los miembro s

A rt. 197.– Disolución

S e c. 3.ª– Ejecución y ga rantía de la urbanización

A rt. 198.– Determinación de los gastos de urbanización

A rt. 199.– A t ri bución de los gastos de urbanización

A rt. 200.– Ejecución de la urbanización

A rt. 201.– Canon de urbanización

A rt. 202.– Garantía de urbanización

A rt. 203.– Contri buciones especiales

A rt. 204.– Pago en terrenos 

A rt. 205.– Incumplimiento del pago 

S e c. 4.ª– Recepción y conservación de la urbanización

A rt. 206.– Entrega y re c epción de la urbanización

A rt. 207.– Destino de la urbanización

A rt. 208.– Conservación de la urbanización

S e c. 5.ª– D e re chos de realojo y re t o rn o

A rt. 209.–E j e rcicio de los dere chos de realojo y re t o rno en las
actuaciones urbanísticas 

C ap. II.– AC T UACIONES A I S L A DA S

S e c. 1.ª– Objeto y ge s t i ó n

A rt. 210.– Objeto y gestión de las actuaciones aisladas

S e c. 2.ª– Actuaciones aisladas de urbanización 

A rt. 211.– Objeto

A rt. 212.– Iniciat iva y modos de ge s t i ó n

A rt. 213.– Procedimiento de gestión priva d a

A rt. 214.– Urbanización y construcción simu l t á n e a s

A rt. 215.– Incumplimiento de condiciones

S e c. 3.ª– Actuaciones aisladas de norm a l i z a c i ó n

A rt. 216.– Objeto

A rt. 217.– Iniciat iva y modos de ge s t i ó n

A rt. 218.– Unidades de norm a l i z a c i ó n

A rt. 219.– Proyectos de norm a l i z a c i ó n

A rt. 220.– Pro c e d i m i e n t o

A rt. 221.– Efe c t o s

S e c. 4.ª– Actuaciones aisladas de urbanización y norm a l i z a c i ó n

A rt. 222.– Objeto y reglas para su desarro l l o

S e c. 5.ª– Actuaciones aisladas de ex p ro p i a c i ó n

A rt. 223.– Objeto

A rt. 224.– Requisitos y efe c t o s

A rt. 225.– Procedimiento de tasación conjunta 



Suplemento al N.º 21 Lunes, 2 de febrero 2004 83

A rt. 226.–E x p ropiación de dotaciones urbanísticas públicas en
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizabl e

A rt. 227.– Incumplimiento de plazo s

S e c. 6.ª– Actuaciones aisladas de ocupación dire c t a

A rt. 228.– Objeto

A rt. 229.– Requisitos

A rt. 230.– Pro c e d i m i e n t o

A rt. 231.– Efe c t o s

A rt. 232.– Incumplimiento de plazo s

C ap. III.– AC T UACIONES INTEGRADA S : D I S P O S I C I O N E S
C O M U N E S

S e c. 1.ª– Objeto y ge s t i ó n

A rt. 233.– Objeto de las actuaciones integra d a s

A rt. 234.– Gestión de las actuaciones integra d a s

A rt. 235.– El urbanizador en las actuaciones integra d a s

S e c. 2.ª– Unidades de actuación

A rt. 236.– Concepto de unidad de actuación

A rt. 237.– Delimitación y modificación 

A rt. 238.– Bienes de dominio público 

A rt. 239.– Dife rencias de ap rove ch a m i e n t o

S e c. 3.ª– Proyectos de A c t u a c i ó n : objeto y determinaciones ge n e ra l e s

A rt. 240.– Objeto, contenido y limitaciones

A rt. 241.– Determinaciones ge n e ra l e s

S e c. 4.ª– Proyectos de A c t u a c i ó n : d e t e rminaciones sobre urbanización

A rt. 242.– Determinaciones básicas sobre urbanización

A rt. 243.– Determinaciones completas sobre urbanización

S e c. 5.ª– Proyectos de A c t u a c i ó n : d e t e rminaciones sobre rep a rc e l a c i ó n

A rt. 244.– Determinaciones básicas sobre rep a rc e l a c i ó n

A rt. 245.– Determinaciones completas sobre rep a rc e l a c i ó n

A rt. 246.– Definición de dere ch o s

A rt. 247.– Va l o ración de parcelas re s u l t a n t e s

A rt. 248.– Adjudicación de parcelas re s u l t a n t e s

A rt. 249.– Documentación sobre rep a rc e l a c i ó n

S e c. 6.ª– Proyectos de A c t u a c i ó n : e l ab o ra c i ó n , ap robación y efe c t o s

A rt. 250.– Elab o ra c i ó n

A rt. 251.– Ap ro b a c i ó n

A rt. 252.– Efe c t o s

S e c. 7.ª– O t ras disposiciones ge n e rales para la gestión de actuaciones
i n t egra d a s

A rt. 253.–P royectos de Urbanización y de Rep a rcelación inde-
p e n d i e n t e s

A rt. 254.– Liquidación defi n i t iva de la rep a rc e l a c i ó n

C ap. IV.– AC T UACIONES INTEGRADA S : SISTEMAS DE
AC T UAC I Ó N

S e c. 1.ª– Actuaciones integradas por conciert o

A rt. 255.– Sistema de conciert o

A rt. 256.– Propuesta del sistema

A rt. 257.– Contenido del Proyecto de A c t u a c i ó n

A rt. 258.– Ap robación y efectos del Proyecto de A c t u a c i ó n

S e c. 2.ª– Actuaciones integradas por compensación

A rt. 259.– Sistema de compensación 

A rt. 260.– Propuesta del sistema

A rt. 261.– Pa rticipación de los pro p i e t a ri o s

A rt. 262.– Contenido del Proyecto de A c t u a c i ó n

A rt. 263.– Ap robación y efectos del Proyecto de A c t u a c i ó n

S e c. 3.ª– Actuaciones integradas por coopera c i ó n

A rt. 264.– Sistema de cooperación 

A rt. 265.– Propuesta del sistema

A rt. 266.– Pa rticipación de los pro p i e t a ri o s

A rt. 267.– Contenido del Proyecto de A c t u a c i ó n

A rt. 268.– Ap robación y efectos del Proyecto de A c t u a c i ó n

S e c. 4.ª– Actuaciones integradas por concurre n c i a

A rt. 269.– Sistema de concurrencia 

A rt. 270.– Propuesta del sistema

A rt. 271.– Contenido del Proyecto de A c t u a c i ó n

A rt. 272.–Ap robación del Proyecto de Actuación y concurso para
la selección del urbanizador.

A rt. 273.– Constitución de la ga rantía y fo rmalización del contrat o

A rt. 274.– Pa rticipación y otros dere chos de los pro p i e t a ri o s

A rt. 275.– Retri bución y otros dere chos del urbanizador

A rt. 276.– Potestades del Ay u n t a m i e n t o

S e c. 5.ª– Actuaciones integradas por ex p ro p i a c i ó n

A rt. 277.– Sistema de Expropiación 

A rt. 278.– Propuesta del sistema

A rt. 279.– Pa rticipación de los Pro p i e t a ri o s

A rt. 280.– Contenido del Proyecto de A c t u a c i ó n

A rt. 281.– Ap robación y efectos del Proyecto de A c t u a c i ó n

A rt. 282.– Liberación de la ex p ro p i a c i ó n

A rt. 283.– Concesión de la condición de urbanizador

S e c. 6.ª– Cambio del sistema y derogación del Proyecto de Actuación 

A rt. 284.– Motiva c i ó n

A rt. 285.– Pro c e d i m i e n t o

A rt. 286.– Dere chos de los pro p i e t a rios no re s p o n s ables del
i n c u m p l i m i e n t o

Título IV.– INTERVENCIÓN EN EL USO DEL SUELO

C ap. I.– LICENCIA URBA N Í S T I C A

S e c. 1.ª– Actos sujetos

A rt. 287.– Licencia urbanística

A rt. 288.– Actos sujetos a licencia urbanística

A rt. 289.– Actos no sujetos a licencia urbanística

A rt. 290.– Actos pro m ovidos por A d m i n i s t raciones públ i c a s

S e c. 2.ª– Competencia y pro c e d i m i e n t o

A rt. 291.– Régimen ge n e ra l

A rt. 292.– Competencia

A rt. 293.– Procedimiento ord i n a ri o

A rt. 294.– Procedimiento ab rev i a d o

A rt. 295.– Modelos normalizados de solicitud

A rt. 296.– Plazos de re s o l u c i ó n

A rt. 297.– Resolución única con la licencia ambiental

A rt. 298.– Resolución condicionada

A rt. 299.– Resolución por silencio

A rt. 300.– Publ i c i d a d

S e c. 3.ª– E fectos y eficacia tempora l

A rt. 301.– Efectos ge n e ra l e s

A rt. 302.– Exigibilidad para contratar serv i c i o s

A rt. 303.– Plazos de ejecución

A rt. 304.– Disconfo rmidad sobreve n i d a

A rt. 305.– Caducidad

S e c. 4.ª– Au t o rización de usos ex c ep c i o n a l e s

A rt. 306.– Objeto y competencia

A rt. 307.– Pro c e d i m i e n t o

A rt. 308.– Condiciones para la autori z a c i ó n
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S e c. 5.ª– Licencia de parc e l a c i ó n

A rt. 309.– Régimen de la licencia de parc e l a c i ó n

A rt. 310.– Limitaciones a la licencia de parc e l a c i ó n

A rt. 311.– Limitaciones específicas a la parcelación urbanística

S e c. 6.ª– Otros procedimientos especiales

A rt. 312.– Licencia parc i a l

A rt. 313.– Licencia de uso prov i s i o n a l

A rt. 314.– Licencia en supuestos de interés ge n e ra l

C ap. II.– INSTRU M E N TOS DE FOMENTO DE LA CONSERVA-
C I Ó N, R E H A B I L I TACIÓN Y NUEVA EDIFICAC I Ó N

S e c. 1.ª– Inspección técnica de constru c c i o n e s

A rt. 315.– Objeto

A rt. 316.– Plazo s

A rt. 317.– Cert i ficado de inspección

A rt. 318.– Control del Ayuntamiento 

S e c. 2.ª– Orden de ejecución

A rt. 319.– Objeto

A rt. 320.– Contenido

A rt. 321.– Procedimiento y efe c t o s

A rt. 322.– Ejecución fo r zo s a

S e c. 3.ª– Decl a ración de ru i n a

A rt. 323.– Supuestos

A rt. 324.– Ruina parc i a l

A rt. 325.– Inicio del pro c e d i m i e n t o

A rt. 326.– Tramitación y resolución del pro c e d i m i e n t o

A rt. 327.– Incumplimiento de la decl a ra c i ó n

A rt. 328.– Ruina inminente

S e c. 4.ª– Venta fo r zo s a

A rt. 329.– Supuestos de ap l i c a c i ó n

A rt. 330.– Regi s t ro de Inmu ebles en Venta Fo r zosa 

A rt. 331.– Inclusión en el Regi s t ro

A rt. 332.– Contenido y publicidad del Regi s t ro

A rt. 333.– A d j u d i c a c i ó n

A rt. 334.– Cancelación e incumplimientos

C ap. III.– PROTECCIÓN DE LA LEGALIDA D

S e c. 1.ª– Disposiciones Genera l e s

A rt. 335.– A c t ividad administrat iva de protección de la lega l i d a d

A rt. 336.– Competencias para la protección de la lega l i d a d

S e c. 2.ª– Inspección urbanística

A rt. 337.– Objeto y funciones

A rt. 338.– Facultades de inspección

A rt. 339.– Actas de inspección

A rt. 340.– Diligencias de inspección

S e c. 3.ª– Medidas de protección y re s t a u ración de la lega l i d a d

A rt. 341.– Actos en ejecución sin licencia urbanística

A rt. 342.–Actos en ejecución que no se ajusten a la licencia urba-
nística u orden de ejecución

A rt. 343.–Actos concluidos sin licencia urbanística

A rt. 344.–Actos concluidos que no se ajusten a la licencia urba-
nística u orden de ejecución

A rt. 345.–Ejecución fo r zosa de las medidas de protección y re s-
t a u ra c i ó n

A rt. 346.–P l a zo para la adopción de las medidas de protección y
re s t a u ra c i ó n

S e c. 4.ª– Infracciones urbanísticas y personas re s p o n s abl e s

A rt. 347.– Infracciones urbanísticas

A rt. 348.– Ti p i ficación de las infracciones urbanísticas

A rt. 349.– Pe rsonas re s p o n s abl e s

A rt. 350.– Responsabilidad de personas jurídicas

A rt. 351.– Pre s c ripción de las infra c c i o n e s

S e c. 5.ª– Sanciones

A rt. 352.– Escala y graduación de las sanciones 

A rt. 353.– Circunstancias agravantes y at e nuantes 

A rt. 354.– Medidas accesori a s

A rt. 355.– Reducción de la sanción

A rt. 356.– Pre s c ripción de las sanciones

S e c. 6.ª– Procedimiento sancionador

A rt. 357.– Órganos competentes

A rt. 358.– Procedimiento sancionador

A rt. 359.– Exacción subsidiari a

A rt. 360.– Concurrencia con el orden jurisdiccional penal 

S e c. 7.ª– Otras medidas de protección de la lega l i d a d

A rt. 361.– Suspensión y revisión de licencias

A rt. 362.–E x p ropiación por incumplimiento de la función social
de la pro p i e d a d

A rt. 363.– Comunicación al Regi s t ro de la Pro p i e d a d

A rt. 364.– Visado colegi a l

A rt. 365.– Acción públ i c a

S e c. 8.ª– Inactividad mu n i c i p a l

A rt. 366.– Intervención de la Diputación Prov i n c i a l

A rt. 367.–I n t e rvención de la A d m i n i s t ración de la Comu n i d a d
Au t ó n o m a

Título V.– INTERVENCIÓN EN EL MERCADO DE SUELO

C ap. I.– PATRIMONIOS PÚBLICOS DE SUELO

S e c. 1.ª– Objeto y tipos

A rt. 368.– Objeto

A rt. 369.– Pat rimonio Municipal de Suelo

A rt. 370.– Pat rimonio Provincial de Suelo

A rt. 371.– Pat rimonio del Suelo de Castilla y León

S e c. 2.ª– Constitución y destino

A rt. 372.– Bienes integra n t e s

A rt. 373.– Nat u ra l e z a

A rt. 374.– Destino

S e c. 3.ª– Gestión

A rt. 375.– Fo rmas de ge s t i ó n

A rt. 376.– Documentación contabl e

A rt. 377.– Reservas de terre n o s

S e c. 4.ª– Tra n s m i s i ó n

A rt. 378.– Disposiciones ge n e ra l e s

A rt. 379.– Enajenación mediante concurs o

A rt. 380.–Cesión gratuita y enajenación por precio infe rior a su
va l o r

A rt. 381.– Enajenación dire c t a

A rt. 382.– Enajenación mediante permu t a

C ap. II.– OT ROS INSTRU M E N TOS DE INTERVENCIÓN EN EL
MERCADO DE SUELO

S e c. 1.ª– Dere chos de tanteo y re t ra c t o

A rt. 383.– Objeto

A rt. 384.– Ámbito de ap l i c a c i ó n
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A rt. 385.– Ti t u l a ri d a d

A rt. 386.– Delimitación de áre a s

A rt. 387.– Bienes afe c t a d o s

A rt. 388.– Ejercicio del dere cho de tanteo

A rt. 389.– Ejercicio del dere cho de re t ra c t o

A rt. 390.– Plazo de ejerc i c i o

A rt. 391.– Pago de los bienes obtenidos

A rt. 392.– Destino de los bienes obtenidos

S e c. 2.ª– D e re cho de superfi c i e

A rt. 393.– Objeto

A rt. 394.– Ámbito de ap l i c a c i ó n

A rt. 395.– Reglas de ap l i c a c i ó n

S e c. 3.ª– Programas Municipales de Suelo

A rt. 396.– Objeto 

A rt. 397.– Determ i n a c i o n e s

A rt. 398.– Documentación

A rt. 399.– Elab o ra c i ó n , ap robación y vige n c i a

Título VI.– ORGANIZACIÓN Y COORDINACIÓN A D M I N I S T R AT I VA

C ap. I.– DISPOSICIONES GENERALES

A rt. 400.–Entidades y órganos urbanísticos de la A d m i n i s t ra c i ó n
L o c a l

A rt. 401.–Ó rganos urbanísticos de la A d m i n i s t ración de la Comu-
nidad Au t ó n o m a

A rt. 402.–I n fo rmación intera d m i n i s t rat iva

A rt. 403.–Te c n i ficación de la actuación administrat iva

C ap. II.– ENTIDADES Y ÓRGANOS URBANÍSTICOS ESPECIALES

A rt. 404.– Mancomu n i d a d e s

A rt. 405.– Consorc i o s

A rt. 406.– Gerencias de urbanismo

A rt. 407.– Sociedades urbanísticas

C ap. III.– ÓRGANOS DE COORDINACIÓN A D M I N I S T R AT I VA

S e c. 1.ª– Comisiones Te rri t o riales de Urbanismo

A rt. 408.– Objeto y régimen jurídico

A rt. 409.– Funciones

A rt. 410.– Composición 

A rt. 411.– Régimen de funcionamiento

A rt. 412.– Ponencia T é c n i c a

S e c. 2.ª– Consejo de Urbanismo y Ordenación del Te rri t o rio de Castilla
y León 

A rt. 413.– Objeto y régimen jurídico

A rt. 414.– Funciones 

A rt. 415.– Composición

A rt. 416.– Régimen de funcionamiento

A rt. 417.– Ponencia T é c n i c a

S e c. 3.ª– Comisiones Te rri t o riales de Va l o ra c i ó n

A rt. 418.– Objeto y régimen jurídico

A rt. 419.– Funciones

A rt. 420.– Composición 

A rt. 421.– Régimen de funcionamiento

Título VII.– INFORMACIÓN URBANÍSTICA Y PA RT I C I PAC I Ó N
S O C I A L

C ap. I.– INFORMACIÓN URBA N Í S T I C A

A rt. 422.– Concepto de info rmación urbanística

A rt. 423.– Dere cho a la info rmación urbanística

A rt. 424.– Publicidad priva d a

A rt. 425.– Publicidad de los instrumentos urbanísticos

A rt. 426.– Consulta urbanística

A rt. 427.– Consulta en suelo urbanizable no delimitado

A rt. 428.– Cédula urbanística

A rt. 429.– Info rme urbanístico mu n i c i p a l

A rt. 430.– Regi s t ro de Urbanismo de Castilla y León

A rt. 431.– Producción de info rmación y cart ografía urbanística

C ap. II.– PA RT I C I PACIÓN SOCIAL

S e c. 1.ª– Info rmación públ i c a

A rt. 432.– Reglas para la info rmación públ i c a

A rt. 433.– Info rmación pública por iniciat iva priva d a

A rt. 434.– Audiencia a pro p i e t a rios por iniciat iva priva d a

S e c. 2.ª– Convenios Urbanísticos

A rt. 435.– Objeto y régimen jurídico

A rt. 436.– Clases

A rt. 437.– Limitaciones

A rt. 438.– Contenido

A rt. 439.– Pro c e d i m i e n t o

A rt. 440.– Eficacia y publ i c i d a d


