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PREAMBULO

La ordenacion y utilizacion del suelo asi como su transformacion y, con ello, la generacion
y obtencién de las plusvalias derivadas de la actuacion urbanistica obedecen, sin lugar a
dudas, al devenir natural de los pueblos y comunidades de acuerdo con los asentamientos
historicamente elegidos por los mismos para la actividad humana. Se trata, por lo tanto,
de un hecho colectivo que justifica por tal motivo que el Urbanismo constituya
efectivamente una funcion publica irrenunciable por y para la Sociedad, cuyas potestades
se hallan reservadas a los poderes publicos que, en la medida de lo posible, recabaran y
fomentaran la participacion y colaboracion vecinal especialmente en lo que se deba a la
ejecucion de la ordenacion urbanistica. Este es precisamente el marco legal de actuacion
gue inspira y plantea el presente reglamento.

El Urbanismo ademas, se presenta como la técnica necesaria para la transformaciéon de
las ciudades y pueblos, su regeneracion, rehabilitacion y reforma asi como su expansion o
ensanche, precisando de los mecanismos legales y reglamentarios que constituyen
verdaderamente el preciso objeto de este reglamento. Nadie discute ya en la actualidad la
preeminencia que hay que otorgar a las politicas publicas de rehabilitacién, reforma vy
regeneracion urbana en nuestra Comunidad Auténoma, con un importante nimero de
viviendas y edificaciones necesitadas de actuaciones de mejora de su eficiencia
energética, accesibilidad universal, reurbanizacion y regeneracion de su entorno. Junto
con este patrimonio edificado, el planeamiento urbanistico general vigente ya en la
totalidad de nuestros municipios clasifica y califica amplias superficies de suelo para usos
residenciales, terciarios y equipamentales, entre otros, ademas de un amplio y valioso
suelo rural también objeto del mencionado planeamiento y cuya preservacion, para el
destino natural propio del mismo, constituye en la actualidad un hecho insoslayable para
el legislador.

El marco legal de referencia obligatoria para este reglamento viene referido especialmente
a la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y sus cuatro modificaciones
puntuales producidas desde su entrada en vigor en el mes de septiembre del mencionado
afo. Sin embargo, el posterior escenario de aguda crisis econGmica que padecemos,
especialmente virulenta para el sector inmobiliario y la actividad constructiva, asi como la
normativa basica compuesta por el Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio de
Texto Refundido de la Ley del Suelo y la ley 8/2013 de 26 de junio de Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Urbanas, hacen necesaria la debida implementacion
reglamentaria de las politicas de suelo de modo que puedan adaptarse a los nuevos
objetivos y circunstancias sin menoscabo de la vinculacion y respeto de las normas
reglamentarias respecto de la citada legislacién, asi como de la infinidad de disposiciones
sectoriales que inciden también en el Urbanismo.
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En el citado contexto, este reglamento, segun se ha expuesto, se concentra en las
técnicas de intervencidon urbanistica precisas para la mayor y mejor garantia del interés
general colectivo y el respeto a la equidistribucion de cargas y beneficios derivados de la
accion urbanistica, la efectiva participaciéon de la comunidad en las plusvalias que se
generen y la real garantia de la proteccion de los suelos y espacios propios e
irrenunciables y que han de preservarse del proceso de urbanizacion por causa de sus
valores naturales y su contribucién al ser humano.

La mencionada regulacion se estructura en tres partes, libros o titulos diferenciados y que
atienden, cada uno de ellos, a la ordenacién urbanistica (planeamiento), a la gestién
urbanistica y a la disciplina, enlazando con una ya larga tradicién y haciendo mas sencillo
su empleo al ofrecerse en un Unico texto legal cuyas partes pueden ser consultadas e
interrelacionadas simultaneamente.

Bajo la denominacion general de Planeamiento, en el titulo | se abordan, por este orden,
la clasificacién y calificaciébn urbanistica, la ordenacién urbanistica ya estructural o
pormenorizada y su contenido, las reservas y estandares urbanisticos y el planeamiento
urbanistico con indicacion de las clases vy tipologia de planes, sus determinaciones, su
contenido documental, los procedimientos de aprobacion, las normas sobre su vigencia,
revision y modificacion y los efectos de los mismos sobre las construcciones y usos
preexistentes, incluyendo igualmente los mecanismos o herramientas de intervencion
administrativa en el mercado del suelo a través de los patrimonios municipales de suelo.

En cuanto a las tres tradicionales clases del suelo (urbano, urbanizable y no urbanizable),
el reglamento parte de la premisa de que ninguno de ellos resulta residual y, por lo tanto,
destino de las actuaciones cuya implantacion no se estimen deseables para las demas
clasificaciones. Por el contrario, cada clase de suelo tiene su propia naturaleza y vocacion
con un estatuto juridico que realza sus valores. Sélo se clasifican como suelo urbano los
terrenos que cuenten con los servicios, infraestructuras, conexién con la trama urbana o
consolidacion edificatoria que detalladamente se concretan en el reglamento. El
urbanizable del que podra prescindirse en municipios que asi lo aconsejen en atencion a
sus peculiaridades fisicas, serd el estrictamente necesario en atencién al modelo de
evolucion urbana y ocupacién del territorio, de modo que el plan general establecera su
programacion en dos etapas cuatrienales estableciendo que la transformacion urbanistica
de la segunda de las mismas sélo se autorice tras completarse la ejecucién de la primera
0 cuando se hubiera agotado alguno de sus usos globales siempre que se garantice la
continuidad de los servicios urbanisticos necesarios. El “suelo no urbanizable” o de
naturaleza rustica o rural disfruta también de su propio perfil desde el punto de vista de la
legalidad y del planeamiento urbanistico. Los informes elaborados en el analisis del
cumplimiento de las determinaciones de las Directrices de Ordenacion del Territorio del
Pais Vasco de febrero de 1997, y la propia intervencion de la Comision de Ordenacion
Territorio del Pais Vasco a lo largo de los ultimos afios, avalan el acierto de definir y
proteger este suelo en positivo acudiendo para ello a las categorias previstas en el citado
instrumento de ordenacioén territorial (Especial Proteccidon; Mejora Ambiental; Forestal;
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Agro-ganadera y Campifia; Pastos montanos y Proteccion de Aguas superficiales) con la
adicion de la categoria legal de nucleo rural.

Precisamente, los parametros urbanisticos basicos de esta categoria de “ndcleo rural”
(agrupacion entre seis y veinticinco caserios entorno a un espacio publico que los aglutina
y confiere su cardcter rural, con posibilidades edificatorias limitadas a un incremento de
veinticinco unidades y maximo del cincuenta por ciento de superficie construida) se hallan
ya fijados en la Ley, que implicitamente ademas destaca su naturaleza rustica y su
vertiente o uso global caracteristico de residencial. Por ello, y tras analizar la evolucion de
nuestros nucleos rurales a lo largo de los Udltimos afios, este reglamento opta por
mantener la definicibn de caserios por referencia, entre otras, a construcciones
residenciales anteriores al uno de enero de 1950, lo que incide especialmente en la
consideracion de las seis edificaciones minimas necesarias para el reconocimiento de tal
ndcleo rural apostando igualmente porque sea el inventario de ndcleos rurales de las
diputaciones forales el que concrete cuales son los nucleos que merecen tal
categorizacién sin perjuicio de que en una escala comarcal o de area funcional, tal
prevision se establezca en los planes territoriales correspondientes.

Avanzando aln mas en el perfil del nucleo rural este reglamento postula que el uso
global del mismo sea el de vivienda vinculada a actividad horticola o agropecuaria
permitiéndose la vivienda libre exclusivamente en el caso de su necesidad para residencia
habitual y permanente. Por otra parte, el llamamiento legal a un procedimiento a
determinar reglamentariamente para la delimitacién y regularizacion de fincas asi como
para la obtencion de los servicios urbanisticos se concreta en este reglamento en un
procedimiento de gestién simplificado que hace posible, incluso, la obtencién gratuita de
los terrenos precisos para ello. Las dudas que se suscitan desde el plano de la legalidad
al posibilitarse la implantacion de dotaciones, equipamientos y actividades declarados de
interés social en el suelo no urbanizable y no, sin embargo, en la categoria de “nucleo
rural”, han de ser interpretados a favor de aquéllos de interés social que también podrian
implantarse en el nacleo rural.

Por otra parte, junto a las condiciones para la reconstruccién de caserios existentes, el
reglamento se replantea la posibilidad de sustitucion de las edificaciones residenciales
que resulten inservibles por caso fortuito, fuerza mayor o expropiacion forzosa, en la
medida en que tal sustitucibn pueda producirse en una edificacion deshabitada ya
existente que evite la necesidad de ocupar otros suelos rusticos para tal finalidad. Esta
consideracion de edificacion inservible alcanza también a las construcciones residenciales
habitadas afectadas por la legislacion sectorial o el planeamiento territorial en mas del
cincuenta por ciento de su superficie, y que podran ser sustituidas por otras a ubicar y
construir en diferente localizacién o emplazamiento que no sea de especial proteccion.

En capitulo correspondiente a la ordenacién urbanistica a través del planeamiento de tal
naturaleza, se desarrollan las determinaciones propias de la ordenacién estructural,
definiendo ademas y entre otros, lo que ha de entenderse como “estrategia de la
evolucién urbana y de ocupacion del territorio” con el sefialamiento de las oportunidades,
el diagnéstico de los principales problemas y la formulacion de los objetivos prioritarios de
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la ordenacién urbanistica y la territorial todo lo cual se adecuara a las caracteristicas del
municipio. Del mismo modo, y entre otras muchas determinaciones de rango estructural,
habra de definirse la estructura general y organica del territorio con la red de sistemas
generales que asegure la racionalidad y coherencia del desarrollo o transformacién
urbanistica y que forzosamente habra de determinarse de acuerdo a las necesidades del
conjunto de la poblacién afectada. La ordenacion pormenorizada, por su parte, llamada al
desarrollo y complemento de la ordenacién estructural a la que se debe, va a recoger la
posibilidad ya reconocida en la practica de que a través de la misma se modifique el
namero de viviendas permitido en un area, sector o unidad de ejecucién siempre que se
respete la edificabilidad maxima y el envolvente fisico y se garantice el cumplimiento de
los estandares de sistemas locales en la hueva situacién planteada.

Los estandares urbanisticos que este reglamento considera pieza ineludible de la
ordenacién urbanistica por mas que su materializacion se produzca, obviamente, en la
fase de gestion y ejecucion, son objeto de ciertas matizaciones acordes con la experiencia
en su aplicacion desde la entrada en vigor del decreto 123/2012. Nos referimos, en
concreto, al nuevo tratamiento que se dispensa a las actuaciones de dotacion o en suelo
urbano que se categoriza como no consolidado precisamente porque el planeamiento le
concede una mayor edificabilidad ponderada respecto de la previamente materializada.
Estas actuaciones de dotacion cederan respecto de su incremento, el porcentaje de
edificabilidad correspondiente al ayuntamiento al que proceda (actualmente fijado en el
quince por ciento) liberandose, no obstante, de las cesiones de espacios libres, reservas
de vivienda protegida y otros estandares 0 equipamientos cuya exigencia complica la
actuacion llegando, en muchos casos, a hacerla inviable. Del mismo modo, y en el suelo
urbano no consolidado, en el que conforme a la legislacion incide especialmente la norma
reglamentaria, se aclara y permite que los cinco metros cuadrados de suelo de cesiéon de
espacios libres por cada veinticinco metros cuadrados de superficie de techo sobre
rasante de edificabilidad urbanistica, puedan, parcial o totalmente, hallarse ubicados
dentro de la superficie que, como minimo, alcance el quince por ciento de la superficie
total del area excluidos los sistemas generales y que se prevé en el apartado inicial del
mismo precepto.

El capitulo tercero de este titulo inicial contempla y regula las diferentes clases de planes
en sus dos niveles de ordenacion estructural y pormenorizada, junto con los documentos
complementarios de ordenacibn como son los estudios de detalle, ordenanzas y
catélogos. El plan general de ordenacién urbana municipal es, sin lugar a dudas, el
instrumento clave o esencial en lo que respecta a la ordenacion urbanistica,
desglosandose sus determinaciones en funcion de cada clase de suelo y abarcando
siempre la totalidad del término municipal. El planeamiento de ordenacién pormenorizada
(planes especiales incluyendo los propios de las competencias sectoriales y de desarrollo
del planeamiento territorial y los planes parciales) representa el segundo escal6n en la
ordenacion urbanistica de las areas y sectores, sin perjuicio, naturalmente, del mayor
rango (general) que puedan ostentar los planes de compatibilizacion y los de sectorizacion
llamados a la ordenacion de los suelos que se clasifiquen de urbanizables no sectorizados
gue, realmente, constituyen contadas excepciones en nuestra Comunidad.
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La incidencia de la normativa vigente en materia de evaluacion ambiental estratégica en la
elaboracion y aprobacion del planeamiento urbanistico y las recientes normas que regulan
la misma, tiene igualmente reflejo en la documentacion propia del citado planeamiento y
en el procedimiento mismo de evaluacion en paralelo con el del propio plan urbanistico.
Asimismo, y por destacar algunos aspectos regulados en lo que concierne al
procedimiento de elaboracion y aprobacion de los planes y otros instrumentos de
ordenacién, se incorpora la posibilidad del silencio administrativo positivo en la aprobacién
definitiva del plan general y también de la ordenacién pormenorizada impulsada de oficio
cuando su aprobacion definitiva correspondiera a una Administracion diferente de la
Municipal lo que se hace extensivo también a los textos refundidos que, en su caso,
hubieren de formularse. Se contempla igualmente y entre otras, la normativa propia de la
suspension de licencias, potestativa en el avance de planeamiento y automética en la
aprobacion inicial, con los plazos legales maximos correspondientes (uno o dos afios
respectivamente) y la prohibicién de nuevas suspensiones en el de cinco afios cuando se
deba a idéntica finalidad. Los registros de planeamiento que también se contemplan en
desarrollo de la Ley 2/2006 en sus dos vertientes autonomica y foral, recogen
basicamente el intenso y largo proceso desarrollado a lo largo de varios dafios que
tomamos como referencia en atencion a sus valores y a su reflejo también en internet y
las nuevas tecnologias. Los procedimientos de revisién y de modificacion puntual tanto de
la ordenacion estructural como de la pormenorizada y su relacién con otras disciplinas
(especialmente la evaluacion estratégica de impacto) dan paso a los efectos de la entrada
en vigor del planeamiento con la sujecion de los edificios, construcciones, instalaciones y
usos preexistentes a las categorias o situaciones de “fuera de ordenacién” “disconformes
con el planeamiento” o preexistentes en areas o sectores pendientes de ordenacion
pormenorizada. En relacion a estas situaciones, el reglamento aboga en todos ellos, por la
flexibilidad y realismo exigible permitiendo las obras de seguridad, salubridad y ornato, asi
como las necesarias para la prevencion de incendios, la supresion de barreras
arquitecténicas y de mejora de su eficiencia energética siempre teniendo como uso
admisible el preexistente acorde al plan precedente.

A continuacion se regulan los patrimonios municipales del suelo, cuyos origenes se
remontan a la normativa propia de los bienes municipales del afio 1955, con una historia
ciertamente de poca utilidad y que, en los Ultimos afios ha renacido especialmente a
través de los informes de los érganos de fiscalizacién de las cuentas publicas, los propios
tribunales e incluso las apuestas renovadas por las disposiciones recientes como el caso
de nuestro Decreto 123/2012 de estadndares urbanisticos que instituye los mismos como
una herramienta verdaderamente Util para el devenir urbanistico municipal. Los créditos
gue se obtienen por causa de la actividad urbanistica, en cuanto afectos a las finalidades
de los patrimonios municipales del suelo, aparecen asi contabilizados como tales créditos
vinculados con arreglo a la normativa de contabilidad, y la gestion diferenciada o separada
de estos patrimonios conllevara los pertinentes registros de explotacion que se recogen
en este reglamento en el convencimiento de que los patrimonios municipales de suelo,
aun con las tareas burocréaticas que conllevan, no son inutiles instrumentos formales sino
que, por el contrario, se convierten en medios de gestién del patrimonio inmobiliario
municipal afecto al Urbanismo que, en las ciudades y pueblos del siglo XXI van a
coadyuvar en la apertura de espacios urbanos cerrados intramuros; en la regeneracién y
mejora de nuestros pueblos y ciudades y, sobre todo, en la satisfaccion de las
necesidades sociales de vivienda.
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La gestion urbanistica o el modo de ejecucién misma de las determinaciones de los
planes urbanisticos para hacer efectivo el interés general, en concordancia con la justicia
0 equidad distributiva de los beneficios y cargas generados por la transformacion del
suelo, constituye el contenido del segundo titulo de este reglamento.

Tras destacarse la funcion legitimadora ineludible del planeamiento urbanistico, sin olvidar
también la ejecucion del planeamiento territorial, esta normativa se adentra en el complejo
técnico juridico de la gestion. Asi la delimitacibn de las unidades de ejecucion, los
requisitos y el procedimiento para la misma ya a través del planeamiento o de manera
independiente, viene seguida de la definicibn propia del estatuto urbanistico de la
propiedad del suelo centrada en las condiciones para el ejercicio de la facultad de edificar
previo (o simultdneo en el suelo urbano) aseguramiento de la ejecucién simultanea de la
urbanizacion y de la edificacion hasta el punto que el incumplimiento de estos deberes
comporta la caducidad de la licencia y la pérdida de la fianza o aval correspondiente. A
renglén seguido se concretan igualmente las cesiones obligatorias en suelo urbano no
consolidado y urbanizable, como obligacion de las propietarias de suelo en cuanto a
superficies necesarias para viales, parques, jardines publicos y demas espacios y
equipamientos en general y también el correspondiente al quince por ciento de la
edificabilidad media ponderada libre de cargas de urbanizacién que se desprende de la
exigencia legal vigente. En el suelo no urbanizable y en coherencia con la normativa
basica aplicable, para el caso en que sobre el mismo se autoricen actos particulares de
uso y/o construccién, se recogen también las obligaciones de conexion de servicios e
infraestructuras respecto de las redes generales y su entrega a la Administracion
competente. En otro orden de cosas, la ocupacion anticipada de terrenos que el
planeamiento destina a sistemas generales o locales se contempla igualmente al detalle
con el procedimiento a seguir para ello, el contenido del acta de ocupacién para su acceso
al registro de la propiedad, la conducta respecto de las cargas reales existentes y su
liberacidn cara a que la ocupacion municipal se produzca con claridad y sin menoscabo
alguno de los derechos particulares. Los costes y cargas de urbanizacién se concretan en
el capitulo siguiente (tercero) resefiando la obligacién de los titulares de la actuacion,
definiendo con precision cuales han de entenderse como tales cargas de urbanizacion, la
posibilidad de abonos en especie (en terrenos) previo acuerdo con el ayuntamiento
correspondiente, e incluso, y entre otras, el modo de proceder en el caso de unidades de
ejecucion no rentables por cargas excesivas en relacion con la edificabilidad, la exaccion
ejecutiva o la expropiacién en caso de incumplimiento y, por supuesto, la posibilidad de
gue el planeamiento atribuya a la propiedad la carga del mantenimiento y conservacion
posterior de la urbanizacién. Seguidamente se aborda todo lo relativo a los sujetos, modos
y formas de gestion urbanistica indisociablemente unida a su direccion y control por parte
de los poderes publicos intervinientes, los presupuestos juridicos precisos para la
ejecucion, con la particularidad de que los programas de actuacion urbanizadora solo
resulten indispensables cuando, por resultar efectivamente de utilidad, asi lo resuelva el
Ayuntamiento. Los tipos de actuacion ya conocidos (actuaciones aisladas, de dotacion,
integradas y de ejecucion de sistemas generales y/o locales) dan paso a los
imprescindibles sistemas de actuacion de concertacién, cooperacion y expropiacion
forzosa, que sin perjuicio del empleo de otros modos complementarios (como el caso del

6

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

agente o agencia urbanizadora y/o edificadora) legalmente previstos, la practica real
aconseja centrar en los citados tres sistemas. En el sistema de concertacion en el que los
protagonistas de la gestidn son las propias titulares de los terrenos, se retoman y refunden
los documentos de convenio, bases y estatutos al igual que el modo de constitucion de la
junta de concertacion, su formalizacion y la incorporacion posterior de afectados e incluso
de empresas urbanizadoras, su naturaleza juridica, con su capacidad para formular y
aprobar inicialmente el proyecto reparcelatorio, los efectos juridicos de su constitucion; la
ejecucion por cargo de la misma de las obras de urbanizacion; la recepcién municipal de
esta urbanizacion y todo un conjunto de disposiciones que resultaria prolijo describir en
esta presentaciobn o exposicion de motivos. Otro tanto acaece con el sistema de
cooperacion en el que los titulares aportan los suelos y la administracion procede a la
gestién con la ejecucion de las obras de urbanizacién, y el sistema de expropiacion
forzosa incorporando, entre otras, la liberacion de expropiaciones concretas a instancia de
sSus propietarias siempre que se garantice su participacion activa en la gestion y asi lo
admita el ayuntamiento. Los procedimientos individualizados y por tasacidn conjunta, la
declaracién de urgencia de la ocupaciéon a decidir motivadamente por la administraciéon
publica actuante normalmente referida al ayuntamiento correspondiente, el pago o la
consignacion del justiprecio e incluso, el pago en efectivo, mediante permuta o en
parcelas resultantes de la propia urbanizacién, en estos ultimos casos con la conformidad
de la persona o entidad expropiada, se regulan pormenorizadamente para evitar dudas
gue puedan paralizar el procedimiento de gestion en el que siempre ha de primar el
interés general y, por lo tanto, su ejecutividad.

En este titulo correspondiente a la gestiobn urbanistica merece especial atencion la
reparcelacién que se concreta en el proyecto de tal denominacion constituyendo la clave
principal de la ejecucién urbanistica con la agrupacién de las fincas brutas iniciales
contenidas o delimitadas dentro de la unidad de ejecucion, que en suelo urbano puede ser
continua o discontinua, para su posterior division en fincas edificables una vez deducidos,
identificados y adjudicados los terrenos de cesion para espacios libres, dotaciones y
equipamientos. La reparcelacion podra ser voluntaria cuando la realicen, de comun
acuerdo, las personas y/o entidades propietarias de las fincas afectadas, que formalizaran
su acuerdo en documento publico notarial siendo preferente a la reparcelacion forzosa. La
reparcelacion sea voluntaria o forzosa podra ser, ademas, econémica cuando concurran
circunstancias que hagan dificil o impracticable la reparcelacion material, o limitarse a una
simple normalizacion o regularizacion de fincas con la finalidad de adaptar su
configuracion a las exigencias del planeamiento. En cualquier caso, la reparcelacion
resultara innecesaria cuando se trate de unidades de ejecucion de propiedad Unica, se
actle por el sistema de expropiacion forzosa o se trate de la ejecucién de un plan que
afecte a una superficie anteriormente reparcelada en la que no se altera el equilibrio
econdémico entre las personas adjudicatarias. Este reglamento, consciente de la
importancia del proyecto reparcelatorio, lo regula minuciosamente en cuanto a su
formalizaciébn documental, su memoria justificativa, su memoria econémica con expresion
de las indemnizaciones procedentes y la cuenta de liquidacion provisional, la
documentacion grafica precisa, y el derecho que asiste a las personas afectadas, titulares
0 propietarias de los terrenos, a declinar su participacion en la actuacion. Esta ultima
prevision de desistimiento o renuncia adquiere una notable importancia en este contexto
economico puesto que son muchas las pequefias propietarias que, no siendo
conocedoras de la disciplina, se ven incursas en un procedimiento de gestién urbanistica,
en el que han de adelantarse importantes desembolsos para la financiacién de las cargas
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de urbanizacion sin la capacidad financiera necesaria ni la garantia del préximo retorno de
los citados costes. En tales supuestos el reglamento opta por no dejar a las citadas
personas al albur de las empresas urbanizadoras, ni generar insolvencias que conlleven
posteriores procedimientos ejecutivos 0 expropiatorios en perjuicio de los propios
afectados y de la propia actuacion urbanistica. El desistimiento o renuncia a la
participacion, una vez formalizada, implicara la incoacion de un procedimiento publico de
determinacion del justiprecio cuya indemnizacion se contemplara en el proyecto de
reparcelacion pudiendo el ayuntamiento, auto-adjudicarse la edificabilidad que le
corresponderia por la parcela objeto del desistimiento o adjudicarsela total o parcialmente
a la agencia urbanizadora o a otras personas intervinientes en el proceso reparcelatorio.

El capitulo siguiente se ocupa de concretar el procedimiento para la aprobacion del
proyecto de reparcelacion, con la prevision, entre otras, de la suspension del otorgamiento
de licencias y la revisibn de las concedidas con anterioridad al inicio del proceso
reparcelatorio. Su tramitacion y aprobacion distinguen entre el procedimiento ordinario y el
simplificado, este Gltimo reservado para los casos tipicos de reparcelacién voluntaria para
la normalizacién de fincas o reparcelacion simplemente econémica. Las reglas de la
reparcelacion, con los criterios de adjudicaciéon de las parcelas resultantes y los criterios
de valoracion de bienes y derechos afectados dan entrada a la minuciosa regulacion de
los efectos juridicos, reales, econdmicos y fiscales dimanantes del proceso reparcelatorio
hasta su liquidacién definitiva, su redaccion de oficio o a instancia, y su aprobaciéon dando
lugar a la terminacion del proceso de gestién urbanistica de la unidad correspondiente.

v

En el tercero de los titulos del reglamento se regula todo lo concerniente a la disciplina
urbanistica iniciando por el deber de mantenimiento y conservacion de las obras de
urbanizacion de titularidad publica que, ya contempladas inicialmente en el titulo
correspondiente a la gestion, pueden ser impuestas a las personas propietarias de los
terrenos objeto de la gestion, constituidos en Junta de Conservacién con todo lo que
comporta en cuanto a la regulacibn de su constitucion, actividad, supuestos de
incumplimiento y disolucion. El deber de conservacion y de rehabilitacion de los edificios
con el establecimiento del limite legal que constituye la obligacion de financiacién por la
propiedad, es seguido de la regulacion de la situacion legal de ruina econ6mica o
urbanistica, el procedimiento de declaracién, especialmente en el caso de peligro
inminente y el contenido de la resolucion definitiva de declaracion.

En el capitulo segundo se regulan los actos sujetos a licencia completando los ya
previstos en la propia Ley 2/2006 y atendiendo a la experiencia de diversos planes
generales, y se contemplan igualmente los supuestos de relacion entre diversas licencias
qgue en el caso de las de demolicion de edificios 0 medianeras se condicionaran
expresamente a la simultanea edificacion en garantia de la debida seguridad.
Transmisiones de licencias, procedimiento de concesion y actos de comunicacion previa
gue puedan sustituir a la necesidad de obtencion conforme a la normativa de servicios
gue condujo a una de las modificaciones de la Ley 2/2006, se regulan también con
claridad y concision con absoluto respeto a las ordenanzas locales si bien con el
establecimiento de aspectos basicos de consideracién comun.
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La inspeccion urbanistica con las actuaciones instructoras imprescindibles tanto en el
control de los actos de uso del suelo y de construccién como en la prevision y prevencion
de actividades perjudiciales para el interés urbanistico general, se regulan reconociendo la
naturaleza publica de la funcion inspectora y de las personas agentes de la inspeccion,
sus funciones, la formalizacién de actas, los informes de inspeccién y la incoacion de
diligencias. Como corolario imprescindible a la inspeccién, se regula todo lo concerniente
a la proteccién de la legalidad urbanistica que puede conllevar la iniciacion de actuaciones
previas de comprobacion, previéndose la suspension previa de las obras o usos del suelo
disconformes con la legalidad y el planeamiento urbanistico, la adopcion, en su caso, de
otras medidas cautelares, el requerimiento de legalizacion y las resoluciones publicas de
legalizacion en caso de que ello resulte posible o proceda en aplicacién del principio de
proporcionalidad o, por el contrario, la demolicion, eliminacion, desmontaje con reposicion
0 reconstruccion en su caso, y demas resoluciones procedentes en caso de que tal
legalizacion no resulte procedente.

Todas las actuaciones que supongan una vulneracién de la legalidad urbanistica o del
planeamiento suponen una infraccion tipificada también en el reglamento, con la
pormenorizacion de las personas responsables, la situacion de concurso de infracciones o
de normas, o el supuesto de prejudicialidad penal que comportard la suspension del
procedimiento administrativo. Las diferentes infracciones, tipificadas conforme a la Ley
2/2006 segun se deban a actuaciones en materia de urbanizacion y ejecucion; en materia
de parcelacién; en cuanto a la edificacién, el medio ambiente, el patrimonio cultural y
natural, los patrimonios municipales de suelo o el suelo no urbanizable van a encontrar
unas sanciones, actualizadas a la fecha por el reglamento y debidas a sus propias
especificidades junto con las que conviven las infracciones urbanisticas generales que se
clasifican en muy graves, graves y leves. La aplicacion de las sanciones se realiza a
través de la consideracion de las circunstancias modificativas, en su caso, concurrentes,
previéndose igualmente la posibilidad de las sanciones por reconocimiento y cumplimiento
voluntario; la imposicion, por el contrario, de medidas sancionadoras accesorias, la
incautacion del beneficio obtenido con la infraccién y la inhabilitacion para la participacion
en procedimiento de licitacibn para la ejecuciébn de actuaciones urbanizadoras o
edificatorias. La depuracién de estas situaciones, con la imposiciébn de las sanciones
habrd de seguir un procedimiento regulado con el maximo de garantias en este
reglamento bajo el amparo de la Ley 2/1998 del Parlamento Vasco de Potestad
Sancionadora de las Administraciones Publicas.

En la primera disposicion adicional y por referencia a los nucleos rurales, este reglamento
apuesta porque en los mismos, dentro del suelo no urbanizable, puedan desarrollarse los
usos de interés publico o social permitidos por la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo de
Euskadi para el suelo no urbanizable en general, entendiéndose implicito tal interés
publico o social en los actos de uso y de construccion que se prevean en los planes
forales de obras y servicios, extraordinarios de inversiébn o programas de financiacion
foral. En otros términos, y por referencia propia del Territorio Historico de Alava, la
existencia de los inmemoriales concejos, en cuanto entidades territoriales publicas de
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base local, y sus tradicionales actividades en la prestacion, gestion y mantenimiento de
los servicios esenciales, en modo alguno resulta incompatible con la incorporacién de sus
nucleos de poblacién dentro de la categoria urbanistica de nucleos rurales.

La disposicion adicional segunda establece los criterios de computo de poblacion
municipal a efectos del cumplimiento de las diversas obligaciones legales como la
competencia para la aprobacion del planeamiento o el cumplimiento de los estandares
urbanisticos.

La siguiente disposicion (tercera) recoge los modos de adaptacion a la Ley 2/2006 de las
edificaciones previstas en el planeamiento, ya sea de manera automéatica o a través e un
documento de adaptacion especifica, y la disposicion adicional cuarta establece el modo
del calculo de edificabilidad o, quizas mejor expresado, el cdmputo de la edificabilidad en
el caso de obras que tengan por objeto la reduccion de la demanda energética,
excluyendo de tal cdmputo los aislamientos térmicos, fachadas ventiladas, cerramientos,
instalacion de dispositivos bioclimaticos adosados y otros asimilables que realmente
ocupan un volumen y un espacio pero que resulta impracticable desde el punto de vista
de su utilizacion urbanistica. La disposicion adicional quinta, por ultimo, reitera la prevision
de la reserva de suelo para equipamiento publico escolar que se contenia en el
precedente Decreto 132/2012 de estandares urbanisticos entendiendo relevante que las
politicas sectoriales con incidencia en el territorio conecten y coordinen con el Urbanismo
y la Ordenacion Territorial en todos los niveles de equipamiento y calidad que redunden
en el beneficio de nuestra sociedad.

Por su parte, las disposiciones transitorias se inician con la transitoriedad necesaria para
la aplicacion de los estandares legales ya de sistemas locales como de sistemas
generales, ya sea por la adaptacion de la ordenacion pormenorizada o estructural
respectivamente, siguiendo con la necesaria norma de aplicacion del nuevo reglamento
s6lo a los procedimientos que se incoen con posterioridad a su entrada en vigor, lo que en
el caso del planeamiento, ha de entenderse que no se hallen inicialmente aprobados a la
fecha de la entrada en vigor de este reglamento.
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TiTULO |
PLANEAMIENTO

CAPITULO |
Clasificacion y calificacion del suelo

SECCION 12, CLASIFICACION

Articulo 1. Clasificacion urbanistica.

1. El plan general de ordenacién urbana, clasificara la totalidad del suelo, incluidos los
sistemas generales de la ordenacién, en urbano, urbanizable y no urbanizable. A su vez
subdividird cada una de las clases anteriores en las categorias correspondientes de
conformidad con lo especificado en este capitulo.

2. Si la peculiar realidad fisica del Municipio que constituye el ambito del plan asi lo
exigiese, podra prescindirse de la clasificacion de suelo urbanizable, acreditando en la
Memoria, el cumplimiento de los criterios y motivos objetivos establecidos para ello.

Articulo 2. Suelo urbano. Trama o malla urbana.

Tendran la condicién de suelo urbano los terrenos integrados en la trama urbana existente
y asumida por el plan general, que se encuentren en alguno de los siguientes supuestos:

a) Cuenten con servicios urbanisticos suficientes, entendiendo por tales: red viaria que
tenga un nivel de consolidacion suficiente para permitir la conectividad con la trama viaria
basica municipal, servicios de abastecimiento y evacuacién de agua, asi como suministro
de energia eléctrica, servicios de telecomunicaciones y gestibn de residuos de
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya de
construir.

b) Carezcan de alguna de las infraestructuras y servicios mencionados en el apartado
anterior, pero puedan llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexiéon con las
instalaciones preexistentes. Con caracter general, no podran considerarse, a estos
efectos, las carreteras de circunvalacion ni las vias de comunicacion interurbanas.

c) Los terrenos que el plan general incluya en areas consolidadas por la edificacién, al
menos, en las dos terceras partes de su superficie edificable, siempre que la parte
edificada retina o vaya a reunir, en ejecucion del plan, los requisitos establecidos en el
apartado a) y se trate de espacios homogéneos en cuanto a su uso Yy tipologia que se
encuentren integrados en la trama o malla urbana propia del nacleo o asentamiento de
poblacién del que formen parte.

d) Los terrenos que, en ejecucion del planeamiento, hayan sido urbanizados de acuerdo
con el mismo.
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Articulo 3. Servicios urbanisticos requeridos para el suelo urbano.

Los requisitos que, en todo caso y con caracter minimo, han de reunir los servicios
urbanisticos basicos para que un terreno pueda ser clasificado como suelo urbano son los
siguientes:

A) Acceso rodado:

Se entenderd que un terreno cuenta con acceso rodado cuando sea accesible para
vehiculos automdviles de turismo a través de vias de titularidad pablica y con un firme en
condiciones idoneas para el tréfico de tales vehiculos.

Asimismo, se entendera que un terreno cuenta con acceso rodado cuando linde con suelo
urbano y cuente con autorizacion de la autoridad competente en la materia para ejecutar
el acceso rodado.

Los terrenos que no relnan los requisitos indicados no se consideraran dotados de
acceso rodado aunque linden con el margen exterior de una ronda perimetral del nacleo
urbano o de una via de comunicacion entre dos nucleos urbanos.

B) Abastecimiento de agua:

Se entenderd que un terreno tiene el servicio de abastecimiento de agua con
caracteristicas suficientes, cuando se cumplan las siguientes condiciones:

= Exista conduccion por el borde del citado terreno o vial al que da frente.

= Tenga la garantia de suministro suficiente en todo su recorrido, tanto para la edificacion
existente como para la que pudiera llegar a construirse y, en su caso, para el riego de las
zonas verdes y huertas previstas, todo ello con los necesarios coeficientes de punta y en
las condiciones técnicas adecuadas de presién de servicio.

C) Evacuacion de aguas:

1) Se entendera que un terreno tiene el servicio de evacuacion de aguas con
caracteristicas suficientes cuando cumpla las siguientes condiciones:

= Exista colector de aguas residuales, perteneciente a la red general o a red autorizada
por la Administracion competente, por el borde del citado terreno.

» La canalizacion tenga capacidad de transporte suficiente en todo su recorrido, tanto
para la edificacién existente como para la que pudiera llegar a construirse, con los
adecuados coeficientes de punta y para los caudales derivados de la recogida de aguas
pluviales.

2) Cuando se trate de parcelas consolidadas por la edificacion en las que las
construcciones existentes cuenten con instalaciones individuales de saneamiento, éstas
podran considerarse como servicio de evacuacion de aguas, a los efectos previstos de
este numero, siempre que sus caracteristicas técnicas se ajusten a la normativa vigente y
gue la edificacion no se halle declarada o se declare fuera de ordenacion.

D) Suministro de energia eléctrica:

Se entenderd que un terreno tiene suministro de energia eléctrica en condiciones
suficientes cuando cumpla las siguientes condiciones:
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» Exista red de suministro de energia eléctrica en baja tension por el borde del terreno o
vial al que dé frente.

» La red tenga potencia suficiente para los usos existentes y aquéllos que puedan llegar
a construirse.

Articulo 4. Reglas para la clasificacion como suelo urbano.

Para la clasificacion del suelo como urbano, ademas de lo establecido en el articulo
precedente, deberan tenerse en cuenta las siguientes reglas:

1. Los servicios de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y suministro
de energia eléctrica, deberdn estar ubicados en proximidad a la parcela o unidad de
ejecucion teniendo ademas capacidad suficiente para dar servicio en todo su recorrido
tanto a las construcciones existentes como a las previstas por el planeamiento. La
distancia de separacién no sera superior a cincuenta metros contados en linea recta
desde el limite de la mencionada parcela o de la unidad de ejecucion.

2. En los terrenos que linden con una via que cuente con todos los servicios antes
sefalados, se considerard suelo urbano la superficie correspondiente a un fondo
edificable suficiente, que se justificara en relacién con la tipologia edificatoria del entorno
proximo y, en cualquier caso, con la capacidad de los servicios conforme a lo establecido
en el articulo 3 de este Reglamento.

3. No se considerara suficiente para clasificar un terreno como urbano el hecho de ser
colindante con carreteras, caminos u otras vias del ndcleo urbano por cuyas margenes
discurran conducciones generales de servicios de abastecimiento, evacuacion de aguas y
suministro de energia eléctrica.

Articulo 5. Suelo urbano. Categorias.

1. Los terrenos clasificados como suelo urbano, deberan ser adscritos a las siguientes
categorias:

a) Suelo urbano consolidado.
b) Suelo urbano no consolidado.

2. Se adscribirdn a la categoria de suelo urbano consolidado los terrenos clasificados
como suelo urbano por el Plan General, que estén urbanizados por contar con los
servicios minimos definidos en los articulos anteriores, o tengan la condicién de solares.

3. Se adscribirdn a la categoria de suelo urbano no consolidado los terrenos, clasificados
como suelo urbano por el plan general por alguna o varias de las siguientes causas:

a) Carecer de urbanizacion consolidada por no comprender la urbanizacion existente, las
dotaciones, servicios e infraestructuras precisos, exigidos por la ordenacion urbanistica o
carecer unos y otros de la proporcién, las dimensiones o las caracteristicas exigidas por la
misma para servir a la edificacion que sobre ellos exista y/o se hubiera de construir.
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b) Carecer de urbanizacion consolidada por precisar la urbanizacion existente de
renovacion, mejora o rehabilitacion que deba ser realizada, mediante la transformacion
urbanistica, derivada de la reordenacion o renovacion urbana, incluidas las dirigidas a
establecimiento de dotaciones.

c) Atribuirles un incremento de su edificabilidad urbanistica ponderada respecto de la
previamente materializada.

Articulo 6. Condicion de solar.

1. Tendran la consideracién de solar las superficies de suelo urbano aptas para su uso
inmediato conforme al plan urbanistico aplicable, y que retinan los siguientes requisitos:

a) Que estén urbanizados de acuerdo con las determinaciones y normas técnicas
establecidas por el planeamiento urbanistico, o en todo caso, si éste no las especifica,
gue dispongan de los servicios urbanisticos basicos sefialados por el articulo 3 en
condiciones de caudal y potencia adecuadas a los usos permitidos, asi como de
alumbrado publico, y confronten con una via pavimentada y adecuada para el transito de
peatones y vehiculos rodados.

b) Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes, si el planeamiento urbanistico las
define.

c¢) Que, para edificarlos, no se deban ceder terrenos para destinarlos a calles o a vias con
vistas a regularizar alineaciones o a completar la red viaria.

2. Los terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado y urbanizable sélo podran
alcanzar la condicion de solar cuando se hayan ejecutado y recibido las obras de
urbanizacion exigidas, con inclusién, en su caso, de las necesarias para la conexion con
los sistemas generales existentes, y para la ampliacion o el refuerzo de éstos.

3. A los efectos de lo dispuesto en el parrafo 4 del articulo 12 de la Ley 2/2006, de 30 de
Junio de Suelo y Urbanismo, se considera que un terreno pierde la condicion de solar, por
obsolescencia o inadecuacion sobrevenida de su urbanizacién, cuando atendiendo a la
edificacion materializada o a la permitida por el planeamiento, la urbanizacién existente
haya dejado de ser adecuada, por no cumplir los servicios minimos en los términos
exigidos en este reglamento.

En el supuesto previsto en el parrafo anterior de pérdida de la condicion de solar por
obsolescencia o inadecuacién sobrevenida de la urbanizacion, el planeamiento concretara
las obras de urbanizacion que necesariamente habra de acometer su titular para la
recuperacion de la condicién de solar.

Articulo 7. Suelo urbanizable. Categorias.

1. Tendran la consideracion de suelo urbanizable los terrenos que de conformidad con el
modelo de evolucion urbana y ocupacion del territorio resultante de la ordenacion
estructural, sean clasificados como tales en el planeamiento, por prever su posible
transformacién, a través de la dotacién de servicios urbanisticos suficientes, y en las
condiciones establecidas en el mismo.
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2. Los terrenos clasificados como suelo urbanizable, deberan ser adscritos a las
siguientes categorias:

a) Sectorizado.
b) No sectorizado.

3. Se adscribiran al suelo urbanizable sectorizado, los terrenos, que estando clasificados
como suelo urbanizable, configuran los sectores de intervencién prioritaria por
considerarse necesaria su transformacion e incorporacion a la trama urbana, a través de
su urbanizacion. Se incluiran en esta categoria de suelo las superficies necesarias para:

a) Los nuevos asentamientos de poblacion y de actividades productivas cuya implantacion
se prevea.

b) El establecimiento de sistemas generales, tanto de los necesarios para el desarrollo de
las previsiones sobre poblacién y actividades a las que se refiere el punto anterior, como
de los restantes que pudieran preverse en el plan, cuando tales superficies se ubiquen en
esta clase de suelo.

4. Se adscribirdn a suelo urbanizable no sectorizado, los terrenos clasificados como suelo
urbanizable, que no se encuentren incluidos en ningun sector, por el plan general, o en su
caso por el plan de sectorizacion.

4. El plan general establecerd como elemento de ordenacion estructural, en el suelo
urbanizable no sectorizado, los correspondientes usos globales cuya implantacion se
prevea.

Articulo 8. Programacion del suelo urbanizable sectorizado.

1. El plan general incluira, como determinacion de caracter estructural, en los terrenos
clasificados como suelo urbanizable sectorizado, dos etapas o cuatrienios, concretando,
gué terrenos deben quedar incluidos en la primera y cudles han de desarrollarse en la
segunda.

2. El suelo incluido en la segunda etapa o cuatrienio, s6lo podra ser desarrollado una vez
en ejecucién o ejecutado el suelo de la primera. No obstante, también se podra autorizar
el desarrollo de la segunda etapa, aun cuando no se haya completado la ejecucion de la
primera, si se halla ya agotado alguno de los usos globales de ésta, y la continuidad de
los servicios urbanisticos lo hace necesario.

Articulo 9. Suelo no urbanizable.

1. Tendran la clasificacién urbanistica de suelo no urbanizable o rustico los terrenos que
por causa de sus valores naturales, se utilicen conforme a los citados valores en los
términos que se contemplen en los instrumentos de ordenacién del territorio y en el
planeamiento urbanistico.

2. La reclasificacion por el planeamiento de suelos clasificados como no urbanizables a
las clasificaciones de urbanizable y, muy excepcionalmente, a urbano, sélo se producira
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cuando resulte imprescindible para el desarrollo urbano del municipio y afecte a terrenos
no pertenecientes a la categoria de Especial Proteccion.

3. Ademés de la inclusién de la categoria de nucleo rural la ordenacion estructural
calificara el suelo no urbanizable del término municipal en las categorias previstas para el
mismo en las Directrices de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco y que se concretan
en las siguientes:

» Especial Proteccion.

= Mejora Ambiental.

= Forestal.

= Agro-ganadera y Campifia.

= Pastos montanos.

= Proteccién de Aguas Superficiales.

4. Asimismo, los instrumentos de ordenacion territorial, la ordenacién estructural a nivel
municipal y, en su caso, la pormenoarizada, podran incorporar sub-categorias adicionales
asi como una regulaciébn mas especifica de usos y actividades en cada una de las
categorias de ordenacion previstas en el nimero anterior de este articulo.

5. Igualmente, la ordenacion estructural establecera sobre el suelo no urbanizable y como
condicionantes superpuestos a las referidas categorias, las limitaciones y servidumbres
legales derivadas de la legislacién sectorial correspondiente asi como las debidas a la
produccién o concurrencia de riesgos naturales para las personas o los bienes.

6. No obstante, la ordenacion de los espacios declarados como parques naturales,
biotopos protegidos y la propia Reserva de la Biosfera de Urdaibai y cualesquiera otras
gue pudieran declararse en el futuro, se realizara en base a los instrumentos recogidos en
la legislacion sectorial correspondiente a los mismos y que se recibira en el planeamiento
urbanistico.

SECCION 22, REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 10. Régimen de ordenacion y autorizacion de usos y actividades en el suelo no
urbanizable.

1. Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica que ordenen el suelo clasificado
como ruastico o no urbanizable, estableceran el régimen de uso del mismo distinguiendo
entre:

= Usos Yy actividades propiciados.
= Usos y actividades admisibles.
= Usos y actividades prohibidos.

2. Los usos y actividades propiciados, admisibles y prohibidos en cada una de las
categorias del suelo no urbanizable seran los previstos con tal régimen de autorizacion o
prohibicién en la Matriz de Ordenacién del Medio Fisico prevista en las Directrices de
Ordenacion del Territorio del Pais Vasco o documento que, en su caso, pudiera sustituirla,
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todo ello sin perjuicio de las peculiaridades, matizaciones y desarrollos incorporados o que
se incorporen por los planes de ordenacion territorial y urbanisticos.

3. En cualquier caso y sin perjuicio del régimen previsto para los usos que se declaren de
interés publico, los terrenos que se encuentren en el suelo no urbanizable, se utilizaran de
conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de los limites que dispongan
las leyes y la ordenacién territorial y urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal,
cinegético o cualquier otro vinculado a la utilizacion racional de los recursos naturales, que
no impliquen la transformacion urbanistica del suelo, ni supongan su utilizacion para fines
urbanisticos.

4. Se permite la division en propiedad horizontal de los caserios preexistentes, con
sujecion a los requisitos y limitaciones establecidos en la ordenacién urbanistica, y
siempre que se respeten las condiciones de habitabilidad legalmente exigibles, tanto en
nacleo rural, como en el resto de suelo no urbanizable. La divisibn en propiedad
horizontal, no tendr& la consideracion de aumento de nimero de viviendas, a efectos de lo
dispuesto en el articulo 29.5 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo.

5. El planeamiento urbanistico posibilitara y permitira la realizacion de obras y actividades
gue, respetando el entorno rural en que han de realizarse, hagan posible su habitabilidad,
el mantenimiento, conservaciéon y mejora de su eficiencia energética y la accesibilidad
universal en los edificios existentes, destinados a vivienda no ligada a una explotacion
agropecuaria, que se construyeron, fuera de los nudcleos rurales, de conformidad a
licencias concedidas con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 2/2006.

Articulo 11. Tipos de usos y actividades en el suelo no urbanizable.

1. En coherencia con lo previsto en el articulo anterior los tipos de uso y actividades
autorizables, admisibles o prohibidas en el suelo no urbanizable se clasifican en los
siguientes:

A) Proteccion Ambiental.

B) Ocio y Esparcimiento.

C) Explotacién de recursos primarios.
D) Infraestructuras.

2. Dentro de cada tipo de usos y actividades previstos en el nimero anterior de este
articulo, se distinguiran igualmente los mismos de acuerdo con lo previsto al efecto en las
Directrices de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco o norma que pueda sustituirlas,
asi como segun lo previsto 0 que se prevea en su desarrollo, por los planes de ordenaciéon
territorial y urbanistica.

Articulo 12. Usos declarados de interés publico, en suelo no urbanizable. Requisitos y
condiciones.

1. Las actuaciones contempladas en el articulo 28.5 a) de la Ley 2/2006 de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo, deberan ser declaradas en cada caso concreto de interés publico,
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por resolucion de la diputacion foral correspondiente, previo expediente administrativo,
con tramite de informacién publica de 20 dias, mediante la publicacion de un anuncio en el
boletin oficial del territorio historico correspondiente.

En el expediente deberd acreditarse que las actuaciones estan dirigidas especificamente
y con caracter exclusivo al establecimiento de dotaciones, equipamientos y actividades,
gue precisan ubicarse en el medio rural, bien por su contribucién a la ordenacion y al
desarrollo rural de conformidad con el planeamiento urbanistico, o bien por ser los mismos
declarados de interés publico, por la legislacion sectorial aplicable o por el planeamiento
territorial. Debera justificarse, ademas, la imposibilidad de ubicacion en suelo urbano o
urbanizable.

2. Se presumira que contribuyen al desarrollo rural o que han de emplazarse en suelo no
urbanizable, las siguientes dotaciones, equipamientos y actividades:

a) Industrias agroalimentarias o forestales de primera transformacién que por motivos
funcionales, dimensionales, de relacion con una denominaciéon de origen o produccion
zonal, sanitarios u otros, deban implantarse en suelo rural y no sean consideradas como
usos auxiliares de una explotacion agraria.

b) Equipamientos y servicios comunitarios no compatibles con los usos urbanos y
actividades colectivas de caracter deportivo, cultural, de educacién en el tiempo libre y de
recreo que se desarrollen al aire libre, siempre que vayan a realizar las obras e
instalaciones minimas e imprescindibles para el uso de que se trate.

¢) Infraestructuras o medios precisos para la accesibilidad universal de los edificios e
instalaciones existentes en el suelo no urbanizable y que precisen de tales elementos.

d) Instalaciones y obras necesarias para servicios técnicos como las telecomunicaciones,
la infraestructura hidraulica, redes de suministro de energia eléctrica, abastecimiento de
agua y saneamiento, tratamiento de residuos, produccion de energia a partir de fuentes
renovables, y otras instalaciones ambientales.

e) Actividades extractivas y mineras, que precisen instalarse en suelo no urbanizable.

3. En ningln caso se autorizara la construccién de edificios de nueva planta, con destino a
actividades industriales, productivas, de turismo rural y otras actividades terciarias salvo
gue los mencionados usos se planteen en edificios preexistentes y acordes con la
legalidad urbanistica.

Articulo 13. Procedimiento para la declaracion de utilidad publica.
1. El procedimiento podra iniciarse de oficio, o a instancia de parte.

2. En el supuesto de solicitud a instancia de parte, el procedimiento se iniciara con la
presentacion, en el ayuntamiento respectivo, de una solicitud de licencia y declaracién de
interés publico, a la que se acompanara:

a) Una memoria en la que se justifique la propiedad o disponibilidad del terreno, con
compromiso de mantenimiento de la parte del terreno que quede libre de edificacion, a un
destino agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vinculado a la utilizacion
racional de los recursos naturales.
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b) Un documento técnico, con el contenido minimo de anteproyecto, acreditativo del
cumplimiento de los pardmetros urbanisticos exigidos por el planeamiento municipal. En
este documento se justificard la posibilidad de conexiébn con los servicios publicos
minimos, se incluird un compromiso de costeamiento de las obras necesarias para la
citada conexion, y se describira el impacto que la actividad pueda tener sobre el medio
fisico.

3. El ayuntamiento una vez emitido el oportuno informe urbanistico remitira el expediente
a la Diputacion Foral, para la tramitacion del expediente de declaracion de interés publico.

La Diputacién Foral dictara la resolucion por la que se declare, en su caso, el interés
publico, previo sometimiento a informacion publica por término de veinte dias habiles, y la
notificard a la persona interesada y al ayuntamiento respectivo al que correspondera
otorgar o denegar la licencia municipal, y en su caso, la fijacibn de plazos para
presentacion del proyecto de ejecucién y realizacién de los trabajos precisos para la
implantacién de los usos declarados de interés publico conforme a este articulo.

4. Para autorizar actuaciones contempladas en el articulo anterior de este reglamento,
cuando los mismos afecten a una superficie de suelo superior a 5.000 metros cuadrados,
se debera redactar y aprobar un plan especial, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 59.2.c.7 de la Ley. Si la aprobacion definitiva del plan correspondiera a la
Diputacion Foral, se entenderda implicita la declaracion concreta de interés publico,
siempre que el mismo se hubiera sometido a informacién publica.

Articulo 14. Régimen especifico de los nlcleos rurales.

1. A los efectos de la normativa urbanistica se entiende por nucleo rural la agrupacion
tradicional ya existente, de entre seis y veinticinco caserios, de uso predominante
residencial, clasificacion urbanistica de suelo no urbanizable, y conformada en torno a un
espacio publico que aglutina los citados caserios confiriendo al conjunto su caracter o
naturaleza de asentamiento rural.

2. Los nucleos rurales seran exclusivamente los que figuren descritos y grafiados con tal
categoria en el inventario de nlcleos rurales aprobado por la Diputacién Foral previa
audiencia de las entidades locales afectadas 6, en su defecto, por los planes territoriales
parciales en cada una de sus correspondientes areas funcionales.

3. Correspondera a la ordenacion estructural y, en su caso, a la pormenorizada,
establecer la delimitacién y la ordenacién detallada de cada uno de los ndcleos rurales asi
declarados con arreglo a lo previsto en el nimero anterior de este articulo.

4. Los usos y actividades que se pueden implantar en los ndcleos rurales habran de ser
acordes con su naturaleza rustica y no se permitira que la situacion, masa, altura de los
edificios, muros y cierres o la instalaciéon de otros elementos desfigure la perspectiva
propia de cada uno de ellos.

5. Los usos y construcciones admisibles en el nucleo rural se corresponderdn a los
siguientes:
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a) Eluso predominante sera el de edificios y viviendas vinculadas a la actividad horticola
0 agropecuaria en cuyo caso, al producirse dentro de la delimitacién del nucleo rural sélo
precisaran de la pertinente licencia municipal.

b) EIl planeamiento ademas podra establecer el uso de vivienda de proteccién publica
sobre parcelas edificables en el nucleo rural.

c) La vivienda libre de nueva construccion sélo se autorizara en el caso de que se
realice para la residencia habitual y permanente de su propietaria y posteriores
adquirentes, constando como condicion expresa de la licencia de obras y su
incumplimiento podra dar lugar a las actuaciones de intervencion puablica previstas en la
normativa aplicable.

d) Seran autorizables los usos, instalaciones y construcciones declaradas de interés
publico de conformidad con lo previsto en el articulo 20 de este Reglamento.

Articulo 15. Definicidn de los caracteres del nlcleo rural.

1. A los efectos de lo dispuesto en el articulo anterior, para la definicion y caracterizacion
del ndcleo rural asi como para autorizar su reconstruccion, se entendera por caserio el
edificio que cumpla acumulativamente las siguientes condiciones:

a) Constituir tipo edificatorio aislado, con uso predominante de vivienda.

b) Disponer por lo menos, de una vivienda ya existente, descrita con ese uso, en el
Registro de la Propiedad.

c) Disponer de licencia de primera ocupacion o de documento que deje constancia de
modo fehaciente su efectiva ocupacion residencial con anterioridad a 1 de enero de 1950.

d) Reunir aquellas caracteristicas adicionales que establezca el ayuntamiento en su
planeamiento urbanistico o en la correspondiente ordenanza municipal.

2. Tendra la condicién de espacio publico que aglutina a los caserios y les confiere su
caracter, aquel terreno o equipamiento de uso publico efectivo, que tradicionalmente haya
servido de punto de encuentro o reunion a los habitantes del nicleo.

Articulo 16. Ndcleos rurales que no hubieran completado su desarrollo.

1. Los nucleos rurales sélo podran completar su desarrollo al amparo de esta categoria de
suelo, con sujecién y con los limites sefialados en el articulo 29 de la Ley 2/2006 de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, sin que se permita, por ello, un incremento respecto a la
superficie construida y nimero de viviendas superior al 50% de la superficie construida y
namero de viviendas ya existente, y sin que el niUmero total de viviendas existentes y
previstas pueda superar las veinticinco unidades. Los ndcleos rurales que a la entrada en
vigor de la Ley 2/2006 disponian o superaban el nUmero maximo de veinticinco viviendas,
se entenderan consolidados y no podran dar lugar a mas crecimientos aun cuando
seguiran siendo considerados como nucleo rural.

Para el computo del nimero maximo de veinticinco viviendas previsto en el parrafo
anterior, se tendran en cuenta todos los edificios preexistentes, en el momento de entrada
en vigor de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, que tengan un uso predominante de
vivienda, tanto los que cumplan con los requisitos exigidos para tener la consideraciéon de
caserio, como los que no lo cumplan.
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2. Los terrenos categorizados por el planeamiento general municipal como nucleo rural, y
gue sin embargo no cumplan los requisitos de la Ley 2/2006, para mantener esa categoria
de suelo, deberan ser incluidos por el nuevo planeamiento general adaptado a la vigente
Ley, en la categoria o categorias correspondientes del suelo no urbanizable distintas a la
de ndcleo rural.

Articulo 17. Deberes y cargas en ndcleo rural.

1. El planeamiento urbanistico municipal recogera la informacion del estado actual del
nucleo rural, y regulara, en el plan general o en un plan especial redactado al efecto, la
ordenacion de la edificacion permitida que debera contar al menos con acceso directo
desde una via publica previamente existente, asi como el resto de determinaciones
referidas a nudcleo rural.

2. En los terrenos categorizados como ndcleo rural, el planeamiento municipal, delimitara
los terrenos de cesidn urbanistica obligatoria, que estan destinados por la ordenacién
pormenorizada, a la regularizacién o ampliacién de dotaciones publicas preexistentes, asi
como para la adecuacion de los limites y alineaciones, de viales, aceras y espacios libres.
El planeamiento prevera igualmente la obligacion de costear y en su caso ejecutar, las
infraestructuras de conexion de las instalaciones y construcciones autorizables, con las
redes generales de servicios y entregarlas a la administracion competente, para su
incorporacion al dominio publico, cuando deban formar parte del mismo.

3. Conforme a lo previsto en la normativa propia de las haciendas locales, las labores de
reparacion y mantenimiento de los espacios publicos existentes en un nucleo rural podran
ser realizadas por el sistema de prestacion obligatoria 0 auzolan de sus vecinas y vecinos
y que en el Territorio Histérico de Alava reciben la denominacion de veredas.

Articulo 18. Delimitacién, regularizacion de la configuracion fisica de las fincas y
obtencién de los servicios urbanisticos.

1. El Ayuntamiento podra obtener mediante un procedimiento de gestién simplificado de
reorganizacién del equipamiento y espacios libres, y atendiendo a la edificabilidad
ponderada permitida por el planeamiento en el correspondiente nucleo rural:

a) La cesion gratuita, de los terrenos previstos en el planeamiento como dotaciones,
equipamientos, espacios libres y vias publicas, preexistentes, con objeto de la
regularizacion o ampliacién de sus limites y alineaciones.

b) La definicion de los nuevos linderos de las fincas afectadas de conformidad con el
planeamiento, siempre que no afecte en mas del quince por ciento de la superficie de
cada una de ellas, y que no dé como resultado ninguna parcela inedificable.

Sera de aplicacion supletoria, el régimen de la reparcelaciéon, en cuanto no resulte
contradictorio con lo dispuesto en este articulo.

2. El procedimiento de delimitacion, regularizacién de la configuracion fisica de las fincas y
obtencién de los servicios urbanisticos, podra tramitarse de oficio 0 a instancia de parte
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interesada, y exigird su sometimiento a informacion publica, mediante su publicacién en el
Boletin Oficial del Territorio Historico y un diario de maxima difusion, y audiencia a las
demas personas interesadas por plazo de 15 dias.

3. El proyecto de gestion simplificado contendré los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa, con referencia catastral expresa de las parcelas afectadas.

b) Relacion de personas propietarias e interesadas afectadas, a la que habra que
acompanfar las oportunas certificaciones registrales de titularidad y cargas, y en caso de
fincas no inmatriculadas, el testimonio de los titulos justificativos de las respectivas
titularidades.

c¢) Plano parcelario de informacion.

d) Plano de fincas resultantes.

e) Cuantia de compensaciones econémicas, cuando proceda.

4. Las superficies de cesion obligatoria delimitadas por los instrumentos de planeamiento,
para la regularizacion y ampliacién de espacios libres publicos preexistentes, en nucleos
rurales en los que la edificacién permitida esté totalmente consolidada, podran inscribirse,
mediante certificacion administrativa, en el Registro de la Propiedad, a favor del
ayuntamiento o, en su caso, del concejo, sin que medie para ello el consentimiento de la
persona titular registral.

5. En la certificacién administrativa, que se expida para la inscripcién en el Registro de la
Propiedad, se hara constar:

a) Laresolucion en la que se acordo la ocupacion de las fincas que han de ser objeto de
cesion a favor de la administracién actuante, con especificacion de su destino a cesién
conforme a las previsiones del plan.

b) Que el expediente, previamente a la resolucién, ha sido notificado a las personas
titulares registrales de las fincas objeto de cesion, y se les ha concedido un plazo de
audiencia de 15 dias.

c) Que la resolucion administrativa en la que se acordd la ocupacion de las fincas que
han de ser objeto de cesién, no es susceptible de recurso alguno, administrativo o
jurisdiccional, salvo el posible recurso extraordinario de revision.

Articulo 19. Reconstrucciéon de caserios. Limites.

1. Solo sera autorizable la reconstruccion de los caserios que mantengan una estructura
edificada que permita identificarlos como tales. En ningln caso, podran ser objeto de
reconstruccion los restos de muros de edificaciones que no alcancen a definir la posicion
original de la cumbrera de las primitivas, y en general, cuantos restos no permitan conocer
la planta general del inmueble original ni permitan reconocer su volumetria original.

2. Se permitira, la demolicién de la estructura edificada preexistente del inmueble, para su

inmediata reconstruccién, unicamente cuando en el oportuno proyecto de reconstruccion,
se acrediten los siguientes aspectos:
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a) Las caracteristicas de la estructura edificada que permita identificar el caserio y la
planta general del inmueble original, en los términos del articulo 30.1 de la Ley 2/2006 de
30 de junio de Suelo y Urbanismo,

b) Se justifique que la reconstruccion respetara su volumetria original.

Articulo 20. Edificaciones residenciales inservibles por caso fortuito, fuerza mayor o
expropiacion forzosa.

1. Ante los supuestos de caserios y/o edificaciones residenciales en suelo no urbanizable
y que resultaren inservibles por causa de caso fortuito, fuerza mayor o expropiacion
forzosa, la administracion interviniente o0, en su caso, el propio ayuntamiento podra
proceder a la expropiacion forzosa de otras parcelas o edificaciones residenciales
deshabitadas y deterioradas, ubicadas en suelo no urbanizable, al objeto del realojo de las
personas o familias afectadas por las citadas causas cuando hubieran perdido su
domicilio habitual y permanente. En tal caso, las citadas personas afectadas tendrén la
condicién legal de beneficiarias de la expropiacibn sin que puedan optar por la
reconstruccion de su edificacion inutilizada o demolida y si por la reconstruccion o reforma
de la adquirida por expropiacion.

2. Cuando por los motivos que fueren la administracion actuante o, en su caso, el
ayuntamiento no optare por la expropiacion forzosa para el realojo debido a las causas del
presente articulo, podra autorizar la reconstruccion o sustitucibn de los caserios y
edificaciones residenciales ubicadas en suelo no urbanizable y afectadas por las citadas
causas de caso fortuito, fuerza mayor o expropiacién forzosa aun cuando tal
reconstruccion se proyecte sobre suelo de proteccion especial.

3. No obstante, con el debido respeto a las personas y familias afectadas conforme al
presente articulo, y al objeto de minimizar el perjuicio que causa una nueva construccion
residencial en el suelo no urbanizable, el ayuntamiento correspondiente podra interesar
del Gobierno Vasco, la Diputacion Foral u otras entidades locales de su territorio histérico,
para la actuacion por las mismas de las previsiones contenidas en los dos nuameros
anteriores de este articulo y con el mismo destino y procedimiento ya se produzcan o
ubiquen en otros términos municipales distintos del inicial afectado.

4. En todo caso, la reconstruccion si se produce no superara los parametros de altura,
fondo y composicion de la edificacion inutilizada o demolida, y se evitara la posibilidad de
formacion de nucleo de poblacion procurando, por el contrario, que la misma se realice
dentro de ndcleo rural o incluso sector urbanizable o area urbana si ello resultare factible.

Articulo 21. Sustitucion de edificaciones residenciales habitadas y afectadas por la
legislacién sectorial en suelo no urbanizable.

1. Sin perjuicio de lo previsto en el articulo anterior sobre la reconstrucciéon de
edificaciones inservibles u objeto de expropiacion forzosa, podra autorizarse la sustituciéon
con modificacibn de emplazamiento en suelo no urbanizable que no sea de especial
proteccion, de las edificaciones residenciales ubicadas en el suelo no urbanizable que
cumplan todas y cada una de las siguientes condiciones:
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a) Hallarse directamente afectadas por la legislacion sectorial o el planeamiento
territorial en mas del cincuenta por ciento de su superficie construida residencial.

b) Que la afeccién legal o de la ordenacion territorial impida su reforma con la
implantacién o mejora de los servicios basicos, instalaciones de eficiencia energética o
accesibilidad universal.

c) Que constituya residencia habitual o permanente de la persona o familia residente en
la misma y que residira en la nueva edificacion.

d) Que la normativa sobre Patrimonio Cultural no impida su demolicion y traslado para
su sustitucion.

e) Que la sustitucion no pueda realizarse en suelo urbano o urbanizable por causa de
gue los titulares no dispongan de suelo de tal clasificacion.

2. Quien promueva la sustitucion de edificacién en los términos del presente articulo,
debera costear el derribo, desescombro, traslado y depdsito o vertido legal de los restos
del edificio originario, asi como el acondicionamiento del terreno que ocupaba el mismo.

Articulo 22. Reconstruccion de caserios y edificaciones. Procedimiento.

1. La solicitud para la reconstruccién de la edificacion residencial se presentara ante la
misma administracibn municipal en cuyo término se halle ubicada, en cuyo acreditando la
disponibilidad de terreno clasificado como suelo no urbanizable, para la reconstruccién del
caserio, o edificacion residencial, en su caso, y presentando proyecto, con el contenido
minimo de proyecto basico.

2. Podra autorizarse la reconstruccion de caserios, aun cuando no se cumplan los
pardmetros urbanisticos del planeamiento municipal relativos a la exigencia de una
extensiéon minima de parcela vinculada.

3. En los supuestos de reconstruccion o sustitucion de caserios o edificaciones
residenciales, por motivo de expropiacién forzosa debida a la implantacién de sistemas
generales, 0 por causa de su afectacion por la legislacion sectorial segun lo previsto en el
articulo 21 de este reglamento, no seran de aplicacion las normas de parcelacion
previstas en el planeamiento urbanistico.

SECCION 32. PARCELACION Y SEGREGACION

Articulo 23. Definiciones de parcelacion rastica y urbanistica.

1. Se considera parcelacién rastica toda division o segregacién simultanea o sucesiva de
terrenos en dos o mas lotes, siempre que tenga una finalidad exclusivamente vinculada a
la explotacion agraria de la tierra.

2. Se considera parcelacion urbanistica toda division o segregacion simultanea o sucesiva

de terrenos en dos o0 mas lotes, cuando tenga por finalidad permitir o facilitar la realizacion
de actos de edificacion o uso del suelo o del subsuelo sometidos a licencia urbanistica.
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3. Aun cuando se dividan fincas registrales para la creacién de fincas nuevas o
independientes, no se considerara parcelacion la mera modificacion del titulo registral,
cuando los diferentes pertenecidos inscritos en una misma finca registral, clasificados
como suelo no urbanizable, se encuentren fisicamente separados entre si. En estos
supuestos, no se exigira la concesion de licencia municipal, sino que bastara la emision
de declaracion de innecesariedad de licencia.

4. Las notarias y registros de la propiedad exigiran para autorizar e inscribir,
respectivamente, escrituras de division de terrenos, que se acredite el otorgamiento de la
licencia o la declaracibn municipal de su innecesariedad, que los primeros deberan
testimoniar en el documento.

Articulo 24. Parcelaciones ilegales.

1. Se considera ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacion que sea contraria a lo
establecido en la Ley 2/2006, en este reglamento, y en el planeamiento urbanistico,
especialmente cuando pueda dar lugar a la constitucion de un nicleo de poblacion.

2. En defecto de caracterizacion mas estricta en el planeamiento, se considera nucleo de
poblacidn la agrupacion de edificaciones residenciales, susceptibles de necesitar servicios
urbanisticos y dotaciones comunes.

Articulo 25. Parcelas indivisibles.

1. No podra realizarse parcelacion alguna que dé lugar a lotes de superficie o
dimensiones inferiores a las determinadas como minimas en el planeamiento o en la
legislacion sectorial, salvo que los citados lotes sean adquiridos simultaneamente por la
propiedad de terrenos colindantes con el fin de agruparlos con sus fincas para constituir
una nueva.

2. Son indivisibles las parcelas edificables cuando se haya materializado toda la
edificabilidad correspondiente a las mismas. En el caso de que la edificabilidad total no se
consuma, la superficie de suelo a la que cabe atribuir el exceso de edificabilidad resultara
igualmente indivisible si fuera inferior a la parcela minima, con las salvedades indicadas
en el apartado anterior.

Articulo 26. Régimen.

1. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica sin que previamente haya sido
aprobado el planeamiento urbanistico exigible segun la clase de suelo de que se trate.

2. En ningdn caso se consideran solares, ni se permitira edificar en ellos, los lotes
resultantes de una parcelacion ilegal.
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Articulo 27. Licencia o declaracion.

1. Toda parcelacion urbanistica queda sujeta a licencia o a la aprobacion del proyecto de
reparcelacién que la contenga.

2. Toda parcelacion rustica queda sujeta a la exigencia de la previa licencia o declaracién
de su innecesariedad, quedando exceptuadas de tal declaracidon las operaciones
realizadas en los procedimientos de concentracion parcelaria.

Articulo 28. Procedimiento.

Las licencias de parcelacion y las declaraciones de su innecesariedad se someten al
régimen de las licencias urbanisticas establecido en la Ley 2/2006 y este reglamento, con
las especialidades siguientes:

= Las solicitudes haran constar los objetivos de la parcelacion y acompafaran un plano
de situacion con el emplazamiento de los terrenos que se pretenden fraccionar.

» En las solicitudes de licencias de parcelacion urbanistica ser4 necesario también
presentar un plano a escala adecuada de las fincas resultantes de la parcelacion.

= Las licencias de parcelacion, caso de que se concedan, se entenderan siempre
otorgadas bajo la condicibn cuyo incumplimiento es causa de caducidad, de la
presentacion en el ayuntamiento, dentro del plazo méximo de tres meses a contar desde
la concesion de la autorizacion, del documento publico en que se haya formalizado la
parcelacion y que debera incorporar la licencia y expresar, cuando proceda, el caracter
indivisible de los solares, fincas, parcelas o lotes resultantes.

= Corresponde a la alcaldia resolver sobre el otorgamiento de la licencia o la declaracién
de su innecesariedad, indicando en su caso la finalidad especifica de la parcelacién y las
condiciones urbanisticas aplicables a las nuevas parcelas.

» En estos casos, el silencio administrativo siempre se entendera denegatorio de la
solicitud de licencia de parcelacién o de la declaracion de su innecesariedad.

SECCION 42, DE LOS USOS PROVISIONALES

Articulo 29. Determinacion y régimen de autorizacién de los usos provisionales.

1. Son usos provisionales los comprendidos en areas, sectores o unidades de ejecuciéon
en los que aun no se ha aprobado la ordenaciébn pormenorizada. Estos usos
excepcionalmente son autorizables cuando no se hallen expresamente prohibidos por la
legislacion o el planeamiento territorial o urbanistico ni dificulten la ejecucién del referido
planeamiento, y pueden ser los siguientes:

a) Los usos agricola, ganadero o forestal, asi como el comercial relacionado con alguno
de los mismos.

b) El mero almacenamiento o depdésito, sin instalacion alguna, de materias no inflamables,
ni toxicas ni peligrosas.

c) La prestacion de servicios particulares a ciudadanos.

d) Los usos de ocio, deporte, recreo y cultura.
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e) Los usos de oficina y comercial. en las construcciones, edificaciones e instalaciones
preexistentes en areas o sectores pendientes de ordenacién pormenorizada cuando no
alteren su régimen preexistente ni prolonguen su periodo de vida.

2. En ningun caso pueden ser considerados como provisionales los usos residencial e
industrial entendiendo dentro del industrial las actividades de produccion o transformacion
de bienes y equipos, y no las actividades econdémicas de prestacion de servicios y venta al
por menor en pequefios locales o instalaciones.

3. Los usos a que se refiere el numero 1 de este articulo Unicamente pueden desarrollarse
mientras no se haya incoado procedimiento de reparcelaciébn o de expropiacién, y en
suelo urbanizable, en suelo urbano no consolidado, o en suelo, cualquiera que sea su
clasificacion, destinado a servir de soporte a elementos de las redes de infraestructuras y
dotaciones publicas.

4. La autorizaciéon mediante licencia de usos provisionales Unicamente puede comprender
las obras y los trabajos que, siendo estrictamente indispensables para el establecimiento y
desarrollo del uso correspondiente, den lugar a instalaciones facilmente demolibles o
desmontables. En todo caso, las obras, los trabajos y las instalaciones deberan reunir las
condiciones legalmente exigibles, en especial las referidas a seguridad e higiene.

La autorizacion legitima los actos a que refiera a titulo de precario, y bajo la condicion
legal del cese del uso o usos provisionales, la demolicion, desescombro y retiro legal de
las obras y el desmontaje de las instalaciones desde el requerimiento municipal en tal
sentido y sin derecho a indemnizacion alguna.

Articulo 30. Autorizacién de usos provisionales.

1. El otorgamiento de licencia municipal para cualquier uso provisional previsto en esta
seccion requiere:

a) La aportacion, junto con la solicitud y el proyecto técnico que proceda, de compromiso
escrito en que las personas propietarias del suelo y, en su caso, de las construcciones,
edificaciones o instalaciones, asi como los titulares de cualquier derecho real o de uso de
todo o parte de éstas, asuman:

1) El cese en los usos para los que se solicite licencia y demolicion de las obras y
desmontaje de las instalaciones cuya autorizacion se pretenda, a su costa y cuando lo
requiera el ayuntamiento y sin derecho a percibir indemnizacion alguna.

2) El traslado de los compromisos anteriores a los adquirientes, por cualquier titulo, de
cualquier derecho sobre las obras, los trabajos y las instalaciones y actividades
autorizadas.

b) La prestacién de garantia suficiente, como minimo en las condiciones y la cuantia
requerida para la ejecucion de obras en la legislacion de contratacion administrativa, para
asegurar la ejecucién, en su momento, de las obras y los trabajos de demolicion y
desmontaje correspondientes.

c) Laverificacién de un tramite de informacion puablica por plazo minimo de veinte dias.

2. La licencia de usos provisionales se entendera otorgada en precario, y perdera su
eficacia, sin necesidad de tramite alguno ni audiencia previa, cuando el ayuntamiento
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requiera el cese de los usos autorizados, la demolicion de las obras y el desmontaje de
las instalaciones.

Igualmente, perdera su eficacia, previa audiencia de los interesados, cuando se produzca
la declaracion del incumplimiento de cualquiera de los compromisos a que se refiere la
letra @) del nUmero anterior.

3. Los terceros adquirentes de cualquier derecho de los titulares de la licencia municipal
no tendran derecho a indemnizacion alguna por razon del requerimiento municipal o la
declaracion del incumplimiento de las condiciones de la licencia y sus efectos, ni podran
interrumpir ni dificultar la ejecucion del planeamiento urbanistico, sin perjuicio del ejercicio
de las acciones que pudiera proceder contra los transmitentes de la licencia o del
inmueble.

4. La licencia de usos provisionales se entendera otorgada bajo la condicién suspensiva
de su eficacia hasta que se inscriban los compromisos a que se refiere la letra a) del
namero 1 de este articulo.

La inscripcibn correrd a cargo de las personas titulares de la licencia de usos
provisionales, que deberan solicitar del Ayuntamiento, la oportuna certificacion
administrativa, acreditativa de las condiciones y compromisos, asumidos, para la
concesion de la licencia y deberan presentarla en el Registro de la Propiedad, junto con la
solicitud de que se hagan constar, mediante nota marginal, en la finca registral
correspondiente al inmueble, las condiciones especiales a que se sujeta la licencia de
usos provisionales.

CAPITULO Il
Ordenaciéon urbanistica

Seccion 12 ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA

Articulo 31. Determinaciones de ordenacion estructural.
1. Son determinaciones de ordenacidn estructural, con caracter general:

a) La estrategia de la evolucién urbana y de la ocupacion del suelo en todo el término
municipal.

Las determinaciones definitorias de la estrategia de evolucién urbana y de la ocupacion
del suelo, tienen por objeto:

1) Establecer criterios que justifiguen la adecuacion de las determinaciones de los
planes urbanisticos al planeamiento territorial, asi como su coordinacién con las distintas
politicas sectoriales.

2) ldentificar y establecer los objetivos fundamentales del plan general en coherencia
con la politica urbanistica municipal.

El contenido de las determinaciones definitorias de la evolucién urbana y de ocupacion del
territorio se adecuara a las caracteristicas del municipio, y en todo caso debera sefalar
las oportunidades, diagnosticar los principales problemas, y formular los objetivos
prioritarios de la ordenacién urbanistica y territorial. En particular dejaran constancia de la
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finalidad perseguida con la clasificacién del suelo no urbanizable, urbanizable o urbano en
sus distintas categorias y areas territoriales.

b) La clasificacion del suelo en todo el término municipal en suelo urbano, urbanizable y
no urbanizable, distinguiendo en el suelo urbanizable el suelo sectorizado del no
sectorizado.

c) La calificacion global con la division de la totalidad del suelo en zonas, distinguiendo,
ademas, entre zonas de uso publico y zonas de uso privado.

d) La fijacion de plazos para la elaboracion y aprobacién del planeamiento de desarrollo
y para la programacion del suelo incluyendo las dos etapas o cuatrienios para el
desarrollo del suelo urbanizable sectorizado.

e) Las directrices de proteccion del medio ambiente, conservacion de la naturaleza,
defensa del paisaje y de los elementos naturales y artificiales, en especial los relativos al
patrimonio cultural.

f) La determinacién de la red de sistemas generales que asegure la racionalidad y
coherencia del desarrollo urbanistico, garantizando la calidad y funcionalidad de los
espacios de uso colectivo, y su adscripcion o inclusién en su caso, a las areas, sectores o
en unidades de ejecucién, a los efectos de su obtencion, y en aquellos supuestos en que
resulten funcionalmente necesarios para el desarrollo de uno o varios ambitos de
ordenacion concretos, a los efectos también de su ejecucion y asuncion del coste.

Sin perjuicio de los sistemas generales de caracter supramunicipal, la red de sistemas
generales de la ordenacién urbanistica debera determinarse siempre en funcién de las
necesidades del conjunto de la poblacién a la que ha de servir.

g) Las determinaciones precisas para garantizar el cumplimiento tanto de los estandares y
cuantias minimas de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion publico como de
las reservas para alojamientos dotacionales.

h) Los criterios que permitan reconsiderar en detalle la delimitaciéon de los ambitos
espaciales de la clasificaciébn del suelo, de las areas y de los sectores, sin que ello
suponga madificacion de la ordenacién estructural, fijando parametros y circunstancias
objetivas de acomodacion a la realidad fisica y de respeto de los objetivos del plan.

2. Enelsuelourbanoy en suelo urbanizable sectorizado, ademas:

a) La delimitacion de su perimetro.

b) La determinacién en suelo urbano de areas cuya ordenacion se remita a plan especial y
en suelo urbanizable sectorizado de los sectores cuya ordenacién se remita a plan parcial
en cada uno de las dos etapas o cuatrienios que han de establecerse.

c) La fijacién de la edificabilidad urbanistica, del uso caracteristico y de los usos
compatibles que se prevean, con indicacién del porcentaje maximo de edificabilidad
urbanistica correspondiente a estos ultimos.

d) La determinacion y definicion, en su caso, de las superficies construidas que, como los
huecos de escalera, ascensor, vuelos abiertos de fachada o superficies de uso comdn no
computen a efectos de edificabilidad o lo hagan a un porcentaje inferior al resto de las
edificabilidades.

d) La definicion de las caracteristicas basicas de los sistemas locales y las condiciones
minimas de la urbanizacién, y que en el suelo urbanizable la conexion y el refuerzo de las
infraestructuras existentes.

Se entenderan como caracteristicas basicas
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- La definicion de las infraestructuras para la prestacion en red de toda clase de servicios,
con especificacion de las medidas de proteccion precisas para la garantia de su
efectividad como soporte de los correspondientes servicios y de su funcionalidad.

- Las previsiones generales de desarrollo de las mismas infraestructuras, y en particular
de los servicios de acceso rodado y peatonal; de abastecimiento y suministro de agua y
energia eléctrica; de saneamiento; de alumbrado y telecomunicaciones.

Los servicios de acceso rodado y peatonal, garantizaran que comuniguen entre si todos
los elementos de la red de dotaciones, y su funcionamiento como una Unica red.

3. En suelo urbanizable no sectorizado:

a) Los criterios minimos para la delimitacién de sectores, con indicacion, en su caso, de
las magnitudes maximas o minimas de las actuaciones realizables.

b) Las conexiones con las infraestructuras y con la red de sistemas generales existentes o
previstos.

c¢) La asignacién de los usos incompatibles o prohibidos y de los usos autorizables o de
posible implantacion.

d) La delimitacién, cuando proceda, de reservas de suelo con destino al patrimonio
publico del suelo.

4. en el suelo no urbanizable:

a) La calificacién del suelo, con la incorporacion de las categorias previstas para el mismo
en los instrumentos de ordenacién territorial y con la adicién, en su caso, de las
subcategorias de ordenacién que el planeamiento general considere adecuadas.

b) La ordenacién del suelo no urbanizable con la prevision de los usos y construcciones
admitidas y prohibidas en cada una de las categorias propias del mismo.

¢) La delimitacién de los nucleos rurales, estableciendo los criterios de su ordenacion a
través del planeamiento especial.

d) La determinacion de las dotaciones e infraestructuras publicas de necesaria
implantacién en el suelo no urbanizable, con indicacién de sus parametros basicos.

e) La delimitacion, cuando proceda, de reservas de suelo con destino al patrimonio
publico de suelo.

Articulo 32. Determinaciones de ordenacion pormenorizada.

1. La ordenacién pormenorizada que abarcara la totalidad de cada area o sector,
contendra, como minimo, las siguientes determinaciones:

a) La definicién de los sistemas locales, asi como de su conexion e integracién en la red
de sistemas generales definida por el plan general, respetando las dotaciones minimas
prescritas por esta ley para dicha red de sistemas locales.

b) La delimitacion de actuaciones integradas en las &reas en suelo urbano no consolidado
y en los sectores en el suelo urbanizable sectorizado.

c) La categorizacion del suelo en suelo urbano consolidado y en suelo urbano no
consolidado.

d) En suelo urbano, la determinacién de los solares y las parcelas que pueden ser
edificados en régimen de actuacion aislada.
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e) El establecimiento de las edificabilidades fisicas pormenorizadas, disponiendo, en su
caso, la relacion de usos compatibles, asi como los porcentajes maximos y minimos de
cada uso permitido.

f) El establecimiento de los coeficientes de ponderacién entre usos, tanto en suelo urbano
como en suelo urbanizable sectorizado, que podran ser actualizados por los instrumentos
de equidistribucién, en su caso.

g) La precision de todos los elementos de la construccion, y en especial los elementos
basicos definitorios de las construcciones y edificaciones, tales como alturas, nimero de
plantas, vuelos, aparcamientos para vehiculos y otros anélogos.

h) La fijacion de alineaciones y rasantes.

i) La identificacién individual de las construcciones y edificaciones que con caracter
sobrevenido deban quedar en situacion de fuera de ordenacion y, por tanto, en el régimen
transitorio definido al efecto por el plan general.

j) Los criterios para la posterior redaccion de estudios de detalle, y las condiciones y
limitaciones a tener en cuenta en dicha redaccion.

k) La parcelacion resultante de la ordenacién del plan y las condiciones y limitaciones
aplicables a su posterior modificacion, con indicacién de la parcela minima de cada
ambito.

[) Cualesquiera otras que se consideren necesarias para completar el marco general de la
ordenacion.

2. El planeamiento de ordenacion pormenorizada podra modificar el nimero méaximo de
viviendas permitido en un area o sector siempre que se respete la edificabilidad maxima
prevista en el planeamiento de ordenacién estructural, y se garantice, como condicién
indispensable el cumplimiento de los estandares de sistemas locales en la nueva situacion
planteada con un minimo de una plaza de aparcamiento para cada nueva vivienda.

SECCION 22, RESERVAS. ESTANDARES

Articulo 33. Estandares urbanisticos. Conceptos.

1. Estandar urbanistico: se entendera por tal, la determinacion legal o reglamentaria que
referida a las dotaciones, equipamientos, limites de edificabilidad, edificabilidad protegida
o alojamientos dotacionales, resulta vinculante e irreductible para el planeamiento
urbanistico. El estandar legal una vez fijado en el plan no podra ser objeto de minoracion
alguna salvo su traslado o compensacion en los términos previstos en la legislacion
urbanistica.

2. Estandares minimos de dotaciones publicas de la red de sistemas generales: son las
superficies de suelo que se corresponden con los elementos dotacionales integrantes de
la ordenacion estructural establecida por el planeamiento general, y en particular, los
espacios libres, los equipamientos colectivos publicos, y las infraestructuras y redes de
comunicacion, cuya funcionalidad y servicio abarcan més de un ambito de planeamiento,
y en su caso, la dotacion residencial protegida.

3. Estandares minimos de dotaciones publicas de la red de sistemas locales: Son las

superficies de suelo que se corresponden con los elementos dotacionales, en particular,
espacios libres, equipamientos colectivos publicos, en cuyo caso pueden ser superficies
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construidas, infraestructuras, redes de comunicacion, y equipamientos colectivos;
definidos por la ordenacién pormenorizada, y cuya funcién se puede circunscribir al uso y
servicio predominante de los residentes en un area o sector concreto.

4. Edificabilidad previamente materializada: se entenderé por tal la edificabilidad fisica
atribuida a las construcciones que se hallen en alguno de los siguientes supuestos.

a) Haber sido construida con arreglo a la pertinente licencia por ser de conformidad con la
ordenacion urbanistica que le hubiere resultado de aplicacion en el momento de su
edificacion no hallandose, ademas, incursa en estado ruinoso.

b) Edificaciéon respecto de la que ya no proceda dictar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica que impliquen su demolicion.

5. Edificabilidad previamente atribuida por la ordenacién urbanistica: es la edificabilidad
urbanistica prevista para un ambito de ordenaciébn o de gestion, en la ordenacién
urbanistica precedente.

6. Actuacién de dotacion: prevista en el articulo 137 de la Ley 2/2006, de 30 de junio de
Suelo y Urbanismo, es la actuacién que se produce en parcela o solar urbano al que el
nuevo planeamiento otorga incremento de su edificabilidad ponderada respecto de la
previamente materializada. A tal efecto, se entenderd igualmente como actuacién de
dotacion o suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada, el
solar vacio de edificacion en el que anteriormente existio una edificacién construida que
puede acreditarse documentalmente tanto en su existencia como en su uso y superficie
edificada.

7. Actuacion integrada: prevista en el articulo 138 de la Ley 2/2006, es la actuacién que se
produce en suelo urbano no consolidado por la urbanizacién y en suelo urbanizable
sectorizado, en los terrenos que precisan de un grado de urbanizacién superior al de las
actuaciones aisladas para dar lugar a uno o varios solares y que habran de acometerse a
través de una o varias unidades de ejecucion completas en régimen publico o privado.

Articulo 34. Los estandares urbanisticos legalmente previstos.

La Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, regula los siguientes estandares
urbanisticos:

a) Limites a la edificabilidad urbanistica

b) Estandares dotacionales

c) Estandar de viviendas de proteccion publica
d) Estandar de alojamientos dotacionales

Articulo 35. Cumplimiento de los estandares de edificabilidad maxima y minima.

1. El cumplimiento de los estandares de edificabilidad residencial maximos y minimos
establecidos en el articulo 77 de la Ley 2/2006 se realizara calculando la relacion prevista
entre la edificabilidad urbanistica residencial atribuida por la ordenacion y la superficie del
area o sector.
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En el computo de la citada superficie se restarda la superficie de suelo destinado a
dotaciones publicas de la red de sistemas generales.

El planeamiento urbanistico o las ordenanzas de edificacion, podran establecer las
superficies construidas que, como los huecos de escalera y ascensor, vuelos abiertos de
fachada o aquellas superficies de uso comun de la edificacion necesarias para garantizar
la accesibilidad, no computen o lo hagan en un porcentaje inferior en atencién a su menor
grado de uso.

2. En el supuesto de areas o sectores con uso predominantemente industrial, terciario o
de actividades econdmicas, el cumplimiento del estdndar previsto en el articulo 77.5 de la
Ley 2/2006 podrd ser acreditado mediante la relacién existente entre la suma de la
superficie de las parcelas privativas respecto a la superficie total del area o del sector.

3. En los supuestos previstos en los dos parrafos anteriores de este articulo, para el
calculo de las superficies se podran deducir las superficies de suelo incluidas en el area o
sector y que no puedan ser objeto de edificacién por aplicacion de la normativa sectorial.

Articulo 36. Autorizacion de variaciones en los estandares de edificabilidad.

El Consejo de Gobierno, previo dictamen favorable de la Comisién de Ordenacion del
Territorio del Pais Vasco podra autorizar, las siguientes variaciones en las edificabilidades
maximas o minimas:

a) El incremento de la edificabilidad urbanistica méaxima prevista en los apartados 2 y 3
del articulo 77 de la Ley 2/2006 para los suelos urbanos no consolidados en operaciones
de reforma o renovacion urbana, y sectores de suelo urbanizable con uso predominante
residencial.

b) La reduccién o disminucion de la edificabilidad urbanistica minima prevista en el
articulo 77.4 de la Ley 2/2006 en areas de suelo urbano no consolidado cuya ejecucion se
realice mediante actuaciones integradas, y en cada uno de los sectores de suelo
urbanizable con uso predominantemente residencial, asi como en desarrollos urbanisticos
en superficies con pendiente media igual o superior al 15%, y en los municipios no
obligados a realizar reserva de suelo para vivienda protegida.

c) La disminucion hasta una cuantia maxima del 20% de la edificabilidad urbanistica
minima prevista en el articulo 77.6 de la Ley 2/2006 en nucleos de poblacion del Territorio
Historico de Alava y término municipal de Ordufia distintos de aquéllos en que se ubique
la casa consistorial.

d) Esta misma posibilidad de disminucién prevista en el apartado c) de este articulo, regira
en los municipios legalmente obligados a establecer reservas de vivienda protegida, para
aquellos nucleos urbanos de menos numero de habitantes que el ndcleo principal,
entendiendo por tal aquél en que tenga su sede el ayuntamiento, cuando el citado nucleo
menor ademas no alcance los dos mil habitantes.

Articulo 37. Estdndares minimos para reserva de terrenos destinados a dotaciones
publicas de la red de sistemas generales.
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1. Dentro de la red dotacional de sistemas generales, y sin perjuicio de los demas
elementos previstos en el articulo 54 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, la ordenacion estructural debera contemplar, como minimo y para el conjunto
del término municipal, los siguientes estandares:

a) 5 metros cuadrados de superficie por habitante o por cada 25 m? construidos de uso
residencial, con destino a espacios libres y parques urbanos, en ambos casos, de
titularidad publica. Dentro de los mismos, podran establecerse usos como los de areas
ajardinadas, de juegos infantiles, de deportes al aire libre, zonas verdes especiales como
huertas colectivas, viveros, parques lineales y otros espacios asimilables de uso y/o
servicio publico.

b) Ademas en los municipios con poblacién igual o superior a 20.000 habitantes, entre 1,5
y 2,5 metros cuadrados de suelo con destino a alojamientos dotacionales, por cada
incremento de 100 m? construidos de uso residencial o, en defecto de su determinacion,
por cada nueva vivienda prevista en el planeamiento. La localizacibn de estos
alojamientos se realizara por la ordenacion urbanistica pormenorizada.

2. Dentro de la red dotacional de sistemas generales la ordenacién estructural podra
aumentar los minimos previstos en el presente reglamento, asi como establecer otros
vinculados a la promocion de vivienda de proteccion publica preferentemente de alquiler y
de titularidad municipal.

3. En las modificaciones puntuales de la ordenacion estructural, se concretaran, ubicaran
y calificaran con exactitud, las superficies de terreno precisas para el cumplimiento de los
estandares contemplados en el presente articulo por aplicaciéon sobre el incremento de
edificabilidad residencial prevista en las mismas. No obstante, cuando no pudieren
obtenerse de manera directa por cuenta de la citada modificacién ni pudieren resolverse
con los excesos existentes en los términos previstos en el articulo 43.4 de este
reglamento, el importe estimado para su adquisicion se financiard con cargo a la
actuacion o actuaciones derivadas de la misma.

4. En este Ultimo supuesto, la modificacion puntual identificard con precision las
actuaciones deudoras asi como la proporcién de cada una de ellas en cuanto a su
participacién financiera, y la obtencion de las mencionadas superficies se llevara a efecto
por parte de la Administracién Municipal, de forma anticipada o simultdnea a la ejecucién
de las actuaciones urbanisticas en las que traen causa. Si ello no resultare posible, el
importe econémico percibido para su obtencién se integrard en la cuenta y programa
correspondiente del Patrimonio Municipal del Suelo, vinculado por tiempo indefinido a la
citada finalidad o a la de actualizacion y/o mejora de las dotaciones existentes, si bien con
la obligacion de su adquisicion y puesta en servicio en un plazo en ningun caso superior al
de cinco afios desde gue se hubiere recibido el ingreso.

5. El importe econémico previsto en el apartado anterior de este articulo, sera
proporcional al valor del suelo urbanizado de la propia unidad de ejecucién o ambito de
actuacion que hace precisa su obtencion, y habra de ingresarse en el momento en que se
proceda a la concesion de la licencia, o a la aprobacion definitiva, en su caso, del proyecto
de reparcelacion o trdmite equiparable.
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Articulo 38. Estandares minimos para reserva de terrenos destinados a dotaciones,
equipamiento de la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado de
actuaciones integradas.

1. En las actuaciones integradas en el suelo urbano no consolidado de uso
predominantemente residencial el planeamiento urbanistico habra de establecer, con el
caracter de minimos, los siguientes estandares:

a) Para zonas verdes y espacios libres, tales como parques, jardines, espacios peatonales
y plazas: minimo 15% de la superficie total del area, excluidos los sistemas generales.
Excepcionalmente, en la citada superficie de zonas verdes y espacios libres, podra
incluirse un numero de plazas publicas de aparcamiento en superficie ocupando una
extension méxima equivalente al 1,5% de la superficie total del area o actuacién de
dotacion excluidos, igualmente los sistemas generales.

b) Para otras dotaciones publicas locales, la administracion municipal decidira
motivadamente entre las siguientes alternativas:

1) 5 metros cuadrados de suelo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo
sobre rasante de edificabilidad urbanistica y que podran ubicarse dentro del minimo de
15% de la superficie total prevista para zonas verdes y espacios libres en el apartado
anterior de este articulo.

2) 5 metros cuadrados de techo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo
sobre rasante de edificabilidad urbanistica, totalmente libre de costes de edificacion y de
urbanizacion, que no computara como tal edificabilidad urbanistica y que se entregaran en
una unidad edificatoria o estancia construida, de caracter privativo, funcionalmente
independiente, cerrada, Gtil y aprovechable. A tal efecto, el proyecto de reparcelacion
correspondiente realizard y formalizara estd adjudicacion asi como la carga de la
edificacion, sobre la parcela o parcelas de resultado que procedan y que tendra, en todo
caso, haturaleza de carga real inscrita como tal en el Registro de la Propiedad
correspondiente.

c) Para aparcamiento de vehiculos: 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 metros
cuadrados de superficie de techo sobre rasante de uso residencial, en parcelas de
titularidad privada.

d) Para vegetacion: plantacion o conservacion de un arbol por cada nueva vivienda en
suelo de uso residencial o por cada cien metros de construccion.

2. En las actuaciones integradas que se lleven a efecto en el suelo urbano no
consolidado, en el que el uso predominante sea distinto del residencial, el planeamiento
urbanistico establecera, como minimo, los siguientes estandares:

a) Una reserva de suelo para zonas verdes y espacios libres equivalente al 6% de la
superficie total del area pudiendo destinarse la mitad de ella a aparcamientos publicos.

b) Cuando el uso predominante sea el terciario, se reservaran, como minimo, 0,35 plazas
de aparcamiento por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante
destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas, en parcelas de titularidad
privada.

c) Para vegetacion, habra de preverse la plantacion o conservacion de un arbol y por cada
incremento de 100 metros cuadrados de construccion.

3. Los estandares de dotaciones locales en suelo urbano no consolidado, se calcularan
sobre el incremento de la edificabilidad respecto de la previamente materializada.
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4. Podran ser computables a los efectos del estandar previsto en los puntos 1.a) y 1.b.1)
del apartado primero de este articulo, las superficies dotacionales publicas en que el
planeamiento urbanistico establezca en su subsuelo usos de aparcamiento publico,
infraestructuras de servicio publico como redes viarias y ferroviarias, y otras asimilables
de dominio publico. En tal caso, el citado aparcamiento asi como las mencionadas
infraestructuras mantendran permanentemente su caracter demanial.

5. Asimismo, justificadamente por el planeamiento, podran computar como superficies de
suelo debidas a los estdndares de dotaciones locales, las cubiertas transitables de las
edificaciones de titularidad publica siempre que las mismas puedan ser de uso y acceso
publicos cumpliendo con ello la finalidad propia del estandar legal.

Articulo 39. Imposibilidad de cumplimiento total o parcial de los estandares de dotaciones
de equipamientos de la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado.

1. En el suelo urbano no consolidado, cuando la dimensiéon o grado de ocupacién o
caracteristicas urbanisticas del area o de la unidad de ejecucion no permita o dificulte
gravemente el exacto cumplimiento de los estandares previstos en el articulo anterior, la
ordenacién urbanistica estructural o pormenorizada, podra establecer motivadamente su
traslado o compensacion.

2. La ubicacién de los suelos precisos para el cumplimiento, por traslado, de los
estdndares de sistemas locales, se fijard en el lugar mas préximo posible a las
actuaciones a las que las mismas se deben, y que tendran la obligacion de su obtencion y
cesion gratuita a la Administracién Municipal.

3. Cuando tal adquisicion y cesiébn no resulten posibles, el importe econdmico
correspondiente a las citadas superficies, se calculara e ingresara del mismo modo
previsto en el articulo 37 de este reglamento, en cuenta y programa especifico del
Patrimonio Municipal del Suelo, como fondo indefinidamente vinculado a tal finalidad, y/o
a la de la renovacién y mejora de las dotaciones existentes. La administracion municipal
debera proceder a su adquisicidbn o compensacion en el plazo maximo de cinco afios.

Articulo 40. Cumplimiento de los estandares dotacionales de sistemas generales y
locales en suelo urbano con dimensiones adecuadas y al servicio de un area homogénea
mas amplia.

1. Con independencia de lo previsto en el articulo anterior, la ordenacion estructural y, en
su caso la pormenorizada podra prever, calificar y agrupar suelos y superficies
construidas dotacionales o de equipamiento en areas de suelo urbano consolidado o no
consolidado, cuya obtencion se realizara:

a) Por cesion gratuita de las unidades de ejecucion a que los mismos se deban.

b) Subsidiariamente, por la administracién municipal, proporcionalmente, con cargo a las
unidades de ejecucion previstas dentro de cada una de las citadas areas.
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2. Las citadas agrupaciones dotacionales y/o de equipamiento, podran deberse tanto a la
red dotacional de sistemas generales como a la de sistemas locales, y tendran por objeto
la recualificacion o regeneracion urbanistica de los tejidos urbanos, asi como el
dimensionamiento 6ptimo de los citados espacios dotacionales y de equipamiento para el
servicio de las unidades de ejecucion correspondientes, que deberan hallarse
necesariamente en su proximidad. A efectos de su obtencion y contribucién la ordenacion
estructural prevera la proporcion de suelo dotacional que corresponde a cada una de las
citadas unidades o actuaciones.

3. Seré el Patrimonio Municipal del Suelo el instrumento juridico y financiero a disposicion
del ayuntamiento correspondiente, al objeto de la programacion y adquisicion, en su caso,
de los suelos precisos, con arreglo a lo previsto en los apartados anteriores de este
articulo.

4. La obtencion de estos suelos y/o superficies construidas dotacionales serd previa o
simultdnea a la gestion de las unidades de ejecucién que hayan de proceder a su cesion
gratuita. No obstante, cuando su adquisicién hubiera de llevarse a cabo por parte de la
administracion municipal con cargo a las citadas unidades de ejecucion la mencionada
adquisicion debera producirse en el plazo maximo de cinco afios desde que se hubiere
verificado el correspondiente ingreso econémico en las arcas publicas lo que se verificara
en el modo previsto en el articulo 37 de este Reglamento.

5. El ayuntamiento podréa vincular o calificar terrenos propios y/o superficies construidas
de su titularidad, para tal finalidad en cuyo supuesto se entendera cumplida su obligacién
de adquisicién cuando las superficies resultaren iguales y se adecuaren a las previsiones
del presente articulo y disposiciones concordantes del mismo. Si la extensién superficial
de los terrenos y/o superficies construidas vinculadas al efecto fuere inferior a la que es
objeto del traslado, la administracién municipal seguira obligada a la adquisicion del resto
en las condiciones y plazo establecidos en este articulo.

Articulo 41. Estandares de dotaciones locales en suelo urbanizable.

1. En sectores de suelo urbanizable cuyo uso predominante sea el residencial, la
ordenacién pormenorizada debera establecer, con el caracter de minimas, las siguientes
reservas de terreno:

a) Para dotaciones publicas de la red de sistemas locales: 10 metros cuadrados de suelo
por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante destinada a usos
distintos de los de las dotaciones publicas. La superficie de la reserva destinada a zonas
verdes y espacios libres no sera, en ningan caso, inferior al 15% de la superficie total del
sector, sin computar en dicha superficie los sistemas generales incluidos en el sector.

Las mencionadas zonas verdes y espacios libres podran comprender parques urbanos,
jardines, plazas, éareas ajardinadas, itinerarios peatonales, juegos infantiles, &reas
deportivas al aire libre, zonas verdes especiales como huertas, viveros y similares, zonas
verdes de proteccibn como espacios arbolados y de vegetacién arbustiva, parques
lineales y otras que la ordenacion pormenorizada establezca.

b) Para aparcamiento de vehiculos: 0,35 plazas por cada 25 metros cuadrados de
superficie de techo sobre rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones
publicas en parcelas de titularidad privada, y 0,15 plazas por cada 25 metros cuadrados
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de superficie de techo, computado de igual modo, en terrenos destinados a dotaciones
publicas y, por ello, de acceso publico y libre.

c) Para equipamientos privados de la red de sistemas locales 1 metro cuadrado de
superficie de techo dentro de cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre
rasante destinado a usos distintos de los de las dotaciones publicas.

Estos equipamientos privados podran ser, entre otros, los siguientes:

a) Comerciales.
b) Religiosos.

c¢) Culturales.

d) Educativos.
e) Deportivos.

f) Sanitarios.

g) De transporte.

El estandar correspondiente a los citados equipamientos privados podra ser cumplido
también destinando su superficie a equipamientos publicos.

2. Para vegetacion: plantacion o conservacion de 1 arbol por cada nueva vivienda en
suelo de uso residencial y por cada incremento de 100 metros cuadrados de construccion
en suelo industrial o terciario dentro del correspondiente @mbito objeto de incremento de
edificabilidad urbanistica.

3. La ordenacion pormenorizada de sectores de suelo urbanizable cuyo uso predominante
sea el industrial o el terciario debera establecer, con el caracter de minima, una reserva
de terrenos para dotaciones publicas de la red de sistemas locales en cuantia no inferior
al 12% de la superficie total del sector, deducidos los terrenos destinados a dotaciones
publicas de la red de sistemas generales, destinandose la mitad de dicha reserva a zonas
verdes.

Dentro de la mitad destinada a zonas verdes, podran desarrollarse usos tales como
jardines, areas ajardinadas, itinerarios peatonales, estanques, areas deportivas al aire
libre, zonas verdes especiales como huertas, viveros y similares, zonas verdes de
proteccion como espacios arbolados y de vegetacion arbustiva, parques lineales y otras
gue la ordenacién pormenorizada establezca justificadamente, con especial consideracion
al uso productivo del sector y al cumplimiento de la finalidad del citado estandar legal. La
mitad restante, podra comprender usos de equipamiento colectivo u otros como el de
aparcamiento y similares.

4. De conformidad con lo previsto en el articulo 79.5 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo, queda prohibida toda dispensa, minoracién o transferencia a otro
sector o &mbito de actuacion de los estandares previstos en este articulo.

5. La distribuciébn por usos concretos de las reservas para dotaciones publicas y
equipamientos privados a que se refiere el presente articulo asi como su concreta
ubicacion, se realizara motivadamente por la ordenacion pormenorizada atendiendo a:

a) Las dotaciones y equipamientos ya existentes o previstos en el planeamiento vigente.
b) Las necesidades estimadas de determinadas dotaciones y/o equipamientos.
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c) La planificacién de las administraciones sectoriales respecto a la implantacion de
dotaciones de su competencia.

Articulo 42. Estdndares y cuantias minimas de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccién publica.

1. El planeamiento urbanistico municipal determinara la reserva de terrenos calificados
con destino a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, que, como
minimo, atendera a los estandares y cuantias que se sefalan en los apartados siguientes.

2. En aquellas areas de suelo urbano no consolidado cuya ejecucion se prevea mediante
actuaciones integradas de uso predominantemente residencial, la ordenacion urbanistica
de los planes generales y, en su caso, de los planes especiales debera calificar con
destino a viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica los terrenos precisos
para materializar como minimo el 40% del incremento de la edificabilidad urbanistica de
uso residencial, respecto de la previamente materializada, que se establezca en cada
area. Este porcentaje se desglosa en un minimo del 20% de la edificabilidad urbanistica
de uso residencial para la construccién de viviendas de proteccion oficial de régimen
general y especial, y el restante porcentaje hasta alcanzar el 40% con destino a viviendas
de proteccion oficial de régimen tasado. La edificabilidad urbanistica admitida para las
viviendas de proteccion oficial de régimen tasado podra ser sustituida por viviendas
tasadas municipales en los términos establecidos en la disposicién adicional octava de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

3. En cada sector de suelo urbanizable de uso preferentemente residencial, la ordenacién
urbanistica de los planes generales, de los planes de sectorizacion y, en su caso, de los
planes parciales debera calificar con destino a viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica los terrenos precisos para materializar como minimo el 75% del
incremento de la edificabilidad urbanistica de uso residencial, respecto de la previamente
materializada, que se establezca en cada sector. Este porcentaje se desglosa en un
minimo del 55% de la edificabilidad urbanistica de uso residencial para la construccion de
viviendas de proteccién oficial de régimen general y especial, y el restante porcentaje
hasta el 75%, con destino a viviendas de proteccién oficial de régimen tasado. La
edificabilidad urbanistica admitida para las viviendas de proteccién oficial de régimen
tasado podra ser sustituida por viviendas tasadas municipales en los términos
establecidos en la disposicion adicional octava de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo
y Urbanismo.

4. La distribucién espacial de la edificabilidad urbanistica residencial destinada a las
viviendas de proteccién publica a que se refieren los parrafos anteriores de este articulo,
podra materializarse en el conjunto de la edificabilidad urbanistica residencial protegida
gue resulte en cada area, sector o unidad de ejecucion de forma que se contribuya a la
cohesion social con la mezcla de usos y/o tipologias diferentes en las unidades
edificatorias colectivas resultantes.
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Articulo 43. Modo de cumplimiento de los estdndares de vivienda de proteccion publica.

1. El cumplimiento de la edificabilidad urbanistica minima de viviendas sometidas a algun
régimen de proteccion publica se realizara individualmente por cada sector, area o unidad
de ejecucion, salvo que el planeamiento general establezca en su revision las
determinaciones para cumplir de forma diferente los estandares fijados en esta ley, bien
en el conjunto del suelo urbano no consolidado y urbanizable o bien entre ambas clases
de suelo, o entre distintos sectores, areas o unidades de ejecucion. En este ultimo
supuesto sera necesario que el departamento competente en materia de vivienda del
Gobierno Vasco autorice la opcion elegida en el planeamiento para garantizar una
calificacion equilibrada de las reservas que evite los riesgos de la segregacion socio
espacial.

2. El estandar de viviendas sometidas a régimen de proteccion publica se aplicara en
base a los metros cuadrados de techo de uso residencial que se prevean por el
planeamiento.

3. Cuando dicho estandar deba ser aplicado por existir incrementos de la edificabilidad
urbanistica residencial el citado incremento se calculara por la diferencia entre la atribuida
por la nueva ordenacién y la previamente materializada, incluyendo en esta y a estos
exclusivos efectos, la vivienda en construccidon que dispusiere de calificacién provisional
concedida.

4. No obstante lo anterior, en las modificaciones puntuales de la ordenacion estructural de
planes adaptados a la Ley 17/1994, de 30 de junio (LPV 1994, 335), de Medidas Urgentes
en Materia de Vivienda y de Tramitacion de los Instrumentos de Planeamiento y Gestién
Urbanistica, en las que se proponga incrementar la edificabilidad residencial, se aplicaran
los estandares de edificabilidad residencial protegida previstos en la Ley 2/2006
exclusivamente en cuanto al mencionado incremento que se calculard respecto del
previamente atribuido por la ordenacion urbanistica. Este incremento se computara,
ademas, sobre la edificabilidad y no sobre el nimero de viviendas en que se cifre el
mismo.

Articulo 44. Unidades de ejecucion exentas de la obligacién de reserva de suelo para
viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica.

1. A efectos de lo dispuesto en el articulo 80.5 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo
y Urbanismo, en municipios legalmente obligados a reservar suelo para viviendas de
proteccion publica, podran considerarse exentas de tal obligacién de reserva de suelo
para viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, las actuaciones
integradas en suelo urbano, que comprendan una o varias unidades de ejecucion de uso
predominante residencial en las que se prevea un namero de viviendas menor o igual a 20
viviendas o a 2.000 m? construidos.

2. La totalidad de las viviendas resultantes de las citadas unidades de ejecucién se debera
destinar a viviendas de régimen tasado municipal. En el caso de que no haya sido
promulgada la correspondiente ordenanza municipal reguladora de su régimen juridico y
economico, se debera aplicar la normativa autondémica relativa a las viviendas de
proteccion oficial de régimen tasado.
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3. No obstante, las personas o entidades, publicas o privadas, beneficiarias de la exencion
contemplada en el presente articulo, podran renunciar voluntariamente a la misma,
siempre que lo realicen por escrito ante el ayuntamiento, acreditando sus titularidades. En
caso de que se trate de propiedades que correspondan a diversos titulares, la renuncia
exigira el acuerdo de los que representen a mas de la mitad de la propiedad de la
superficie de suelo del @mbito.

4. En el supuesto del ejercicio de la renuncia prevista en el apartado anterior, la unidad o
unidades respecto de las que se produzca, cumpliran los estandares legales de vivienda
protegida del mismo modo que las no exentas, incluyendo las posibilidades de
transferencia de edificabilidad protegida previstas en la normativa urbanistica.

Articulo 45. Cumplimiento en municipios no obligados.

1. Los municipios no obligados a aplicar las reservas de suelo para viviendas protegidas
segun lo dispuesto por la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, en ambitos
de ordenacién de uso predominante residencial deberan destinar a vivienda de proteccion
publica la edificabilidad urbanistica residencial atribuida a los terrenos obtenidos por
aplicacion de lo dispuesto en su articulo 27.4.

2. No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, cuando la reparcelacion en el ambito
correspondiente no dé lugar a derecho en pleno dominio a favor de la administracion local
de, al menos, un solar o parcela edificable, parte o toda la cesiéon de edificabilidad
urbanistica prevista en el articulo 27 de la Ley 2/2006 podra sustituirse por el abono en
metalico de su valor, importe que en todo caso quedara adscrito al patrimonio municipal
de suelo.

3. lgualmente, el citado cumplimiento podra ser acreditado mediante transferencias de la
mencionada edificabilidad urbanistica a otros dmbitos de ordenacién previa autorizacion
del departamento competente en materia de vivienda del Gobierno Vasco, segun lo
dispuesto en las disposiciones sobre transferencia de edificabilidad contenidas en el
presente reglamento.

Articulo 46. Condiciones legales minimas para la autorizacion de transferencias de
edificabilidad residencial protegida asi como de su cumplimiento global.

1. En los términos previstos en el articulo 80 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y
Urbanismo, y cuando proceda conforme al mismo, el cumplimiento de los estandares de
viviendas de proteccion publica podra realizarse a través de los siguientes modos:

a) Por transferencia en el caso de los expedientes de modificacion puntual o de revision
parcial de la ordenacion estructural.

b) Por cumplimiento global en los expedientes de revision integral de la ordenacion
estructural.

2. Las viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica que hubieran servido
para acreditar el cumplimiento global o la transferencia y que no hubieran sido
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efectivamente ejecutadas durante la vigencia del documento de planeamiento general,
deberan ser tenidas en cuenta para ser adicionadas a los estandares legales que deban
ser cumplidos por el expediente de revision integral del citado planeamiento general.

3. En las revisiones parciales y en las modificaciones puntuales de la ordenacion
estructural, se establece para el suelo urbanizable un limite maximo para la transferencia,
equivalente al veinticinco por ciento del incremento de la edificabilidad urbanistica de uso
residencial de cada sector. No obstante en los sectores urbanizables de densidad igual o
inferior a 0,4 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo, sin computar al
efecto el suelo destinado a sistemas generales, podra autorizarse la transferencia, como
maximo, del equivalente al cincuenta por ciento del incremento de la edificabilidad
urbanistica residencial.

4. En las modificaciones puntuales de la ordenacion estructural, la citada transferencia
exigird que se garantice la ejecucion previa o simultanea del estandar objeto de la misma,
0, en su defecto, que la administracion municipal a instancia de los interesados, apruebe
su incorporacion al Patrimonio Municipal del Suelo, para su cumplimiento, recibiendo al
efecto la pertinente compensaciéon a su favor con la participacién en edificabilidad en el
ambito total o parcialmente exonerado o con su equivalente econémico en el modo
previsto en el articulo 37 de este Reglamento.

5. En las areas de regeneracion o renovacion urbana, a instancia del ayuntamiento
correspondiente y a peticion de los afectados, el 6rgano competente en materia de
vivienda del Gobierno Vasco podra autorizar la transferencia de la edificabilidad protegida
al Patrimonio Municipal del Suelo, con la exigencia del cumplimiento de las condiciones
previstas en este articulo y con la salvedad de que podra eximir o reducir la cuantia de la
compensacion que hubiere de acompafiar a la mencionada transferencia.

Articulo 47. Autorizacién de las transferencias o del cumplimiento global de la
edificabilidad residencial protegida.

1. La autorizacion de la transferencia o transferencias de edificabilidad residencial
protegida, o del cumplimiento global de los estandares de vivienda protegida, por parte del
6rgano competente en materia de vivienda del Gobierno Vasco, podra ser otorgada por el
mismo con posterioridad al acto por el que la Comisién de Ordenacion del Territorio del
Pais Vasco dictamine el proyecto de ordenacion estructural provisionalmente aprobado en
el que se propugne la transferencia o el cumplimiento global.

2. A tal objeto, el documento de ordenacion estructural provisionalmente aprobado
contendra, en las fichas urbanisticas o normas particulares de las areas o sectores
afectados, la expresa indicacibn de las transferencias previstas y el modo vy
emplazamiento en que habran de cumplirse todo lo cual se mantendra inalterable en el
documento definitivo.

3. A los efectos previstos en el articulo 46.2 de este Reglamentoel documento de revision
de la ordenacién estructural en el que se pretenda la autorizacion de la transferencia de
edificabilidad residencial protegida, incorporard un informe-liquidacion detallado del
cumplimiento de las transferencias de tal edificabilidad, autorizadas en expedientes de
revisién o modificacion precedentes.
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Articulo 48. Definicién de alojamiento dotacional.

1. A los efectos del presente reglamento, se entendera por alojamiento dotacional, la
edificacion residencial apta para ser habitada, que se configura como equipamiento
publico o dotacion publica, destinada a resolver necesidades de habitacion, tanto
transitorias como de colectivos 0 personas especialmente necesitadas, mediante abono
de renta o canon.

2. Los alojamientos dotacionales podran situarse sobre suelos y edificaciones, o partes de
éstas, destinadas a equipamientos comunitarios o dotaciones del municipio, de titularidad
publica, y tendran como destinatarias a las personas con dificultades de acceso a la
ocupacion legal de una vivienda.

Articulo 49. Estandar legal de suelo para alojamientos dotacionales.

1. Con la calificacion de sistema general, en municipios con poblacién igual o superior a
veinte mil habitantes, en los ambitos de ordenacion de uso predominantemente
residencial, la ordenacion estructural habra de calificar, con destino a alojamientos
dotacionales, una superficie de suelo no inferior a 1,5 metros cuadrados ni superior a 2,5
metros cuadrados por cada incremento de 100 metros cuadrados de techo de uso
residencial o, en defecto de su determinacién, por cada nueva vivienda prevista. Este
incremento se calculara sobre la edificabilidad previamente materializada.

2. En el resto de los municipios, la ordenacion estructural podra fijar, igualmente, el
mencionado estandar de suelo con destino a alojamientos dotacionales con el limite
maximo previsto en el parrafo anterior, vinculando su obtencién a las areas o sectores
correspondientes ya sea por inclusion o por adscripcién a los mismos.

3. Los limites en cuanto a la cuantificacién de suelo con destino a los estandares previstos
en los apartados anteriores de este articulo, no resultaran de aplicacion a las parcelas o
terrenos de titularidad publica que, a libre decision de la administracion municipal
correspondiente, podran calificarse total o parcialmente para uso de alojamiento
dotacional.

4. En atencion a su propia naturaleza dotacional publica, a los alojamientos dotacionales
no les seran de aplicaciéon ni los limites de edificabilidad ni los estdndares minimos de
reserva de terrenos y de vivienda protegida previstos en la legislacién urbanistica, aun
cuando tendran la condicién de uso residencial al objeto de la aplicacion a los mismos de
la normativa técnica correspondiente.

Articulo 50. Cémputo y cumplimiento del estandar de alojamientos dotacionales.
1. La calificacién y obtencién gratuita del suelo para alojamientos dotacionales previstos

en el articulo anterior, se realizara libre de toda carga de urbanizacion con la Unica
excepcion de la urbanizacion interior de la propia parcela.
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2. El cumplimiento del estandar puede realizarse de alguna de las siguientes maneras:

a) Individualmente en cada &mbito o bien dentro de cada clase de suelo.

b) Globalmente en el municipio, de acuerdo a lo que sefiale a tal efecto la ordenacion
estructural incluyendo la posibilidad de su agrupacion prevista en el articulo 31 de este
Reglamento.

3. No obstante, las modificaciones puntuales de la ordenacién estructural, con incremento
de la edificabilidad residencial, podran justificar, en la memoria, la suficiencia de las
reservas de alojamientos dotacionales preexistentes en el planeamiento que revisan y/o
modifican, lo que podra autorizarse por el 6rgano competente en materia de vivienda del
Gobierno Vasco.

Articulo 51. Revision total o parcial de la ordenacién estructural y los estandares
urbanisticos.

1. Los expedientes de revision total y parcial de la ordenacién estructural, cumpliran los
estandares urbanisticos propios de la red dotacional de sistemas generales previstos en el
presente Reglamento y de acuerdo con las disposiciones contenidas en el mismo.

2. Sin perjuicio de lo anterior, los expedientes de revision, ya sea total o parcial, deberan
asegurar, como minimo, los siguientes objetivos:

a) Que con la misma se mejora la calidad de los espacios urbanos y urbanizables en
cuanto a las redes dotacionales publicas y privadas.

b) Que se dispone o se dispondra durante su vigencia, de las viviendas de proteccién
publica y alojamientos dotacionales necesarios conforme a la demanda prevista para los
mismos.

c) Que los estandares urbanisticos contemplados en la misma resultan realizables y
pueden obtenerse conforme a las disposiciones urbanisticas en vigor.

d) Que el Patrimonio Municipal del Suelo constituye una realidad juridica y préactica en el
cumplimiento efectivo de sus obligaciones legales y reglamentarias.

Articulo 52. La modificacion puntual de la ordenacién estructural y el cumplimiento de los
estandares urbanisticos.

1. Los terrenos que, mediante la figura de la modificacién puntual, se reclasifiquen a
urbanos por ejecucion del planeamiento vendran obligados a mantener los estandares
propios del suelo urbanizable en cuanto a edificabilidades urbanisticas minimas y
maximas, superficies de reserva de terrenos para dotaciones publicas de la red de
sistemas locales asi como para vivienda de proteccién publica, todo ello sin perjuicio de
las variaciones o modulaciones previstas para los mismos en la Ley 2/2006 y en el
presente Reglamento.

2. Las modificaciones de los planes de ordenacién urbanistica mantendran el uso

dotacional publico de las parcelas y solares cuyo destino precedente haya sido ya este,
salvo que, previo informe de la administracion competente por razén de la materia, para la
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implantacién del uso de que se trate, se justifigue la no necesidad del destino del suelo al
referido destino precedente.

3. Cuando la o las modificaciones sefaladas en el apartado anterior de este articulo, en el
caso de las actuaciones integradas, opten, motivadamente por destinar las referidas
parcelas dotacionales, a vivienda de proteccién publica o a otros usos urbanisticos de
caracter lucrativo, se considerara que producen un incremento de edificabilidad
ponderada al que le resultardn aplicables y exigibles la participacion de la comunidad en
las plusvalias urbanisticas asi como los estandares legales de sistemas generales y
locales correspondientes.

4. Asimismo, cuando la modificacion de la ordenacion estructural haya de adecuar la
dotacion de sistema general de zonas verdes y espacios libres al incremento de
edificabilidad urbanistica propuesta en la misma, de conformidad con lo prevenido en el
articulo 105.3 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, podra considerar y
computar, al efecto, los excesos contemplados en el planeamiento general respecto de los
minimos legales exigidos para tales dotaciones. Para ello, sera preciso que el
planeamiento general prevea una localizacion adecuada y un modo preciso de gestion y
obtencion de los mencionados excesos, y la referida modificacion debera justificar de
manera expresa el citado computo.

Articulo 53. Cumplimiento de los estandares de vivienda de proteccién publica en
reclasificaciones de terrenos a suelo urbano.

Las alteraciones de planeamiento urbanistico, cualquiera que fuera su forma de
instrumentacion, que tengan por objeto la reclasificacién de terrenos a la clase de urbanos
con uso predominante residencial deberan respetar las siguientes reglas:

a) Los terrenos clasificados como no urbanizables que pasen a reclasificarse como suelos
urbanos cumpliran, en todo caso, los estdndares de vivienda de proteccién publica
correspondientes al suelo urbanizable.

b) Los terrenos clasificados como suelo urbanizable que no hayan sido transformados
urbanisticamente en ejecucién del planeamiento, cumpliran igualmente los estandares de
vivienda de proteccién publica correspondientes al suelo urbanizable.

CAPITULO III
Planeamiento urbanistico

SECCION 12, DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 54. Tipologia. Clases de planes.

Los planes establecen la ordenacion urbanistica, en sus dos niveles de ordenacion
estructural y pormenorizada.

1. Planes de ordenacion estructural:
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a) Plan general de ordenacion urbana.
b) Plan de compatibilizacion de planeamiento general.
¢) Plan de sectorizacion.

2. Planes de ordenacién pormenorizada:

a) Planes parciales.
b) Planes especiales:

1) De ordenacién urbana,

2) De desarrollo del planeamiento territorial o, autbnomos debidos a las competencias
sectoriales.

3) De desarrollo de la ordenacién estructural de los planes generales o auténomos
respecto a los mismos, que tengan por objeto cualquiera de los recogidos en el articulo
59.2 c) de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo y otros analogos, como
ejecucion de infraestructuras en suelo no urbanizable, aunque no sean planes
especiales de proteccion.

Articulo 55. Restantes instrumentos de ordenacién urbanistica e instrumentos
complementarios:

1. Los estudios de detalle, desarrollan la ordenacion urbanistica pormenorizada.

2. Las ordenanzas y los catalogos son instrumentos complementarios de ordenacion

urbanistica.

SECCION 22, PLANES Y RESTANTES INSTRUMENTOS DE ORDENACION
URBANISTICA. DETERMINACIONES

Articulo 56. Plan general de ordenacion. Objeto y determinaciones.

1. El plan general de ordenacion urbana es el instrumento de ordenacion urbanistica
integral del territorio y tiene por objeto la clasificacion del suelo, la definicion del modelo de
implantacién urbana y la definicién de la estructura general.

2. Los planes generales, contendran las siguientes determinaciones:

a) Fines, y objetivos.

Se estableceran los plazos para la aprobacién del planeamiento de desarrollo, y las
prioridades y las previsiones temporales de su ejecucion. Y se sefalara el periodo de
vigencia previsto, y de las circunstancias con arreglo a las cuales sea procedente, en su

momento, su revision.

b) Clasificacion del suelo. Delimitacién del suelo urbano, urbanizable y no urbanizable, y
calificacion global de los usos en las correspondientes areas o sectores.
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c) La ordenacion estructural del término municipal completo y la ordenacion
pormenorizada del suelo urbano, salvo que se remita a desarrollo por plan especial.

d) Determinacion de la red de sistemas generales, y su adscripcion o inclusion, en su
caso, en ambitos de ejecucion .que deben respetar las reservas minimas legalmente
exigibles.

e) Determinaciones para garantizar el cumplimiento de los estandares y cuantias
minimas de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica y las de reservas
para alojamientos dotacionales.

f) Medidas para la proteccion del medio ambiente, conservacion de la naturaleza y
defensa del paisaje, elementos naturales y conjuntos urbanos e histérico-artisticos, de
conformidad, en su caso con la legislacion especifica que sea de aplicacién en cada
supuesto, garantizando los principios de sostenibilidad, y la integracion paisajistica.

g) Determinaciones necesarias para alcanzar una movilidad sostenible en el municipio y
garantizar el respeto de la normativa de accesibilidad.

h) Determinaciones necesarias para garantizar que en el disefio del planeamiento se ha
tenido en cuenta la perspectiva de género, utilizando mecanismos que fomenten la
participacién ciudadana y tomando en consideracion las necesidades de los distintos
grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares, favoreciendo el acceso
en condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas.

i) La definicibn del régimen transitorio, correspondiente a las edificaciones,
construcciones y usos que se encuentren en la categoria de fuera de ordenacion y de
disconforme con el planeamiento, salvo en &ambitos remitidos a ordenacion
pormenorizada.

3. Determinaciones especificas en suelo urbano:

a) La delimitacién de su perimetro y la fijacién de areas de suelo urbano cuya ordenacién
se remita a plan especial.

b) La fijacion de la edificabilidad urbanistica, del uso caracteristico y de los usos
compatibles que se prevean, con indicacién del porcentaje maximo de edificabilidad
urbanistica correspondiente a estos ultimos.

c) La definicion de las caracteristicas basicas de los sistemas locales y las condiciones
minimas de la urbanizacion. Asi como la prevision de aparcamientos publicos, justificando
la eleccion de su localizacién en relaciéon con la planificacion adecuada del transporte
publico, y demas condicionantes urbanisticos.

d) La regulacion del uso del subsuelo, para hacer factibles la prestacion de los servicios y

la implantacion de las infraestructuras necesarias para la colectividad, respetando siempre
los aprovechamientos privados que sean compatibles.
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e) La identificacién individual de las construcciones y edificaciones que con caracter
sobrevenido deban quedar en situacion de fuera de ordenaciéon o disconformidad con el
planeamiento. Y la concrecién de los actos y usos autorizables y los prohibidos con la
nueva ordenacién urbanistica, en atencién a su compatibilidad con las previsiones de su
actuacion.

f) La evaluacion econémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

4. El plan general recogera las siguientes determinaciones en suelo urbanizable.:

a) La delimitacion continua o discontinua de cada sector o la fijacion de los criterios para
su delimitacion por los instrumentos de ordenacion pormenorizada.

b) La fijacion de la edificabilidad urbanistica que corresponda al uso caracteristico que es
el predominante o mayoritario en el sector, y de los usos compatibles con el mismo, con
indicacion del porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica correspondiente a los
citados usos.

c) Las caracteristicas basicas de los sistemas locales y las condiciones minimas de la
urbanizacion, incluida la conexion y el refuerzo de infraestructuras existentes.

d) En el suelo urbanizable sectorizado la determinacién de dos etapas o cuatrienios
consecutivos, concretando qué terrenos deben quedar incluidas en la primera y cudles
han de desarrollarse en la segunda.

e) Y en suelo urbanizable no sectorizado, la asignacién de usos incompatibles o
prohibidos y de los usos autorizables o de posible implantacion, y la delimitacién, cuando
proceda de reservas de suelo con destino al patrimonio municipal del suelo.

5. Determinaciones especificas en suelo no urbanizable:

a) Las posibles calificaciones, a tenor de la categorizacion y usos regulados en los
instrumentos de ordenacion territorial, y con la adicién, en su caso de las subcategorias
de ordenacion que el planeamiento general considere adecuadas, en coherencia con el
grado de proteccién y conservacion pretendidos.

b) La ordenacién del suelo no urbanizable con la previsién de los usos y construcciones
admitidas y prohibidas en cada una de las categorias propias del mismo.

c) La delimitacion de los nucleos rurales, estableciendo los criterios de su ordenacion a
través del planeamiento especial.

d) La delimitacion de las dotaciones e infraestructuras publicas de necesaria implantacion
en suelo no urbanizable, con indicacidén de sus parametros bésicos.

e) La delimitacién, cuando proceda, de reservas de suelo con destino a patrimonio publico
del suelo.
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Articulo 57. Plan de compatibilizacion de planeamiento general. Objeto vy
determinaciones.

1. El Plan de Compatibilizacién es un instrumento de ordenacién urbanistica estructural,
que se tramitara como modificacion del plan general teniendo por objeto coordinar y
armonizar la ordenacion estructural de dos o mas términos municipales en sus zonas
limitrofes cuando ello resulte necesario y tal armonizacién o coordinacién no venga
establecida en el plan territorial parcial o sectorial correspondiente. En los suelos
clasificados como urbanos los planes de compatibilizacion podran establecer también la
ordenacion pormenorizada.

2. Cuando la coordinacion o armonizacion de planeamientos venga ya prevista en el
planeamiento territorial, por deberse a infraestructuras supramunicipales o propias de las
competencias de las administraciones publicas sectoriales, su desarrollo podra producirse
a través de la figura de los planes especiales.

3. Las determinaciones y documentos del Plan de Compatibilizacion, en lo que respecta a
su ambito de ordenacion limitrofe, seran los propios del planeamiento general en lo que
respecta al citado ambito.

Articulo 58. Plan de sectorizacion. Objeto y determinaciones.

1. El objeto de los planes de sectorizacién, es establecer las determinaciones de la
ordenacién urbanistica estructural para acometer la transformacion urbanistica de
terrenos clasificados por el plan general como suelo urbanizable no sectorizado.

2. Los planes de sectorizacion tendran el contenido minimo previsto en el articulo 65 de la
Ley 2/2006 de Sueloy Urbanismo.

Articulo 59. Planes parciales. Objeto y determinaciones.

1. Los planes parciales, tienen por objeto desarrollar las determinaciones previstas en los
planes generales, o en los planes de sectorizacion.

2. No podran aprobarse planes parciales, sin que previa o simultdneamente, se haya
aprobado definitivamente el plan general o el correspondiente plan de sectorizacion.

3. Los planes parciales contendran las siguientes determinaciones:

a) Delimitacién continua o discontinua de un sector definido en el plan general o en el
plan de sectorizacion.

b) Calificacion del suelo con el establecimiento de edificabilidades fisicas
pormenorizadas, y en su caso, la relacion de usos compatibles, asi como los porcentajes
maximos y minimos de cada uso permitido.

c) Establecimiento de las condiciones de gestion, en su caso, la division en unidades de
ejecucion, el sistema de actuacion que corresponda a cada una de ellas, la parcela
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minima de cada ambito definido asi como los criterios para la posterior redaccion de
estudios de detalle, y las condiciones y limitaciones para ello.

d) El establecimiento de los coeficientes de ponderacién entre usos, que podran ser
actualizados por los proyectos de reparcelacion.

e) La identificacién individual de las construcciones y edificaciones que con caracter
sobrevenido deban quedar en situacién de fuera de ordenacion, o disconformidad con el
planeamiento y, por tanto, en el régimen transitorio definido al efecto por el plan general.
El plan parcial incluird los actos y usos autorizables y prohibidos, en atenciéon a la
compatibilidad con la ordenacion urbanistica y las previsiones de actuacion.

f) La fijacion de alineaciones y rasantes asi como la precision de los elementos de la
construccion y en especial los elementos basicos de las construcciones y edificaciones,
tales como alturas, nimero de plantas, vuelos, aparcamientos para vehiculos y otros
anélogos.

g) La definicion y localizaciéon de los sistemas locales, asi como de su conexion e
integracion en la red de sistemas generales definida por el plan general, respetando las
dotaciones minimas exigidas por la legislacién vigente para la red de sistemas locales, asi
como los estandares de arbolado. Deberd justificarse que constituye un sistema
coherente, y garantizar el cumplimiento de la normativa de accesibilidad.

h) Esquema o previsibn minima de las redes de abastecimiento de agua, riego e
hidrantes contra incendios, alcantarillado, energia eléctrica y alumbrado publico.
Establecerd asimismo, salvo que se justifique debidamente su innecesariedad, el trazado
de las redes de canalizacion telefénica, conduccion de gas, de telecomunicaciones, como
fibra dptica, la red de tratamiento de residuos urbanos, y otras analogas, acreditando que
se cumplen las exigencias legales de eficiencia energética.

El plan parcial definird las fuentes, caudal y area de proteccion de la red de
abastecimiento de agua Yy la disposicién de recursos hidricos. La red de evacuacion,
contendra una especial referencia al vertido a la red general, capacidad de la misma y si
procediere, al sistema de depuracion.

En los casos de vertido a cauce publico, rio o mar, se precisara autorizacion de URA UR
Agentzia u organismo que resulte competente.

i) Evaluacién econdmica de la implantacién de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

3. Los planes parciales que se refieran a urbanizaciones de iniciativa particular, deberan
contener ademas de las determinaciones establecidas en el apartado anterior, las
siguientes:

a) Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion, sefialando el sistema de actuacion.

b) Compromisos que se hubieren de contraer con el el Ayuntamiento, y entre aquél y los
futuros propietarios en orden a:

1) Plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion e implantacion de los servicios.
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2) Construccién de edificios destinados a dotaciones comunitarias de la urbanizacién, no
incluidas entre las obligaciones generales impuestas por la ley.

3) Conservacion de la urbanizacion, expresando si correra a cargo del ayuntamiento, de
los futuros propietarios de parcelas o de los promotores, con indicaciébn en estos dos
tltimos supuestos del periodo de tiempo al que se extenderd la obligacion de
conservacion.

¢) Medios econdmicos de toda indole con que cuente el promotor o promotores de la
urbanizacion, indicando, los recursos propios y las fuentes de financiacion.

Articulo 60. Planes especiales .Objeto.

Los planes especiales, pueden afectar a cualquier clase de suelo, y tienen los siguientes
objetos, en funcién de la tipologia y finalidad de los mismos:

a) Plan especial de ordenacién urbana.

Tiene por objeto el desarrollo de la ordenacion estructural del plan general mediante el
establecimiento de la ordenaciéon pormenorizada de aquellas areas de suelo urbano, para
las que el plan general permite diferir su ordenacion. Asimismo puede tener por objeto la
modificacion de la ordenacién pormenorizada del suelo urbano contenida en la
documentacion del plan general.

b) Planes especiales sectoriales autonomos o en de desarrollo del planeamiento
territorial.

Tienen por objeto la ordenacion de las infraestructuras basicas, la protecciéon del paisaje,
vias de comunicacion, suelo, o medio urbano, rural y natural, o cualesquiera otras
finalidades analogas, en desarrollo de competencias sectoriales o de las previsiones
contenidas en los planes territoriales parciales o en los sectoriales, asi como la ejecucion
directa de las obras correspondientes previstas en el citado planeamiento territorial.

c) Planes especiales en desarrollo de la ordenacion estructural de los planes generales o
gue se realicen de manera autébnoma o independiente cuando ello resulte legalmente
procedente.

Tienen por objeto el desarrollo de actuaciones concretas, que conservando la estructura
fundamental de la ordenacién anterior y sin producir incremento alguno en la edificabilidad
urbanistica, se encaminen a cualquiera de los fines recogidos en el articulo 59.2 c) de la
Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, como la resolucién de problemas de
accesibilidad 6 eficiencia energética, la eliminacion de lugares inseguros por razon de
género, la mejora acustica, el desarrollo de infraestructuras en suelo no urbanizable, la
recuperacion paisajistica, y otros analogos.

Articulo 61. Planes especiales. Determinaciones.

Los planes especiales, en funcién de su objeto, tendran las siguientes determinaciones
minimas:

a) Plan especial de ordenacion urbana.
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Contendré las determinaciones de ordenacion pormenorizada de aquellas areas de suelo
urbano, para las que el plan general permite diferir la ordenacién, y podra modificar la
ordenacion pormenorizada del suelo urbano contenida en la documentacién del plan
general.

b) Planes especiales de competencias sectoriales en desarrollo o no del planeamiento
territorial.

Contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo del planeamiento territorial,
exigidas por éste, o a falta de prevision expresa, las propias de su naturaleza y finalidad,
debidamente justificadas y desarrolladas. Deberan contener el analisis de las diversas
alternativas de emplazamiento planteadas y la justificacion de la opcién escogida, y del
cumplimiento de los requisitos que legitiman la aprobacion del plan.

¢) Planes especiales en desarrollo de la ordenacién estructural de los planes generales o
autonomos.

Contendran, como minimo:

1) El detalle de los elementos naturales o artificiales, terrenos, edificios o perimetros
edificados, a ordenar, renovar o proteger.

2) Normas de proteccion o limitaciones de acuerdo con la legislacién vigente.

3) En su caso, prevision de obras a realizar y determinacion del sistema de actuacion
aplicable cuando se prevea su ejecuciéon mediante actuaciones integradas y delimitacién,
en ese caso de la correspondiente unidad de ejecucion.

4) Las determinaciones de los planes parciales que sean adecuados a los fines que
persigan, a las caracteristicas de las operaciones previstas, y a los usos que se asignen al
suelo, salvo que alguno de ellos fuera innecesario por no guardar relacion con la reforma,
y en general todas aquellas determinaciones que sean necesarias en funcion de la
naturaleza de los distintos planes especiales.

5) En los planes especiales de ordenacién de nucleos rurales, se contemplaran las
determinaciones acordes con su clasificacion de no urbanizable incluyendo la ordenacién
y prevision de la mejora y ampliacion de los servicios y equipamientos en los términos
previstos en este reglamento.

6) Resultado del trdmite de participacién publica en el proceso de elaboracion del plan.

Articulo 62. Estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la
ordenacién pormenorizada en cualquier clase de suelo pudiendo estar previstos en el
planeamiento de mayor rango o ser independientes del mismo en cuyo caso debera
justificar y acreditar debidamente su caracter complementario.

2. Los estudios de detalle atenderan a las siguientes determinaciones:

a) El sefalamiento, la rectificacion o complementacion de las alineaciones y rasantes
establecidas por la ordenacién pormenorizada.

b) La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento a
cuyo desarrollo atiende el estudio de detalle.

c) La regulacion de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de
las obras de urbanizacién, construcciones, edificaciones, instalaciones y demas obras y
elementos urbanos complementarios definidos en la ordenacion pormenorizada.

52

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

3. Los estudios de detalle en ningun caso podran alterar el destino del suelo, incrementar
ni la edificabilidad fisica ni la ponderada, ni suprimir o reducir superficie de viales o
dotaciones publicas establecidas en el planeamiento.

Articulo 63. Ordenanzas de urbanizacion y edificacion.

1. Las ordenanzas de urbanizacion y edificacién previstas en el articulo 75 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo atenderan, como minimo, a las siguientes determinaciones:

a) Objeto y ambito de aplicacion.

b) Caracteristicas y calidades minimas de la urbanizaciéon a incluir en los proyectos de
urbanizacion como son las de justificaciébn de las anchuras de aceras y calzadas, las
condiciones de accesibilidad de personas con movilidad reducida, el fomento del
transporte publico y la seguridad vial, la geometria y soleamiento de las zonas verdes y
parques publicos, asi como jardineria, arbolado, mobiliario urbano y alumbrado publico.

¢) Normas minimas de disefio de vias, aparcamientos, zonas verdes y espacios publicos.
d) Normas minimas de seguridad en los parques infantiles.

e) Contenido minimo de los proyectos de urbanizacion y procedimiento de aprobacion.

f) Condiciones de ejecucion, recepcién y mantenimiento de las obras de urbanizacién,
incluido el mobiliario urbano.

2. Determinaciones minimas de las ordenanzas de construccién y edificacion.

a) Objeto y ambito de aplicacion.

b) Tipologia de los edificios.

Regularan el régimen pormenorizado de actividades susceptibles de autorizacion dentro
de las construcciones y aspectos morfolégicos y estéticos.

¢) Condiciones de emplazamiento, accesibilidad, garajes, ecoeficiencia en edificios y
condiciones de uso.

Distinguiendo entre condiciones comunes a todos los edificios y condiciones aplicables a
los edificios de vivienda.

d) Condiciones de habitabilidad y eficiencia energética ya se edificaciones de nueva
planta como de edificaciones preexistentes.

e) Requisitos minimos para solicitar licencia con distincion entre otras mayores y
menores, Yy los supuestos en que las licencias puedan sustituirse por el procedimiento de
comunicacion previa.

f) Procedimiento para el otorgamiento de licencia, iniciacion, instruccién y resolucion.

Articulo 64. Catélogos. Objeto y determinaciones.

1. Los catélogos tienen por objeto inventariar e identificar los bienes naturales o artificiales
objeto de proteccion por la ordenacion urbanistica, recogiendo sus caracteristicas,
precisando, en su caso, la categoria o calificacion que les corresponde, de acuerdo con la
legislacion aplicable, y especificando el plan que contiene las determinaciones
reguladoras de su proteccion.

2. Los catélogos contendran las siguientes determinaciones:
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a) Relacion de fincas, con expresion de datos relativos a la situacion, linderos, superficie y
caracteristicas, del inmueble o del bien.
b) La categoria o calificacion que les corresponde.

3. El catdlogo distinguira ente bienes protegidos por la legislacion sectorial especifica y
los bienes protegidos Unicamente por el municipio. En los primeros reflejara su régimen de
proteccion a tenor de la resolucién correspondiente del érgano competente en la materia,
y en los segundos, recogerd el nivel de proteccion que les otorga el municipio, y el plan
gue contiene las determinaciones reguladoras de su proteccion.

4. En los catélogos, se distinguiran:

a) Los documentos sin eficacia normativa como son la memoria; los planos informativos
y las fotografias.

b) Los documentos con eficacia normativa; como el caso de la ficha de cada elemento,
su normativa y nivel de proteccion, asi como los planos de ordenacion del elemento o
elementos y su entorno protegido.

SECCION 32 ,
CONTENIDO DE LOS PLANES. DOCUMENTACION

Articulo 65. Normas comunes.

1. Cuando sea pertinente el sometimiento de un instrumento de ordenacion urbanistica al
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica ordinaria, el documento del plan
contendra el estudio ambiental estratégico, cuyo contenido se ajustara a lo establecido en
la normativa especifica de evaluacion ambiental.

2. La documentacion exigida por la legislacion sectorial a los efectos de la normativa
sobre evaluacion ambiental estratégica para los planes urbanisticos serd la que se
contempla para los mismos en el presente reglamento sin perjuicio de la que proceda
ademas y en su caso, para la tramitaciéon de los planes especiales de ordenacion del
litoral, de los recintos y conjuntos histéricos, proteccion y mejora del paisaje, implantacion,
definicion y funcionalidad de las infraestructuras, conservacion y mejora del medio urbano
o rural y demas previstos en el epigrafe c) del articulo 59.2 de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo de Euskadi.

3. No sera necesario duplicar la informacién de caracter ambiental cuando la misma
venga exigida tanto en la normativa especifica de evaluacion ambiental como en el
presente reglamento para lo cual, quienes tuvieren la responsabilidad de su elaboracion
atenderan a su debida coherencia facilitando su comprension general y la labor de los
organos administrativos que hayan de pronunciarse sobre los mismos.
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Articulo 66. Plan general.

1. El plan general, en su primera formulaciébn o en su revision contendra al menos la
siguiente documentacion:

a) Memoria informativa.

Recogera toda la informacion que contenga los elementos de juicio para el ejercicio de la
potestad de planeamiento. Contendra al menos, los siguientes apartados:

1) Informacién urbanistica.

Recogeréa informacion sobre el medio fisico, que incluya las caracteristicas naturales del
territorio como las geoldgicas, topograficas, climaticas y otras.También contendra
informacion socio-urbanistica, que incorporar4 las caracteristicas de la poblacion
asentada sobre el territorio, sus condiciones econémicas y sociales y las previsiones de
su evolucion; informacién relacionada con el planeamiento supramunicipal con incidencia
en el municipio y un andlisis y diagnéstico del planeamiento vigente.

2) Proceso de formulacién del Plan.

3) Alternativas estudiadas y proceso de seleccion.

4) Proceso de participacién ciudadana. En el que se facilitara o fomentara la presencia
equilibrada de ambos sexos y se incluira, en su caso el informe preceptivo del Consejo
Asesor de Planeamiento.

5) La memoria incorporard un mapa acustico, un mapa de lugares inseguros desde la
perspectiva de género, y un mapa de riesgos naturales. Asimismo incorporara un mapa en
el que se concrete la ubicacion de las lineas de alta tension y otras instalaciones
eléctricas, e introducira medidas de planificacién urbana para mantener las lineas de alta
tension y las instalaciones eléctricas a una distancia segura de las viviendas.

b) Memoria justificativa de la solucién adoptada.

Tras analizar las distintas alternativas posibles, justificard el modelo elegido, las
determinaciones de caracter estructural y pormenorizado, asi como las correspondientes
a los distintos tipos y categorias de suelo. Contendra los siguientes extremos:

1) Conveniencia, procedencia y oportunidad de la formacién del plan.

2) Criterios y objetivos de la ordenacion.

3) Descripcion y justificacién del modelo elegido.

4) Ordenacion estructural del plan.

5) Ordenacién pormenorizada del plan en cuanto al suelo urbano consolidado asi como de
las éareas y sectores que el propio plan potestativamente ordene también
pormenorizadamente.

6) Justificacién del cumplimiento de los estandares maximos y minimos de edificabilidad
urbanistica asi como del respeto a la cifra maxima de crecimiento residencial de la
poblacién expresada en niumero de viviendas conforme a los instrumentos de ordenacion
del territorio y, en general, de la adecuacion del planeamiento urbanistico al planeamiento
territorial. En su caso, incorporara, el informe acreditativo del cumplimiento de las
transferencias de edificabilidad protegida previsto en el articulo 47.3 de este Reglamento.

c¢) Estudio Ambiental Estratégico.
d) Normas Urbanisticas.

Distinguird identificandolas, las reglas pertenecientes a la ordenacion estructural y a la
pormenorizada.
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e) Planos.

1) Planos de informacion.

Plano de situacion del término municipal; de estado inicial; de infraestructuras y redes
existentes y previstas por planes de rango superior; de compatibilizacibn con el
planeamiento supramunicipal; de medio fisico y mapa de ruidos.

2) Planos de ordenacion estructural.

Plano de estructura general y organica del territorio; de categorias de ordenacién y
condicionantes superpuestos en suelo no urbanizable; de delimitacion de areas y sectores
en este Ultimo caso por referencia a las dos etapas o cuatrienios de desarrollo; de
clasificacion del suelo; de calificacion global en suelo urbano y urbanizable, y de
regimenes de desarrollo y ejecucion del suelo urbano y urbanizable.

3) Planos de ordenacion pormenorizada cuando procedan.

Plano de calificacion pormenorizada; de infraestructuras de la red dotacional de sistemas
locales; y de condiciones de desarrollo y ejecucion.

f) Estudio de viabilidad econémico-financiera.

Se ponderara el impacto de la actuacion en las haciendas publicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha
y la prestacion de los servicios resultantes, tanto en cuanto a presupuesto de inversion
como a gasto corriente, y la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.

2. Los planes generales, podran incluir potestativamente los catalogos y las ordenanzas
de urbanizacion y edificacion.

Articulo 67. Planes de sectorizacion.

Los planes de sectorizacion contendran la documentacién sefialada en el articulo 66 de la
Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo.

Articulo 68. Planes parciales.

1. Las determinaciones de los planes parciales se desarrollaran en los siguientes
documentos:

a) Memoria informativa y justificativa de la ordenacion.

1) Justificacion de la procedencia de su formulacion y de su adecuacion a la ordenacion
del plan general.

2) Informacién urbanistica. Caracteristicas naturales del territorio, Usos, edificaciones e
infraestructuras existentes y estudio de la estructura de la propiedad.

b) Planos de informacion.

Se diferenciaran dos tipos de informacion grafica:

1) Informacion urbanistica sintética, sobre la situacion y calificacion de los terrenos en el
planeamiento de rango superior que desarrolla el plan parcial. De situacion y de
ordenacion.
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2) Informacién sobre el estado de los terrenos, en cuanto a su morfologia, construcciones,
vegetacion y usos existentes, y estructura de la propiedad del suelo. Topogréfico, catastral
y de edificaciones, usos, infraestructuras y vegetacion existentes.

¢) Planos de ordenacién pormenorizada.

Contendra al menos los siguientes planos:

1) Zonificacion. Asignacién de usos pormenorizados, sistema de espacios libres y zonas
verdes y especificacion de la situacion de todas las reservas de suelo para dotaciones,
entre ellos del estandar de sistemas locales

2) Esquema de las redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios,
alcantarillado, distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico asi como de las redes
de gas y de telecomunicaciones cuando procedan.

3) Gestion con la definicidn grafica, como minimo de las unidades de ejecucién y de los
sistemas generales o locales adscritos o incluidos a efectos de su obtencion.

El plan parcial incluirh ademas todos aquellos planos que se consideren necesarios para
su mejor definicion.

d) Normas urbanisticas.

Normas reguladoras de los parametros de uso y edificacion del suelo, y caracteristicas
bésicas de cada sector:

1) Superficie total de cada sector, identificando, en su caso la correspondiente a los
sistemas generales adscritos y/o incluidos, el uso global y los compatibles, con precision
del porcentaje de vivienda protegida. asi como la regulacién de intensidades edificatorias
y densidades méaximas.

2) Normas de proteccion de valores culturales y ambientales.

3) Normas de gestién con la programacion de plazos y, en su caso, la prevision de los
sistemas de actuacion urbanistica.

4) Normas de urbanizacion y edificacion.

e) Estudio de viabilidad econémico-financiera.

Se debera recoger el caracter publico o privado de las inversiones a realizar, con
especificacion de las obras y servicios que se atribuyen al sector publico y privado e
indicacion, en el primer caso de los organismos o entidades publicas que asumen el
importe de la inversion. A estos efectos, habra de tenerse en cuenta que el coste de las
obras de urbanizacién, de interés para el sector enunciadas en el articulo 147 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo, sera a cargo de las personas o entidades propietarias del
sector.

Si para la ejecucién del plan parcial se hubiera elegido el sistema de expropiacion, el
estudio econdmico financiero contendra, ademas el calculo estimativo del coste de la
expropiacion, puesto en relacién con la etapa 0 momento en que se haya de realizar.

2. Ademas de los documentos a que se refiere el apartado anterior, los planes parciales
gue tengan por objeto urbanizaciones de iniciativa particular deberan contener un anexo a
la memoria del plan, con los siguientes datos:

a) Justificacion de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion.

57

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

b) Relacién de personas propietarias afectadas, con su hombre, apellidos y direccion, a
efectos de notificaciones.

¢) Las determinaciones legalmente establecidas en relacion al modo de ejecucién de las
obras de urbanizacién, sefialamiento del sistema de actuacion, y compromisos entre el
ayuntamiento y las personas actuantes con sefialamiento de los recursos econémicos con
los que cuente la promocion.

Articulo 69. Planes especiales.
1. Los planes especiales, contendran los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y oportunidad del plan especial
de que se trate con explicacién, cuando proceda, de su debida coherencia con el
planeamiento territorial o plan general que desarrolle, y su incidencia sobre el mismo.

b) Estudios complementarios.
¢) Planos de informacién y de ordenacion a escala adecuada.

d) Normas urbanisticas.

Contendran las normas minimas a las que hayan de ajustarse los proyectos técnicos
cuando se trate de desarrollar obras de infraestructura y de saneamiento.

Las normas urbanisticas que contengan los planes especiales de proteccion de bienes
culturales calificados o inventariados, asi como de espacios rurales, habran de tener en
cuenta la adaptacion de las construcciones al ambiente en que estuvieran situadas.

e) Cuando se trate de planes especiales de proteccidon y conservacion, incluiran las
normas de proteccion correspondientes.

f) Estudio de viabilidad econ6mica.

Cuando se trate de planes especiales de renovacion urbana, contendra al menos los
siguientes elementos:

1) La delimitacién de los ambitos de actuacion, pudiendo determinar los sistemas de
actuacion, o la identificacion de la actuacion aislada, con la prevision de expropiacion
forzosa para la obtencion de los terrenos necesarios, y en su caso, el plan de realojo
temporal y definitivo, y de retorno a que dé lugar.

2) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes, y en su caso, de los
propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas bésicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar. Se
analizaran las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o
introduccién de nuevos usos, asi como la posible utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de
forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la
rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites del deber legal de
conservacion.

3) Las determinaciones econémicas basicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico propuesto, estimacioén del importe de la inversion, incluyendo tanto
las ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes,

58

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes
publicas.

4) El analisis de la inversion que pueda atraer la actuacién y la justificacion de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de
la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio
personal de los particulares, y teniendo en cuenta en cualquier caso el limite del deber
legal de conservacion.

Se hara constar, en su caso, la posible participacion de empresas de rehabilitacion o
prestadoras de servicios energéticos de abastecimiento de agua o de telecomunicaciones,
cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacién de
parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la
financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

5) El horizonte temporal, que en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de
las inversiones y la financiacion de la operacion.

6) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacién y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la administracion, asi
Como su impacto en las correspondientes haciendas publicas.

2. El contenido de la documentacion de los planes especiales tendran el grado de
precision adecuado a sus fines, y sera igual a la de los planes parciales, salvo que alguno
de los documentos de éste sean innecesarios por no guardar relacién con el objeto del
mismo.

Articulo 70. Estudios de detalle.

Los estudios de detalle contendran los siguientes documentos:

1. Memoria.

Justificara el respeto de los limites legales establecidos en el articulo 73.2 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo, y en su caso, la necesidad o conveniencia de completar o
adaptar las determinaciones del plan general o del planeamiento de desarrollo, y la
procedencia de las soluciones adoptadas.

Cuando se modifique la disposicion de volimenes se efectuara, ademas, un estudio
comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacién de las determinaciones previstas
en el plan y de las que se obtienen en el estudio de detalle, justificando que no se
aumenta la ocupacién del suelo, ni las alturas maximas de los volumenes edificables
previstos en el plan, ni se incrementa la densidad de poblacion establecida en el mismo.

2. Planos de informacion.

3. Planos de ordenacion.

Planos, que expresen las determinaciones que se completan, adaptan o reajustan, con
referencias precisas a la nueva ordenacién y su relacion con la anteriormente existente.
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Articulo 71. Ordenanzas y catalogos.

1. Las ordenanzas municipales de edificacién, y urbanizacién contendran los siguientes
documentos:

a) Memoria justificativa.

Que incluira un estudio de los condicionantes fisicos y climéticos del territorio municipal a
los efectos de lo dispuesto en el articulo 75.4 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de suelo y
urbanismo del Pais Vasco.

b) Normativa.
2. Los catalogos contendran la siguiente documentacion:
a) Listado o relacién de bienes inmuebles naturales o artificiales objeto de proteccion.

b) Ficha individualizada de cada elemento, en la que se recogeran, su nombre,
caracteristicas, localizacién, y se precisard, si se trata de un bien de proteccién municipal,
exclusivamente, 0 en su caso, la categoria o calificacion que les corresponde, de acuerdo
con la legislacién sectorial aplicable, especificando el plan que contiene las
determinaciones reguladoras de su proteccion. En el supuesto de edificios, la ficha
contendra también un apartado relativo a la situacién de ocupaciéon o desocupacion del
mismo, y a su estado de conservacion.

¢) Plano de situacion y fotografia.

SECCION 42, PROCEDIMIENTO DE APROBACIOI\! DE LOS PLANES Y OTROS
INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA. TRAMITACION

Articulo 72. Silencio administrativo positivo en la tramitacion de planeamiento.

1. Cuando la aprobacion definitiva del plan general corresponda a las diputaciones
forales, transcurridos seis meses desde la remision del expediente al érgano foral, si éste
no hubiera comunicado resolucién alguna al ayuntamiento que otorg6 la aprobacion
provisional, el plan se entendera aprobado por silencio administrativo positivo.

2. No obstante, en los supuestos regulados en el articulo 105.7 de la Ley 2/2006 de 30
de junio de Suelo y Urbanismo, de aprobacion definitiva de modificaciones de planes
generales que afecten a suelos destinados a zonas verdes y espacios libres anteriormente
incluidos en la ordenacion estructural, el plazo maximo para la aprobacién definitiva
guedara suspendido desde que se requiera la autorizacion que al efecto haya de otorgar o
denegar la Comisién de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco. Transcurridos tres
meses desde el citado requerimiento de autorizacion de la Comision de Ordenacion del
Territorio del Pais Vasco sin que se hubiere notificado resolucién alguna podra entenderse
desestimada la aprobacién definitiva de la modificacién por silencio administrativo
negativo sin perjuicio de la resolucion tardia que pudiera producirse.
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3. Cuando la aprobaciéon definitiva del plan parcial o especial asi como de su
modificacion corresponda a las diputaciones forales, si se ha tramitado de oficio por el
ayuntamiento, se entendera definitivamente aprobado por silencio administrativo positivo,
si el 6rgano foral no hubiera comunicado su resolucion transcurridos tres meses desde la
remision del expediente al 6rgano foral.

4. El plazo para acordar la aprobacion inicial del plan parcial o especial debidamente
formulado a instancia de particulares, sera de tres meses desde su presentacion completo
en el registro de documentos del ayuntamiento correspondiente. La aprobacion provisional
o definitiva del mencionado plan parcial o especial formulado a instancia de particulares,
no podra exceder de seis meses desde su aprobacién inicial. El transcurso de los citados
plazos sin notificacion de resolucion alguna al efecto, se entendera que el plan ha sido
desestimado por silencio administrativo negativo sin perjuicio de la obligacion de resolver
gue asiste a las entidades publicas y de la resolucién que pudiere comunicarse con
posterioridad en cuyo caso la responsabilidad por el retraso se atemperara a tal
circunstancia.

5. En el supuesto de que en la tramitacion de una figura de planeamiento urbanistico, se
produzca un acuerdo que requiera la presentacion de un texto refundido o de nueva
documentacion, la resolucion subsiguiente del 6rgano competente, debe dictarse dentro
del mismo plazo previsto legalmente para la aprobacién definitiva del instrumento de
planeamiento de que se trate. Si una vez transcurrido este plazo no se ha notificado
ningun acto expreso, se entendera que se ha producido la aprobacién definitiva del texto
refundido por silencio administrativo positivo, o que se ha completado definitivamente el
expediente, con la documentacion aportada.

6. No habra lugar a la aplicacién del silencio administrativo positivo, si el plan no
contuviere los documentos y determinaciones establecidas por los preceptos que sean
directamente aplicables para el tipo de plan de que se trate y la aprobacién definitiva
obtenida por silencio administrativo serd nula si el plan contuviere determinaciones
contrarias a la ley o a planes de superior jerarquia, o cuando la aprobacién del plan esté
sometida a requisitos especiales legal o reglamentariamente establecidos.

Articulo 73. Actos preparatorios. Suspension del otorgamiento de licencias.

1. Las administraciones competentes para la ordenacion urbanistica cuando formulen,
en su caso, un documento de avance de planeamiento podran acordar, en cualquier
momento, la suspension facultativa de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y
licencias urbanisticas para ambitos o usos determinados por el plazo maximo de un afio
desde la publicacion del anuncio correspondiente en el boletin oficial del territorio
historico.

2. La aprobacion inicial de los planes urbanisticos conlleva y determina, por si misma, la
suspension automatica de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas que contradigan o no se ajusten al documento inicialmente aprobado. El
plazo maximo de duracion de esta suspension automatica sera de dos afios en el caso de
la aprobacion inicial de los planes generales o sus modificaciones, y de un afio en los
planes de ordenacién pormenorizada, a contar desde la publicacion del correspondiente
anuncio en el boletin oficial del territorio histérico. La suspensién automatica sustituira a la

61

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

facultativa que se hubiere adoptado con arreglo a lo previsto en el nimero anterior de este
articulo.

3. Los anuncios del boletin y de, al menos, uno de los diarios de mayor difusion en el
area de ordenacion, deberan incluir necesariamente las areas, ambitos, sectores, barrios,
unidades de ejecucion y usos que quedan afectadas y que la administracién actuante
podra variar a lo largo del plazo de duracion cuando asi proceda por causa de la
adecuacion del documento de ordenaciéon durante su tramitacion.

4. Extinguidos los efectos de la suspensién en cualquiera de los supuestos previstos, no
podrdn acordarse nuevas suspensiones, en el mismo ambito espacial y por idéntica
finalidad, en el plazo de cinco afos.

5. Sin perjuicio de lo dispuesto en los parrafos anteriores, podran concederse licencias
basadas en el régimen vigente, siempre que se respeten las determinaciones del nuevo
planeamiento en tramitacion.

6. La suspension se extingue por el mero transcurso del plazo maximo para el que haya
sido adoptada, y en todo caso, con la aprobacion definitiva del plan en tramitacién si ésta
fuera anterior.

Articulo 74. Efectos del acuerdo de suspension de licencias.

1. Acordada la suspensién de licencias o la aprobacion inicial del plan que lleve consigo
este efecto suspensivo, el 6érgano municipal competente ordenara la interrupcion del
procedimiento de otorgamiento y la notificacion de aquel acuerdo a quienes tuvieran
presentadas las solicitudes de licencia con anterioridad a la fecha de su adopcién.

No habréa derecho a la devolucion del coste del proyecto cuando la peticion no se ajuste a
derecho por ser contraria a la normativa o a la ordenacion territorial y urbanistica vigentes
a la fecha de la solicitud.

2. Los peticionarios de licencias solicitadas en debida forma, con anterioridad a la
publicacion del acuerdo de suspension o de sometimiento al tramite de informacién
publica de un plan que lleve consigo efectos suspensivos del otorgamiento de licencias
tendran derecho a ser indemnizados del coste oficial de los proyectos o de la parte de los
mismos que hubiere de ser rectificada.

3. El derecho a exigir la devolucion del coste del proyecto quedard en todo caso en
suspenso hasta que, aprobado definitivamente el plan de que se trate, se demuestre la
incompatibilidad del citado proyecto con sus determinaciones.

Articulo 75. La evaluacion ambiental estratégica en la formulacion, tramitacion vy
aprobacién del planeamiento urbanistico.

1. Las administraciones publicas competentes en la formulacion y tramitacion de los

planes urbanisticos que hayan de someterse al procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica conforme a la normativa propia de la misma, dispondran lo necesario para que
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las actuaciones ambientales previstas en la normativa especifica de evaluacion se
incluyan en los citados procedimientos de aprobacion del planeamiento urbanistico.

2. Asimismo, todos los dérganos administrativos intervinientes tanto en la referida
elaboracion y tramitacion del planeamiento urbanistico como en su evaluacién ambiental
estratégica promoveran y garantizaran, en todo momento, la simultaneidad y no duplicidad
de trdmites y documentos.

3. A tal efecto, y sin perjuicio de otras determinaciones sobre el particular, la elaboracién
asi como el sometimiento a informacioén publica y audiencia del avance de planeamiento
podrd simultanearse con el tramite inicial de consultas de la evaluacibn ambiental
estratégica siempre que se garantice el estricto cumplimiento de la normativa propia de la
evaluacion ambiental.

4. Igualmente, el momento en el que la administracion que promueve la aprobacion del
plan urbanistico sometido a evaluacion ambiental estratégica haya de instar el analisis
técnico y la declaracibn ambiental estratégica, sera cuando el referido proyecto de plan
urbanistico haya sido provisionalmente aprobado, remitiéndose el expediente
simultaneamente a la Comision de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco a efectos de
la obtencion de su informe preceptivo y, en algunos temas, vinculante segun se contempla
en el articulo 91.2 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

Articulo 76. Planes urbanisticos que prevén intervenciones en suelos de alto valor
agroldgico.

En la elaboracion y aprobacion de los planes urbanisticas que, con independencia de su
rango, planteen actuaciones sobre suelos de alto valor agrolégico, asi definidos conforme
a lo establecido en el marco de referencia vigente en cada momento para la ordenacion
del espacio rural vasco, debera recabarse informe preceptivo del érgano foral competente
en materia agraria que podra ser emitido conjuntamente con el correspondiente a la
Comision de Ordenacion del Territorio o cuando la intervencién de esta Ultima no resulte
preceptiva, tras la aprobacion inicial del citado plan urbanistico.

Articulo 77. El Programa de Participacion Ciudadana y Consejo Asesor de Planeamiento.

1. El acuerdo de inicio de la formulacién, modificacién o revisiébn de cualquier figura de
planeamiento de ordenacion estructural debera estar acompafiado de un programa de
participacion ciudadana definido y aprobado por el ayuntamiento y que, orientativamente,
podré incluir las siguientes fases y contenidos:

a) Fase de diagnéstico e informacion urbanisticay de propuestas para la redaccion del
avance.

b) Informacion puablica del avance.

c) Analisis y respuestas a las sugerencias presentadas y resumen ejecutivo expresivo de
la ordenacion del Plan.

d) Informacion publica posterior a la aprobacion inicial.

e) Andlisis y respuestas a las alegaciones presentadas.
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f) Reclamaciones y recursos presentados que tienen incidencia y resumen final del
proceso participativo.

2. Del mismo modo, previa o simultineamente al acuerdo municipal de inicio de la
formulacion, modificaciébn o revision de cualquier figura de plan en el caso de los
municipios con poblacién superior a siete mil habitantes, se tramitara y aprobard el
pertinente reglamento del Consejo Asesor del Planeamiento Municipal, que informara
preceptivamente y como minimo, los proyectos de planeamiento general que se sometan
a aprobacion inicial y provisional.

Articulo 78. Formulacién y tramitaciéon del plan general.

1. Laformulacién del plan general corresponde al ayuntamiento. Acordada su redaccion,
se solicitara de los 6rganos del Gobierno Vasco, de la diputacién foral correspondiente
con competencias sobre proteccion civil, el medio ambiente, el patrimonio cultural y el
medio natural la informacibn sobre riesgos existentes y los condicionantes
medioambientales, de proteccién del patrimonio cultural y del medio natural que deban ser
respetados por su ordenacion, la cual se suministrara, acompafiada de su justificacion
técnica y juridica, en un plazo no superior a dos meses.

2. Los ayuntamientos alaveses, en un plazo no superior a dos meses desde el acuerdo
de redaccién del plan general, solicitaran de las juntas administrativas de su término
informe en relacién con los criterios que deban ser tenidos en cuenta para la ordenacion
de los servicios y bienes de titularidad concejil y cualquier otro a considerar en la
formulacion del plan general. El citado informe se emitird en un plazo no superior a dos
meses, y la omision de su requerimiento sera causa suficiente para la suspension del acto
de aprobacién definitiva del proyecto de plan general.

3. Una vez elaborado el avance, el ayuntamiento acordara su exposicion al publico
durante el plazo minimo de dos meses, en el que se podran presentar sugerencias y
alternativas. La exposicién publica sera anunciada en el boletin del territorio histérico y en
el diario o diarios de mayor difusién o de mayor circulacién del territorio. El avance se
remitira a los ayuntamientos colindantes para su conocimiento, y en el caso de los
municipios alaveses también a las juntas administrativas de su término, para su
conocimiento e informe, en relacién con los aspectos basicos de la ordenacién estructural
propuesta.

4. A la vista del resultado de la exposicion y participacion publica e institucional, se
adoptaran por el ayuntamiento los criterios y objetivos que serviran de base para redactar
el plan general.

5. El ayuntamiento aprobara inicialmente el plan general, y lo sometera a informacién
publica por medio de su publicacion en el boletin del territorio histérico al que pertenezca
el municipio y en el diario o diarios de mayor difusién o de mayor circulacion del territorio,
por el plazo de un mes, como minimo, a partir de la Ultima publicacién. Igualmente se
notificara la aprobacion inicial, para su conocimiento e informe, a las administraciones
publicas con competencias sectoriales, y en el caso de los ayuntamientos alaveses
también a las juntas administrativas del municipio.
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6. El ayuntamiento, a la vista del resultado de la informacién publica, procedera a la
aprobacion provisional del plan general con las modificaciones que procedieran. No
obstante, si las citadas modificaciones significasen un cambio sustancial en la ordenacién
estructural inicialmente prevista, el ayuntamiento acordara su nueva aprobacion inicial y la
apertura de un nuevo periodo de informacion publica previo a la aprobacién provisional.

7. En el caso de Alava, el ayuntamiento dara cuenta del acuerdo de aprobacion
provisional, con remisiébn completa del contenido de dicho acuerdo, a las juntas
administrativas del municipio.

8. Los expedientes de aprobacion, del plan general, deberan incorporar, para su remision
a la Comisién de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco, junto con el acuerdo de
aprobacion provisional del citado expediente, una certificacion municipal en la que se dé
cuenta de la existencia, en su caso, del informe preceptivo del Consejo Asesor de
Planeamiento Municipal, y de la consideracion o contestacién que el Ayuntamiento haya
adoptado respecto a las sugerencias o recomendaciones formuladas por aquél, en
aguellos supuestos en que sea exigible segln lo dispuesto en el articulo 109 de la Ley
2/2006 de 30 de junio de suelo y urbanismo del Pais Vasco.

9. La no presentacion por parte del Ayuntamiento, del informe del Consejo Asesor de
Planeamiento, cuando sea legalmente exigible, junto con la certificacion municipal de su
toma o no en consideracién podra ser considerado como motivo de inadmisién del
expediente en la Comision, interrumpiendo el plazo de dicha Comision para emision del
informe previsto en el art. 91.2 Ley 2/2006.

La no presentacion del certificado del padron municipal, acreditativo del computo de la
poblacion, a efectos de cumplimiento de obligaciones, al igual que la omision en la
aportacion de datos ya disponibles o de facil acceso por parte de la Comision de
Ordenacion del Territorio del Pais Vasco no serd motivo de inadmisién de la solicitud de
informe.

Articulo 79. Aprobacion definitiva del plan general.

1. Los ayuntamientos con poblaciéon superior a siete mil habitantes, las diputaciones
forales en los que no alcancen el citado umbral de poblacion o las entidades locales o
supramunicipales que obtengan al efecto la debida delegacién, cuando hayan de proceder
a la aprobacién definitiva del plan general podran adoptar alguna de las siguientes
resoluciones:

- Aprobacion definitiva que podra ser parcial si el informe de la Comision de Ordenacién
del Territorio afecta a ambitos o determinaciones concretas que no impiden una aplicaciéon
coherente del resto del plan.

- Suspension total o parcial de la aprobacién definitiva bien por razones de estricta
legalidad o bien de afectacidon a intereses supramunicipales debidamente contemplados
en la legislaciéon o en los instrumentos de ordenacion del territorio que resulten aplicables.
- Desestimacion debidamente motivada ya sea total o parcial de la aprobacion ya sea por
razones de estricta legalidad o de afectacion a intereses supramunicipales debidamente
contemplados en la legislaciébn o en los instrumentos de ordenacion del territorio que
resulten aplicables.
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2. En el supuesto de suspension de su aprobacion, si las deficiencias sefialadas obligaren
a introducir modificaciones sustanciales en el plan, éste se someterd de nuevo a
informacién publica, y en su caso, a audiencia de las entidades locales a cuyo territorio
afecte, elevandose finalmente y previo acuerdo de la entidad, a la aprobacién definitiva.

Se consideraran modificaciones sustanciales, aquéllas que afecten a la estructura general
organica, a la calificaciébn global o al modelo estructural, sin que en ningln caso se
consideren modificaciones sustanciales, las determinaciones de ordenacion
pormenorizada.

3. Si las deficiencias no exigieren modificaciones sustanciales, el 6Grgano competente para
la aprobacion definitiva sefialara en su acuerdo si, una vez subsanadas por la entidad que
hubiere otorgado la aprobacion provisional, debe elevarse de nuevo a la aprobacién
definitiva, o si el plan entra en vigor directamente sin necesidad de este Ultimo tramite, una
vez realizada la subsanacion por la entidad citada, de la que se dara cuenta a la
Administracién competente.

Articulo 80. Planes de compatibilizacién y planes de sectorizacion.

1. Conforme a lo previsto en los articulos 63 y 92 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo
del Pais Vasco, los ayuntamientos afectados podran acordar la elaboracion de un plan de
compatibilizacion de zonas limitrofes de sus territorios y la competencia para su
aprobacién definitiva seguird la misma regla que la correspondiente a la aprobacién
definitiva del plan general.

2. En defecto de tal acuerdo, cualquiera de los ayuntamientos afectados podra instar la
intervencion del érgano competente de la Diputacion Foral o del Gobierno Vasco, en este
ultimo caso cuando la compatibilizacién afecte a varios territorios historicos. Transcurridos
dos meses desde que le fuera requerido, el citado érgano foral o autondmico emitira
informe vinculante determinando, en su caso, que entidad habra de tramitar el plan de
compatibilizacién o decidiendo que sera la propia administracién foral o Autonémica la que
lo verifigue segun los supuestos.

3. Los planes especiales que se elaboren en desarrollo de las determinaciones de un
instrumento de ordenacion territorial se realizaran, aun en defecto de plan general que lo
contemple, por el 6rgano sectorial competente conforme al procedimiento previsto para la
aprobacion del citado planeamiento. En caso de que el mencionado plan especial
correspondiera realizarlo a las entidades locales afectadas se seguird el mismo
procedimiento previsto en el nUmero anterior de este articulo.

4. La formulacién y tramitacion del plan de sectorizacion respetara lo dispuesto en los
articulos 93 y 94 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de suelo y urbanismo.
Articulo 81. Tramitacién de los planes parciales.

1. La formulacion del plan parcial corresponde en principio a los ayuntamientos, y puede
realizarla también cualquier otra persona fisica o juridica. Los planes parciales que tengan
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por objeto urbanizaciones de iniciativa particular, se ajustardn a las mismas reglas de
procedimiento, y ademas se citara personalmente para la informacién publica a las
personas que figuren en el Catastro, como propietarias de terrenos comprendidos en el
plan y asimismo se les notificara personalmente el acuerdo de aprobacion definitiva.

2. El ayuntamiento acordara, o denegaréa motivadamente, la aprobacion inicial del plan
parcial. Una vez aprobado inicialmente lo sometera a informacion publica, con publicacién
del acuerdo de aprobacion inicial en el boletin oficial del territorio histérico al que
pertenezca el municipio y en el diario o diarios de mayor tirada en el territorio, por el plazo
minimo de veinte dias a partir de la Gltima publicacion.

Si se trata de un municipio del territorio histérico de Alava, notificara el acuerdo de
aprobacion inicial a las juntas administrativas territorialmente afectadas, con remisiéon de
una copia completa del expediente administrativo y técnico del plan en la parte del mismo
gue les afecte, para la emisién de informe en el plazo de veinte dias, transcurrido el cual
sin contestacién o resolucién se podra proseguir el trdmite. La omision del requerimiento
de este informe concejil ser4 causa suficiente para la suspensién de la aprobacion
definitiva.

3. A la vista de las alegaciones formuladas en el periodo de informacién publica, el
ayuntamiento adoptara la aprobacion provisional o definitiva con las modificaciones que
procedieran. Si las modificaciones fuesen sustanciales, se redactard un nuevo texto
refundido del plan parcial, que volvera a ser aprobado inicialmente y se abrird un nuevo
periodo de informacion publica. La resolucién que haya de emitirse sobre la aprobacion
definitiva podra ser efectivamente de aprobacion, de suspensién o de denegacion total o
parcial de la misma en los mismos términos previstos para el acto de aprobacion definitiva
del planeamiento general.

4. El plazo para acordar en sede municipal la aprobacién provisional o definitiva, segun
corresponda, no podra exceder de seis meses desde la aprobacion inicial. Transcurrido
este plazo sin comunicar la pertinente resolucion, en el supuesto de que dicho plan parcial
hubiera sido presentado a instancia de parte, el interesado podra entenderlo desestimado.

5. En el caso de municipios con poblacion igual o inferior a tres mil habitantes, una vez
adoptado el acuerdo de aprobacién provisional, se remitira, en un plazo no superior a diez
dias desde su adopcion, a la diputacion foral correspondiente para su aprobacion
definitiva. En el caso de municipios con poblacién superior a tres mil habitantes, la
segunda aprobaciéon municipal tendra el caracter de aprobacion definitiva.

6. Sin perjuicio de lo previsto en los parrafos anteriores de este articulo, la diputacion
foral podra delegar la aprobacion definitiva de los planes parciales en los ayuntamientos
de municipios de poblacion igual o inferior a tres mil habitantes o en entidades publicas
supramunicipales de las que sean miembros, siempre que dispongan de servicios
técnicos suficientes para tal cometido y acepten la delegacion. Igualmente, los
ayuntamientos de municipios de mas de 3.000 habitantes podran delegar la aprobacion
definitiva de los planes parciales en entidades publicas supramunicipales con
competencias estatutarias para ello, o en la diputacion foral, siempre que acepten la
delegacion.
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Articulo 82. Aprobacion definitiva del plan parcial.

1. La aprobacion definitiva del plan parcial podra ser denegada por ser contrario a las
determinaciones de la legislacién urbanistica aplicable, de los instrumentos de ordenacién
del territorio o del plan general, o a las disposiciones de la legislacion sectorial, o por
incumplimiento de exigencias procedimentales, documentales y materiales establecidas
por el ordenamiento juridico.

2. El acuerdo de aprobacién definitiva podra condicionarse a la inclusion de
modificaciones en las determinaciones del plan parcial, siempre que no afecten
sustancialmente a su contenido, y condicionar su publicaciéon a la presentacién del texto
refundido que las recoja. En caso contrario, se denegara su aprobacion.

3. La aprobacion definitiva se producira, en el caso de municipios con poblacién igual o
inferior a tres mil habitantes, en un plazo no superior a dos meses desde la entrada del
expediente en el registro del 6rgano foral correspondiente. En el supuesto de no haber
recaido la aprobacién definitiva en el citado plazo, el ayuntamiento o el promotor podra
entenderla desestimada.

Articulo 83. Tramitacién y aprobacion de planes especiales.

1. Los planes especiales se formularan, tramitaran y aprobardn de acuerdo con lo
establecido al efecto para los planes parciales. En la tramitacién de planes especiales de
iniciativa particular, ademas se citar4 personalmente para la informacién puablica a las
personas que figuren en el Catastro, como propietarias de terrenos comprendidos en el
plan y asimismo se les notificara personalmente el acuerdo de aprobacion definitiva.

2. Los planes especiales formulados en virtud de competencia sectorial que corresponda
a algun departamento del Gobierno Vasco o de la administracion foral seran formulados,
tramitados y aprobados por el 6rgano del Gobierno Vasco o de la Administracion foral
competente al efecto, de conformidad con las reglas establecidas en el apartado anterior.
Una vez producida su aprobacion inicial, deberan ser sometidos a informe de la Comision
de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco y de los ayuntamientos y concejos afectados,
gue debera ser evacuado en el plazo maximo de dos meses, transcurrido el cual se podra
proseguir el tramite.

3. Los planes especiales de rehabilitacion, renovacién o regeneracion urbana y los
planes especiales de proteccién y conservacion de conjuntos monumentales o inmuebles
calificados deberan ser sometidos, una vez aprobados inicialmente, a informe del
Departamento de Cultura del Gobierno Vasco, que serd emitido en un plazo no superior a
un mes, transcurrido el cual se podra proseguir el tramite. El informe del Departamento de
Cultura tendra caracter vinculante en relacion con el régimen de proteccién establecido en
las resoluciones de incoacion o calificacion definitiva de los inmuebles de interés cultural.

4. Los planes especiales regulados en este reglamento cuando afecten a suelo no
urbanizable se someteran a informe de la Comision de Ordenacién del Territorio del Pais
Vasco y los planes especiales de ordenacion pormenorizada que se redacten sobre suelo
urbano o urbanizable no precisardn ser informados por la mencionada Comisién de
Ordenacion del Territorio segun dispone la disposicién adicional primera de la Ley 2/2006.
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5. En la tramitacion de los planes especiales de renovacion urbana, que afecten a barrios
consolidados y que incidan sobre la poblacion afectada, el acuerdo municipal de inicio de
la formulacion, deberd estar acompafiado de un programa de participacién ciudadana.

Articulo 84. Otros instrumentos de ordenacién urbanistica.

1. La aprobacion de los estudios de detalle respetara los tramites previstos en el articulo
98 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, y su aprobacion inicial, deberd ser ademas
notificada personalmente a las personas que aparezcan en el Catastro como propietarias
y demas interesadas directamente afectadas, comprendidas en el @mbito territorial del
estudio de detalle. En el supuesto de ayuntamientos alaveses, se notificara asimismo a
los concejos territorialmente afectados.

2. La aprobacion de las ordenanzas municipales de urbanizacion y edificacién, se
adaptard a la tramitacion prevista en el articulo 99 de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo. Si se trata de un municipio del Territorio Histérico de Alava, se notificara
ademas, el acuerdo de aprobacion inicial al concejo territorialmente afectado.

3. La aprobacién de los catdlogos, se adaptara a la tramitacion prevista en el articulo 100
de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo. Dentro del tramite de informacion publica se
solicitara informe a los departamentos competentes en materia de patrimonio cultural de la
diputacién foral correspondiente y del Gobierno Vasco y transcurrido el plazo de un mes
sin que sea emitido, se podra proseguir con el procedimiento.

SECCION 52, PUBLICIDAD DE LOS PLANES

Articulo 85. Tramite de informacién publica.

1. En los procedimientos de aprobacion o modificacion de planes y demas instrumentos
de ordenacién urbanistica, ademas de la documentacion comprensiva de los citados
planes e instrumentos, debera ser expuesto al publico un resumen ejecutivo expresivo de
los siguientes extremos:

a) Delimitacién de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con
un plano de situacién y alcance de la modificacién. Se incluird una referencia a la
toponimia, e instrumentos de informacion gréafica que permitan comparar el estado actual
y la imagen futura prevista por la mencionada ordenacion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién urbanistica o los
procedimientos de su ejecucion, y la duracion de la citada suspension.

2. En los anuncios que se publiquen en el plazo de informacion puablica, deberén incluirse,
referencias de localizacion, que permitan identificar el terreno afectado por el instrumento
de planeamiento, concretando como minimo, las localidades y las areas, sectores o
ambitos objeto de ordenacion.
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3. Ademas de la publicacion de anuncios en los boletines oficiales y en diarios de mayor
difusion del territorio, los ayuntamientos, en la medida de sus posibilidades, deberan
incluir los oportunos anuncios y la documentacién que debe ser expuesta al publico, en la
pagina web municipal, durante los plazos de informacion publica legalmente previstos,
manteniéndola hasta su aprobacion definitiva.

Articulo 86. Registro Vasco de Planeamiento.

1. El Registro Vasco de Planeamiento, gestionado por el departamento competente en
materia de urbanismo del Gobierno Vasco, constituye un sistema de informacion del
planeamiento urbanistico de todos los municipios de la Comunidad Auténoma en el que
se ofrecen los enlaces correspondientes con los tres registros forales de planeamiento asi
como los servicios de informacion urbanistica propios del Gobierno Vasco.

2. Conforme a lo previsto en el articulo 89 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de
Euskadi, las administraciones publicas que promuevan la aprobaciéon de los planes
urbanisticos, sus modificaciones y revisiones remitirdn la pertinente informacién de su
aprobacion definitiva al registro foral correspondiente y a través de éste, la referida
informacion accedera o enlazara con el Registro Vasco de Planeamiento.

3. El departamento competente en materia de urbanismo del Gobierno Vasco que
gestiona el Registro Vasco de Planeamiento podra incorporar en el mismo la informacion
correspondiente a los instrumentos de ordenacion del territorio definitivamente aprobados,
su relacién con los planes urbanisticos, y sus servicios de Geoeuskadi, Udalplan,
Inventario de planeamiento y cualesquiera se desarrollen sobre el particular.

4. El Registro Vasco y los registros forales de planeamiento tienen naturaleza de registros
informativos al objeto de ofrecer una informacién completa, coordinada, actualizada y
medioambientalmente sostenible a través de las nuevas tecnologias de la informacion,
todo ello sin perjuicio alguno de las facultades de certificacion fehaciente que asisten en
todo caso a las secretarias municipales.

5. Al objeto de que los cuatro registros de planeamiento a que se refiere el presente
articulo, puedan estructurarse de manera homogénea y normalizada, el departamento del
Gobierno Vasco competente en materia de urbanismo dictara las normas técnicas
correspondientes previa la correspondiente audiencia de las diputaciones forales y los
ayuntamientos.

Articulo 87. Registro y publicidad de los planes, en sede municipal.

1. Los ayuntamientos podran crear, en su caso, los registros propios de planeamiento que
podran también recoger los enlaces del Registro Vasco y del Registro Foral de
Planeamiento correspondiente.

2. Asimismo y en funcién de sus posibilidades econdmicas, los ayuntamientos facilitaran a
través de internet y las nuevas tecnologias la consulta de los planes urbanisticos de sus
municipios de modo que las personas usuarias puedan acceder sin dificultad a la
informacion de los mismos.
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Articulo 88. Solicitud de informacién urbanistica.

1. Los particulares podran solicitar, la informacion del régimen urbanistico aplicable a una
finca, poligono o sector, presentando su solicitud de cédula urbanistica, en el registro
general del ayuntamiento. En la solicitud deberd identificarse la finca con su
correspondiente referencia catastral y las demas circunstancias de hecho que permitan su
localizacion.

2. Los ayuntamientos, deberan facilitar ademas de la informacién urbanistica vigente, a
tenor del planeamiento definitivamente aprobado, informacién sobre planes u otros
instrumentos de ordenacién urbanistica, en tramitacién, o las modificaciones en curso,
gue puedan afectar al suelo sobre el que se efectla la consulta, siempre que al menos se
disponga de su aprobacién inicial.

3. La publicidad que se realice por cualquier medio de difusiébn que se refiera a venta de
parcelas, edificadas o sin edificar, solares, pisos y locales comerciales o industriales,
deberd expresar, como minimo, la fecha de aprobacion definitiva de la ordenacion
pormenorizada correspondiente.

SECCION 62, VIGENCIA, REVISION Y MODIFICACION DE LOS PLANES

Articulo 89. Vigencia.

1. Los planes de ordenacién urbanistica, se revisaran en todo caso, en los plazos que
ellos establezcan, cuando se produzcan los supuestos o0 circunstancias previstos
conforme a este reglamento, o cuando lo requieran los instrumentos de ordenacion del
territorio cuyas determinaciones fueran vinculantes.

2. En cualquier caso, las determinaciones de ordenacion de los planes urbanisticos,
mantendran su vigencia hasta el momento de la entrada en vigor del instrumento
urbanistico, por el que se alteren las mismas.

Articulo 90. Alteracion del contenido de los planes de ordenacion urbanistica. Revision y
modificacion.

1. La alteracién del contenido de los planes de ordenacién podra llevarse a cabo mediante
la revision de los mismos, o su modificacion en los términos regulados en los articulos 102
a 107 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, y los siguientes articulos.

2. Para la aprobacion de versiones completas y actualizadas de los planes que hayan
sufrido modificaciones, previstas en el articulo 107 de la Ley 2/2006, bastara la
aprobacion de las mismas por acuerdo plenario, sin mas procedimiento. Una vez
aprobadas, el ayuntamiento dispondra de un ejemplar con la edicion actualizada, que
debera ser debidamente diligenciado por la secretaria municipal y compulsada, con objeto
de que esté a disposicion de la ciudadania a efectos de informacion.
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Articulo 91. Revisién de la ordenacidn urbanistica estructural. Revision total o parcial.
1. Procedera la revision total de los planes generales en los siguientes supuestos:

a) Cuando se proceda a la reconsideracién total de la ordenacién establecida en los
mismos.

b) Cuando se plantea la reconsideracion de su estructura general y organica compuesta
por la red viaria, y los equipamientos en su conjunto.

¢) Cuando asi lo requiera para posibilitar nuevos desarrollos urbanos afectando
sustancialmente a la ordenacion estructural.

2. La revision del plan general podra, no obstante, ser parcial cuando motivadamente se
circunscriba a una parte del territorio ordenado o de sus determinaciones estructurales
cuando, en ambos casos, afecte a un conjunto territorial o funcionalmente homogéneo
entendiendo por tal, el compuesto por areas 0 sectores colindantes entre si o
dependientes de una misma red de infraestructuras siempre que no impliguen una
transformaciéon relevante o sustancial para el resto de la ordenacion estructural del
municipio.

Articulo 92. Revisién por reconsideracion total de la ordenacion.

A los efectos previstos en el articulo anterior, procedera la revision total del plan cuando la
reconsideracion de su ordenacion plantee, proponga o produzca, por si mismo o en union
de otras alteraciones anteriores o simultaneas, los siguientes efectos:

a) El incremento del 20% o porcentaje superior del total de la superficie del suelo
clasificado como urbano y urbanizable del término municipal.

b) El incremento poblacional de un 20% o porcentaje superior de la poblacién del
municipio.

c) El incremento de edificabilidad urbanistica al menos en un 25% de la edificabilidad
urbanistica total del municipio otorgada por la ordenacién urbanistica anterior.

d) La reclasificacion de suelo urbanizable sectorizado de una superficie de terrenos que
incremente en un 50% o porcentaje superior la superficie prevista como urbanizable
sectorizado en la ordenacion urbanistica anterior, salvo que estuviese contemplada en el
planeamiento territorial.

Articulo 93. Modificacion de la ordenacion urbanistica estructural y pormenorizada.

1. Podra formularse, tramitarse y aprobarse, con arreglo a la figura de la modificacion
puntual del plan general, el resto de supuestos de alteracion de la ordenacion urbanistica
estructural, no previstos en los articulos anteriores, asi como su simple adaptacion legal
conforme se prevé en la disposicién transitoria segunda de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo.
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2. La ordenacidn pormenorizada integrada en el planeamiento general podra modificarse
siguiendo el procedimiento de plan parcial o plan especial, segun corresponda, a tenor de
los articulos 95, 96 y 97 de la Ley 2/2006 y de los correspondientes de este Reglamento.

En estos casos, tanto en las resoluciones que se dicten a lo largo del procedimiento de
modificacion de planeamiento, como en los anuncios que se publiquen, se debera indicar
gue se estd tramitando un planeamiento de ordenacion pormenorizada, pero que Su
objeto es la modificacion de determinaciones de ordenacion pormenorizada que figuran en
un plan de ordenacion estructural, identificando éste.

Articulo 94. Revisiones y modificaciones de planeamiento. Procedimiento vy
documentacion.

La revisién y modificacion del planeamiento seguira el mismo procedimiento que el de su
aprobacion, en los términos previstos en el articulo 104 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de
Suelo y Urbanismo, y debera ser expuesta al publico la misma documentacién, prevista en
este reglamento, como documentacion minima para el tramite de informacion publica.

Ademas, incorporara una memoria justificativa de la modificacion adoptada, y el texto
integro de los articulos de la normativa afectados, resaltando las partes de los articulos
modificados.

CAPITULO IV
Efectos de la entrada en vigor del planeamiento urbanistico sobre las
construcciones y usos preexistentes.

Articulo 95. Edificaciones, construcciones, instalaciones y usos no conformes con el
planeamiento.

El planeamiento urbanistico, determinard las edificaciones, construcciones instalaciones y
usos preexistentes que no sean conformes con la ordenacién urbanistica establecida en el
mismo, y dispondra la sujeciéon de éstos a alguna de las siguientes categorias:

a) Fuera de ordenacion: los edificios, construcciones instalaciones y usos existentes con
anterioridad al planeamiento urbanistico en vigor, cuyo mantenimiento impida la ejecucion
de las previsiones establecidas en éste, y para los que prevea su desaparicion en un
plazo determinado, por quedar incluidos en alguna de las actuaciones aisladas, integradas
0 de ejecucion de sistemas generales y locales previstas en la normativa urbanistica.

b) Disconformes con el planeamiento urbanistico; los edificios, construcciones,
instalaciones y usos cuyo mantenimiento impida la ejecucion de las previsiones
establecidas en el planeamiento urbanistico en vigor y para los que éste no prevea su
desapariciéon o no fije un plazo para la misma. También se encontraran en situacion de
disconformidad con el planeamiento, las plantas y/o partes de edificaciones existentes no
acordes con los parametros generales reguladores de la altura y del nUmero de plantas
autorizados para las mismas, siempre que no se prevea su eliminacion en un plazo
concreto.

73

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

c) Preexistentes en areas o sectores pendientes de ordenacién pormenorizada. En estos
casos sera el planeamiento de ordenacién pormenorizada, el que concrete en cual de las
dos categorias anteriores se encuentran los edificios, construcciones e instalaciones,
incluidos en el area o sector correspondiente.

Articulo 96. Régimen juridico de las edificaciones, construcciones e instalaciones en
situaciones de fuera de ordenacion y disconformes con el planeamiento.

1. El planeamiento urbanistico incluird dentro de sus determinaciones los actos y usos
autorizables y prohibidos respecto de las edificaciones e instalaciones en situaciones de
fuera de ordenacion y de disconforme con el mismo, lo que realizara atendiendo a su
grado de compatibilidad con la ordenacion urbanistica y a las previsiones del
planeamiento para la actuacion sobre los mismos.

2. En los edificios, construcciones e instalaciones que queden en situacién de fuera de
ordenacién y en los preexistentes en areas o0 sectores pendientes de ordenacién
pormenorizada, seran autorizables, en todo caso, las siguientes obras:

- de seguridad, salubridad y ornato, hasta donde alcance el deber legal de conservacion.
- las necesarias para el cumplimiento de la normativa de prevenciéon de incendios.

- las de supresion de barreras arquitectdnicas para el cumplimiento de la normativa de
accesibilidad universal,

- las necesarias para la mejora de su eficiencia energética.

3. En los edificios, construcciones e instalaciones previstos en el nimero anterior, el Gnico
uso admisible sera el preexistente acorde al plan urbanistico precedente.

4. En los edificios, construcciones e instalaciones disconformes con el planeamiento
vigente, ademas de las obras y usos previstos en los nimeros anteriores de este articulo,
y en las condiciones reguladas en el mismo se podran autorizar obras parciales y
circunstanciales de consolidacion, asi como las de mejora, reforma, rehabilitacién y en
casos justificados de ampliacion de la superficie construida, y los cambios de uso, siempre
gue la nueva obra o actividad no acentle la inadecuacion al planeamiento vigente ni
suponga la completa reconstruccion de elementos disconformes con el planeamiento.

5. Las licencias municipales que en su caso se concedan, en los supuestos previstos en
los nimeros 2 y 4 de este articulo, estaran sujetas al reconocimiento previo y expreso de
sus titulares de que el incremento del valor patrimonial que pudiera haber resultado de las
obras y actuaciones autorizadas no sera tenido en cuenta cuando se proceda, en plazo, a
la ejecucion de la actuacion urbanistica que provoca la situacion de fuera de ordenacion o
de disconformidad.

Articulo 97. Limitacion temporal de la situacion fuera de ordenacion o de disconformidad
con el planeamiento.

1. Si transcurre el plazo de ocho afios, desde la entrada en vigor del nuevo

planeamiento, sin que se hayan ejecutado sus previsiones, quedara sin efecto la sujecion
de las edificaciones, construcciones e instalaciones, a las situaciones de fuera de
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ordenacién, disconformes con el planeamiento, o preexistentes en areas 0 sectores
pendientes de ordenacion pormenorizada, y no les seran de aplicacion las limitaciones a
la ejecucion de obras, previstas en el articulo 101.5 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de
Suelo y Urbanismo, en este reglamento y en el planeamiento.

El transcurso del plazo de 8 afios, supondrd la consolidacion de las edificaciones,
construcciones e instalaciones, y de sus usos, pudiéndose realizar las obras necesarias
para su mantenimiento.

2.- Si el planeamiento, se ejecuta una vez transcurrido el plazo de ocho afios, previsto en
el apartado anterior, al valorar las edificaciones, construcciones e instalaciones se tendran
en cuenta las obras de modernizacion, consolidacién, aumento de volumen o mejoras
utiles realizadas con posterioridad al citado plazo.

3. Lo dispuesto en este articulo no es de aplicacion a las edificaciones declaradas en
situacion de fuera de ordenacién, a tenor del articulo 224.4 de la Ley 2/2006 de 30 de
junio de Suelo y Urbanismo, que pese a haberse construido incurriendo en una infraccion
urbanistica, no pueden demolerse, por haber transcurrido el plazo del que dispone el
ayuntamiento, para ordenar la restauracion urbanistica.

CAPITULO V
Intervencion administrativa en el mercado del suelo

SECCION 12, PATRIMONIOS MUNICIPALES DE SUELO

Articulo 98. Concepto y naturaleza juridica de los patrimonios municipales de suelo.

1. Los patrimonios municipales de suelo, tendran caracter de patrimonio independiente y
separado del resto del patrimonio del ayuntamiento, vinculado a sus fines especificos
regulados en la normativa urbanistica y en este reglamento.

2. Los bienes que integran los patrimonios municipales de suelo y los ingresos obtenidos
mediante su enajenacion o utilizaciéon, o mediante la sustitucién en metalico del porcentaje
de edificabilidad ponderada que corresponde al ayuntamiento, en concepto de plusvalia
generada por la accién urbanistica, se destinaran bien a la conservacion, administracion y
ampliaciéon de patrimonio municipal de suelo, o bien a los usos propios de su destino,
permitidos por la normativa urbanistica.

Los ingresos, que se destinen a la conservacién, administracion y ampliaciéon de
patrimonio municipal de suelo, sélo financiaran gastos de capital entre los que se
encuentran los de inversiones reales.

3. La administracion de los patrimonios municipales de suelo comprende las facultades
precisas para el cumplimiento de sus finalidades legales, incluidas las de disposicién y
gasto, asi como las de expropiacion, sustitucion y reparcelaciéon forzosas en su beneficio.
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Articulo 99. Bienes y recursos integrantes de los patrimonios municipales de suelo.

1. Forman parte de los patrimonios municipales del suelo los siguientes bienes de
titularidad del ayuntamiento o de las entidades institucionales del sector publico,
dependientes del mismo:

a) Los bienes patrimoniales municipales situados en terrenos que el planeamiento
urbanistico general clasifique como suelo urbano y urbanizable, excepto aquéllos, que en
virtud del titulo de su adquisicion, estén afectados o vinculados a un fin especifico, distinto
o incompatible, con los legales del patrimonio publico del suelo, o aquéllos que el
planeamiento destine a otras finalidades.

b) Los terrenos y los derechos obtenidos en la ejecucion del planeamiento urbanistico,
asi como los obtenidos en concepto de cesién gratuita de edificabilidad urbanistica, en
especial los correspondientes a la participacidon municipal en las plusvalias generadas por
la accion urbanistica.

c) Los terrenos adquiridos cualquiera que fuese su clasificacion urbanistica, para
constituir, mantener o incrementar el patrimonio municipal del suelo.

d) Los terrenos adquiridos mediante expropiacién, con destino al patrimonio municipal
del suelo, no afectados al uso o servicio publico.

e) Los terrenos adquiridos por permuta con otros bienes del patrimonio publico del
suelo.

f) Los bienes adquiridos mediante el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
regulados en la legislaciéon urbanistica.

g) Las viviendas de titularidad municipal o de cualquier entidad del sector publico
dependiente del ayuntamiento.

2. Son recursos afectos a los patrimonios municipales del suelo:

a) La cantidad consignada en los presupuestos municipales anuales para el
cumplimiento de las finalidades de los correspondientes patrimonios municipales de suelo
y gue, con arreglo a lo previsto en el articulo 114 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo
no podré ser inferior al diez por ciento de la suma total de los capitulos |1 y Il de ingresos.
b) Los ingresos derivados de la administracion de los bienes o de la realizacion de actos
de disposicién de ellos conforme a la normativa urbanistica, incluidos los de constitucion
onerosa de derechos de superficie.

c) Las cantidades abonadas, en metalico, como sustitucion de la obligacion legal de
cesion del suelo correspondiente a la participacion municipal en las plusvalias generadas
por la accién urbanistica.

d) Las cantidades obtenidas en concepto de compensacion econdOmica, por la
imposibilidad de obtener de manera directa los estandares exigidos por la normativa
urbanistica.

e) Las cantidades ingresadas en concepto de multas coercitivas, avales ejecutados y
sanciones procedentes del ejercicio de la potestad tutelar, disciplinaria y sancionadora
previstas en la normativa urbanistica.

f)  Créditos que tengan como garantia hipotecaria los bienes incluidos en el patrimonio
municipal del suelo.

g) Las cantidades que sean donadas por cualquier persona fisica o juridica, con destino
a incrementar el patrimonio municipal del suelo.
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Articulo 100. Tutela de los bienes y recursos integrantes de los patrimonios municipales
de suelo. Registro de explotacion y control contable.

1. Los ayuntamientos estaran obligados a formar un registro de explotacién que tendra
cardcter publico y naturaleza administrativa.

2. El registro de explotacién, reflejard en un inventario, los bienes y recursos generados
por las transacciones realizadas por la entidad, su valoracion, y las operaciones de
administracion y disposicion relativas a dichos bienes y recursos.

3. Los objetivos de la informacion suministrada por el Registro de Explotacion, son los
siguientes:

a) Poner en conocimiento del 6rgano de gobierno del ayuntamiento, los fines o destino
de los bienes y recursos del patrimonio municipal de suelo.

b) Llevar la contabilidad con arreglo a los fines y reglas establecidos en la legislacion
general.

¢) Suministrar informacion econdémica financiera del conjunto de bienes y recursos
integrantes del patrimonio municipal de suelo, mostrando una imagen fiable, en cada
momento y poniéndolo en conocimiento publico.

d) Mostrar una informacién util a la hora de la rendicién de cuentas que se realice a
través de la gestion y en la toma de decisiones y actuacion de los érganos municipales.

e) Homogeneizar los distintos bienes integrantes, mediante una valoracidbn econémica
de los mismos en una misma unidad.

f) Posibilitar una coordinacién adecuada entre las diferentes politicas municipales,
forales y autonémicas en materia de suelo.

4. Para evitar la duplicidad de datos del registro de explotacion de los patrimonios
municipales de suelo y el inventario general de bienes del ayuntamiento, e interrelacionar
la informacién contenida en ambos, el inventario de bienes y recursos del patrimonio
municipal del suelo, se integrara, con la suficiente diferenciacion, en el inventario general
de bienes en el que se indicara el caracter vinculado o finalista de los créditos del mismo y
la separacion del patrimonio municipal del suelo respecto del resto del patrimonio
municipal.

5. Los presupuestos generales de los ayuntamientos, diferenciaran todos los recursos
economicos afectos al patrimonio municipal de suelo, manteniendo la correspondiente
vinculacién entre ingresos y gastos, de manera que se acredite que los recursos de este
patrimonio previstos en el ejercicio, se van a utilizar para sus fines especificos. La gestion
anual del registro de explotacion se acompafiard a la liquidacion de las cuentas
correspondientes a la ejecucién de los presupuestos anuales y sera objeto de control en
los mismos términos que la citada liquidacion.

Articulo 101. Régimen juridico y contenido del registro de explotacion del patrimonio
municipal del suelo.
1. El registro de explotacién comprenderd un inventario de bienes y recursos integrantes

del patrimonio municipal de suelo, que estara formado por fichas individuales por cada
elemento que lo forma.
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2. Las fichas, se agrupardn en epigrafes siguiendo el mismo criterio que para la
elaboracion del inventario general de bienes y derechos del ayuntamiento, distinguiendo
entre bienes inmuebles, derechos reales, bienes y derechos revertibles y otros bienes y
derechos:

a) En las fichas del epigrafe de bienes inmuebles, se incluiran las caracteristicas fisicas,
técnicas, econdmicas, juridicas y contables de los bienes, y tendran como contenido
minimo, la situacién, medidas, calificacién urbanistica, edificabilidad, naturaleza juridica,
titulo de adquisicion, valor, destino y uso.

b) En las fichas del epigrafe de derechos reales, se incluirh como minimo, la naturaleza
y contenido del derecho, la descripcion del inmueble sobre el que recae, el titulo de
adquisicion, y su valor.

c) En las fichas del epigrafe de derechos revertibles, se incluiran los bienes cuyo uso
sea cedido condicionadamente o a plazo, a otras entidades bajo cualquier modalidad
juridica. Se reflejaran los datos de los titulos en virtud de los que se produce la cesion y se
identificara el bien afectado por la cesién por referencia a su inscripcién en el epigrafe de
bienes inmuebles. En el caso de otorgamiento de derechos de superficie sobre inmuebles
de propiedad de la Administracion, todas las incidencias posteriores, como modificaciones
subjetivas, de las condiciones econémicas o plazos seran registradas bajo el mismo
namero de inscripcion.

d) En las fichas de otros bienes y derechos, se incluiran los depdésitos y cualquier
ingreso en metdlico o derechos no incluidos en los epigrafes anteriores, como recursos
financieros obtenidos por la enajenacion de edificabilidades de naturaleza urbanistica e
inmuebles, por dotaciones presupuestarias o por otros ingresos especificos de caracter
urbanistico, como sanciones o multas coercitivas.

3. A cada ficha del inventario de bienes y recursos, correspondiente a cada uno de los
elementos integrantes del patrimonio municipal de suelo, se unira otra ficha en la que se
anotaran las sucesivas operaciones de administracion y disposicion relativas a dichos
bienes y recursos, con indicacion de las formas de gestibn de que sean objeto los
respectivos bienes, y el destino final de los mismos.

Articulo 102. Valoracion de los bienes y actualizacion del registro de explotacion.

1. Todos los bienes que entren a formar parte del registro de explotacion, seran valorados
segln su naturaleza, conforme a la normativa urbanistica vigente, cuantificandose en
euros.

2. El registro de explotacion se actualizard con una periodicidad minima anual, y se
reflejaran en la respectiva ficha, todas las modificaciones producidas, por operaciones de

administraciéon y disposicion de los bienes y recursos, altas y bajas, actos y negocios
juridicos, y cualquier otra modificacion, asi como el destino final de los mismos.

Articulo 103. Gestion del patrimonio municipal de suelo.

1. Los ayuntamientos podran encomendar la gestiéon de los patrimonios municipales de
suelo a organismos o entidades dependientes de ellos, y podran optar por cualquier forma
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de gestion, directa o indirecta, de las previstas en su legislacion reguladora, y en la de
contratacion del sector publico.

2. En los supuestos en que los ayuntamientos dispongan de entidades dependientes que
gestionan en todo o en parte el patrimonio municipal de suelo, la contabilidad de éstas
también debera reflejar los bienes y derechos pertenecientes a este patrimonio y disponer
de un inventario que soporte y justifique las cuentas de su inmovilizado, en los términos
previstos en el articulo referente al régimen juridico y contenido del registro de explotacion
del Patrimonio Municipal del Suelo.

Articulo 104. Destino preferente de los bienes y recursos de los patrimonios municipales
de suelo.

1. Al menos la mitad de los bienes y los recursos integrantes de los patrimonios
municipales de suelo, de los que se disponga anualmente, se destinaran a la promocion y
construccion de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion publica.

2. Se entendera englobado en el concepto de promocién y construccion de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion publica:

a) La adquisicién de suelo donde el uso predominante sea el de vivienda de proteccion
publica.

b) La construccién de viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica.

c) La adquisicidn de viviendas de proteccion publica ya construidas para su destino a
alquiler.

d) EI costeamiento de obras de urbanizacién en areas y sectores residenciales con
presencia, en todo o en su mayoria de viviendas sometidas a algun régimen de proteccién
publica para su desarrollo en régimen de ejecucién publica.

3. Siempre que se respete, como minimo, la mitad prevista en el nUmero uno de este
articulo, los demas bienes y recursos integrantes del Patrimonio Municipal del Suelo
podrén ser destinados a otros usos de interés social, de acuerdo con lo que dispongan los
instrumentos de ordenacion urbanistica, que tengan algunos de los siguiente fines:

a) Otras actuaciones publicas en el marco de la politica municipal de vivienda incluida la
gestion de la vivienda deshabitada y el fomento del alquiler.

b) Adquisicion de la propiedad de bienes y derechos sujetos a areas de reserva
municipal del suelo y areas sometidas a los derechos de tanteo y retracto.

c) Obras de construccion, rehabilitacion, renovacion o mejora de infraestructuras y
dotaciones publicas municipales, y de sistemas generales en zonas degradadas o
vulnerables delimitadas por la ordenacién urbanistica, a efectos de su rehabilitacién o
regeneracion urbana.

d) Adquisicion y promocion publica de suelo para actividades econdmicas declaradas de
fomento o interés publico.

e) Rehabilitacion, recuperaciéon y mejora del patrimonio histérico y cultural, cuando
dichos bienes hubieran sido asi declarados por los 6rganos competentes en materia de
Patrimonio Cultural o bien hubieren sido incluidos en el catdlogo municipal.

f) Regeneracién y resolucion de los espacios y lugares de transito peatonal inseguro por
motivos de género en particular, y por razones sociales en general.
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g) Construccion, rehabilitacién o mejora de equipamientos colectivos municipales.
h) Actuaciones de iniciativa publica destinadas a operaciones de regeneracion o
renovacion urbana, reforma interior o rehabilitacion de viviendas.

Articulo 105. Actos de disposicion de los bienes del patrimonio municipal de suelo.

1. Los bienes inmuebles que integran los patrimonios municipales de suelo se
consideraran, a los solos efectos del régimen aplicable a los actos de disposicion como
bienes patrimoniales, y podran ser objeto de enajenacion, en los términos previstos en la
normativa urbanistica y este Reglamento.

2. Los terrenos adquiridos por el ayuntamiento, en virtud de la obligacién legal de cesion
de suelo que le corresponde por la participaciébn de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accién urbanistica, que estén destinados a la construccién de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica que permita tasar su precio maximo de
venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, no podran ser adjudicados, ni en la
mencionada transmision ni en las sucesivas, por un precio superior al valor maximo de
repercusion del suelo sobre el tipo de vivienda de que se trate, conforme a su legislacion
reguladora.

Articulo 106. Concurso publico. Permuta.

1. La disposicién de los bienes de los patrimonios municipales de suelo que implique la
transmisién de su propiedad o de derechos sobre los mismos, se realizard como regla
general mediante concurso publico a titulo oneroso. También podra disponerse de estos
bienes mediante permuta.

2. El concurso y la permuta deben ajustarse a los requisitos y condiciones de tramitacion
establecidos por la legislaciéon vigente en materia de patrimonio de las administraciones
publicas, la normativa de régimen local y la de contratos del sector publico. Seréa requisito
indispensable que en el expediente conste un informe de tasacién o valoracién del
inmueble.

Articulo 107. Enajenacién directa.

1. Podran enajenarse los bienes que integran el patrimonio municipal de suelo mediante
enajenacioén directa, con los requisitos que en cada caso requiera la normativa, en los
siguientes supuestos:

a) Cuando la enajenacién se derive de convenios entre administraciones publicas o entre
el ayuntamiento y sus entes instrumentales.

b) Cuando los peticionarios sean entidades de cardcter asistencial o social sin animo de
lucro tales como fundaciones, mutualidades, cooperativas y otras que promuevan la
construccion de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica.

c) En el caso de edificios de viviendas de titularidad municipal o de organismos y
empresas mercantiles dependientes, cuando los peticionarios sean sus ocupantes
legales.
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d) Cuando el concurso previsto en el articulo anterior quede desierto, en cuyo caso la
enajenacion se llevara a cabo dentro del plazo maximo de un afio y con arreglo al mismo
pliego de condiciones. En ningln caso el precio de la enajenacion podra ser inferior al que
hubiera correspondido en la licitacion mediante concurso.

e) En el supuesto de construccion de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
publica promovidas por organismos publicos o sus entes instrumentales, cuando la citada
actividad constituya su objeto especifico.

f) En el caso de construccién de edificios publicos destinados a organismos oficiales que
requieran un determinado emplazamiento sobre suelos calificados como dotacionales
cuando el planeamiento lo permita.

g) En el caso de construccion de edificios de servicio publico de propiedad publica o de
entidades sin &nimo de lucro que requieran un determinado emplazamiento, tales como
centros asistenciales, culturales o sanitarios, o instalaciones deportivas y asi estuvieran
calificados por la ordenacion urbanistica.

2. En el expediente administrativo debera justificase la procedencia de la enajenacion
directa, por concurrir uno de los supuestos previstos en la normativa urbanistica y debera
emitirse el oportuno informe de valoracion del inmueble.

3. El documento publico en el que se formalice la enajenacion directa, debe establecer el
destino final de los terrenos o inmuebles transmitidos, en su caso, el plazo maximo de
construccion y las demas limitaciones y condiciones que el ayuntamiento considere
convenientes.

Articulo 108. Enajenaciones gratuitas o por debajo del valor.

1. Los bienes del patrimonio municipal de suelo podran cederse gratuitamente o por
debajo de su valor, cuando concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a) Que el cesionario sea una administracién publica o sus entes instrumentales y el
destino cualquiera de los contemplados en el articulo 103 de este reglamento.

b) Que el peticionario sea una entidad privada de interés publico y sin animo de lucro y el
destino de los terrenos sea la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica o equipamientos de interés social y uso comun o general.

¢) Que el cesionario sea ocupante legal de la vivienda afectada por acuerdo de realojo en
forma de permuta total o parcial, justificado por acuerdo expreso con la administracion
actuante o incluido en la reparcelacion.

2. En el expediente administrativo debera constar la solicitud presentada por los
legitimos representantes de las entidades interesadas ante el ayuntamiento, a la que se
adjuntara una memoria detallada en la que se concrete la identidad del solicitante y del
destino que se va a dar al inmueble, justificando que concurre uno de los supuestos
previstos en la normativa urbanistica para la enajenacién del patrimonio municipal del
suelo de manera gratuita o por debajo del valor.

3. El documento publico en el que se formalice la enajenacién gratuita o por debajo del
valor, debe establecer el destino final de los terrenos o inmuebles transmitidos, el plazo
maximo de construccién, en su caso, y las demas limitaciones y condiciones que el
ayuntamiento considere convenientes.
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4. El incumplimiento de la causa que motiva la enajenacion gratuita consistente en la
construccion y puesta en servicio de viviendas de proteccién publica o equipamientos de
interés social y uso comun o general serd causa de reversion a favor de la ayuntamiento
gue hubiera procedido a la enajenacion y el procedimiento sera el previsto para la
reversion en la legislacion de expropiacion forzosa.

SECCION 22, DERECHOS DE SUPERFICIE.

Articulo 109. Régimen juridico del derecho de superficie. Constitucion.

1. El derecho de superficie, atribuye al superficiario la facultad de realizar construcciones
o edificaciones en la rasante y en el vuelo y el subsuelo de la finca, manteniendo la
propiedad de las construcciones o edificaciones realizadas, durante el plazo de duracion
del derecho previsto en el titulo constitutivo. EI derecho de superficie también puede
constituirse sobre construcciones o edificaciones ya realizadas o sobre viviendas, locales
0 elementos privativos de construcciones o edificaciones, atribuyendo al superficiario la
propiedad de las mismas, durante el plazo previsto en el titulo constitutivo, sin perjuicio de
la propiedad separada del titular del suelo.

2. La constitucion del derecho debera ser formalizada en escritura publica y como
requisito constitutivo de su eficacia, inscribirse en el Registro de la Propiedad. En la
escritura debe fijarse necesariamente el plazo de duracién del derecho de superficie, que
no podra exceder de noventa y nueve afos.

3. En el supuesto de que el derecho de superficie se constituya a titulo oneroso, la
contraprestacion del superficiario podra consistir en el pago de una suma alzada o de un
canon periédico, o en la adjudicacion de viviendas o locales o derechos de arrendamiento
de unos u otros a favor del propietario o propietaria del suelo, o en varias de estas
modalidades a la vez, sin perjuicio de la reversion total de lo edificado al finalizar el plazo
pactado al constituir el derecho de superficie.

Articulo 110. Extincion del derecho de superficie.

1. El derecho de superficie se extinguira si no se edifica de conformidad con la ordenacién
territorial y urbanistica, y en los términos y condiciones establecidas en la constitucién del
derecho, y en todo caso por el transcurso del plazo de duracion del derecho, que no podra
exceder del plazo previsto en el parrafo 2 del articulo anterior.

2. La extincion del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de duracion
determina la de toda clase de derechos reales o personales impuestos por el superficiario.
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TiTuLo Il
GESTION URBANISTICA

CAPITULO |
Requisitos generales para la ejecucién

SECCION 12,
FUNCION LEGITIMADORA DEL PLANEAMIENTO

Articulo 111. Gestién urbanistica.

Se denomina gestibn urbanistica a la ejecucion de los planes urbanisticos
correspondientes a un area o sector a través de los procedimientos y los instrumentos
legalmente previstos para ello y tiene por objeto

a) La reparcelacion de los terrenos afectados con la equidistribucién de las cargas y
beneficios derivadas del planeamiento.

b) La cesién gratuita al Ayuntamiento de los viales, espacios libres, zonas verdes y
dotaciones previstas en la legislacion vigente y en el planeamiento.

c) Ellevantamiento de las demas cargas dotacionales que, en su caso, se prevén por el
planeamiento conforme a lo previsto en el articulo 25 de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo.

d) La urbanizacién de las areas, sectores y unidades de ejecucion correspondientes.

e) La conservacién, cuando asi se establezca en el planeamiento, de la urbanizacion por
la propiedad a través de la entidad de conservacion.

f) La edificacion de los solares resultantes.

Articulo 112. Planeamiento y clase de suelo.

1. Parala ejecucion de los planes generales en suelo urbano consolidado seré suficiente
gue los mismos establezcan su ordenacién estructural y pormenorizada, conteniendo la
totalidad de las determinaciones y documentos previstos al efecto en el articulo 66 de
este reglamento y disposiciones concordantes con el mismo.

2. Las actuaciones en suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado requieren
la previa aprobacion del plan de ordenacién pormenorizada correspondiente, salvo que, la
misma se halle ya incluida en el plan general en cuyo caso, el ayuntamiento podra
prescindir o eximir de tal planeamiento pormenorizado.

3. En el suelo urbanizable no sectorizado resultard precisa la previa aprobacién del plan
de sectorizacién correspondiente.

4. La ejecucion de los sistemas generales integrantes de la estructura general y organica

del territorio se llevard a cabo, bien directamente, mediante la aprobacion de planes
especiales o proyectos de urbanizacién o de ejecucién de infraestructuras, bien mediante
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su inclusion o adscripcidén por el planeamiento correspondiente a las &reas, sectores, 0
unidades de ejecucién de que se trate.

5. La ejecucién de los sistemas locales, caso de la ocupacién anticipada prevista en el
articulo 188 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, podré llevarse a efecto también
directamente mediante la aprobacién del proyecto pertinente siempre que se disponga de
la ordenacién pormenorizada.

Articulo 113. Ejecucion de planes territoriales parciales y planes territoriales sectoriales.

La ejecucion de las obras de infraestructura previstas, en su caso, en los planes
territoriales parciales o en los planes territoriales sectoriales podra llevarse a cabo
mediante la aprobacion de planes especiales y los proyectos pertinentes.

, SECCION 22 ,
DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION

Articulo 114. Unidades de ejecucion completas.

La ejecucion se realizara siempre por unidades de ejecucion completas, salvo cuando se
trate de la ejecucion de sistemas generales o locales; o de alguno de sus elementos o de
actuaciones aisladas en suelo urbano no consolidado.

Articulo 115. Requisitos para la delimitacién de unidades de ejecucion.

1. Las unidades de ejecucién se delimitaran de forma que permitan el cumplimiento
conjunto de los deberes de cesion, equidistribucién y urbanizacion de toda su superficie.

2. Atal efecto, habran de cumplir los siguientes requisitos:

a) Por sus dimensiones y las caracteristicas de la ordenacion y la urbanizacion, ser
susceptibles de asumir las cesiones de suelo derivadas de la legislacion urbanistica, el
planeamiento y los instrumentos de desarrollo del mismo.

b) Hacer posible la distribucién equitativa de los beneficios y cargas de la urbanizacion.

c) Tener entidad suficiente para justificar técnica y econémicamente la autonomia de la
actuacion.

3. No podran delimitarse unidades de ejecucién inmediatas a terrenos de cesion
obligatoria y gratuita sin incluir en ellas la parte correspondiente de los indicados terrenos.

4. En suelo urbano no consolidado las unidades de ejecucion podran ser discontinuas al
igual que las que se delimiten en el interior del mismo sector en suelo urbanizable.

5. Para hacer posible la distribucién equitativa de los beneficios y cargas de la

urbanizacion, dentro de cada area en suelo urbano no consolidado, y de cada sector en
suelo urbanizable, no se podran delimitar unidades de ejecucién cuya edificabilidad media
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difiera en mas de un cinco por ciento de la edificabilidad urbanistica media del ambito de
ordenacion, area o sector de que se trate deduciendo, a estos efectos, las superficies y
edificabilidades correspondientes a las actuaciones aisladas y actuaciones de dotacion.
Cuando en el procedimiento de delimitacion se aprecie la imposibilidad de respetar la
mencionada diferencia, y el interés publico asi lo aconseje, el ayuntamiento podra
autorizar los acuerdos de compensacion precisos entre las diferentes unidades de
ejecucion entre si o entre los mismos y el ayuntamiento, logrando con ello el respeto del
cinco por ciento maximo de diferencia.

6. En las unidades de ejecucién con exceso de edificabilidad media respecto de la media
del area o sector, el referido exceso tendrd el caracter de gasto de urbanizacién y se
entregard al ayuntamiento con destino a las obras de urbanizacion del ambito de
ordenacién a que se deba.

Articulo 116. Procedimiento de delimitacion.

1. La determinacién y delimitacion de las unidades de ejecucion, cuando no estuviere
contenida en los planes, o su modificacion o re-delimitacién cuando si se hallare prevista
en los mismos, se ajustara al siguiente procedimiento:

a) Se iniciara de oficio por el ayuntamiento o a instancia de las personas interesadas, y su
denominacion debera venir referida, como minimo, a la direccién postal, toponimia o
emplazamiento facilmente reconocible para quienes pudieren resultar afectados, lo que se
mantendrd o respetara en la totalidad de los anuncios y notificaciones del expediente.

b) Aprobado inicialmente el expediente, se sometera por el ayuntamiento a informacion
publica durante el plazo de veinte dias habiles, mediante anuncios que a tal efecto se
inserten en el «Boletin Oficial» del Territorio Histérico y en un peridédico de los de mayor
circulacion de la provincia. En todo caso sera preceptiva la citacion personal de los
propietarios de terrenos incluidos en la unidad de ejecucion, para los que el plazo
empezara a contarse desde el dia siguiente al de la recepcion de la notificacion.

c) El expediente con las reclamaciones y observaciones que se hubieren formulado sera
resuelto definitivamente por el ayuntamiento.

d) Para la efectividad de la delimitacién se precisara la publicaciébn de su aprobacién
definitiva en el «Boletin Oficial» del Territorio Historico.

2. Los mismos tramites se seguiran cuando hubiere de procederse a la modificacién de
unidades de ejecucion ya delimitadas.

3. Las reclamaciones o recursos contra el acto de aprobacion definitiva fundados en
errores u omisiones no denunciados en la fase de informacion publica no daran lugar en
ninglin caso a la retroacciéon de actuaciones, sin perjuicio de las indemnizaciones que
pudieran corresponder a los reclamantes.

4. Si, como consecuencia de las alegaciones producidas, el acuerdo de aprobacién
definitiva modificase los limites de la unidad de ejecucién, no sera preciso nuevo tramite
de informacion, salvo que la superficie de la unidad de ejecucion se aumentase o
disminuyese en mas de un 10%, respecto de la inicialmente prevista, en cuyo caso se
dara audiencia a los afectados por el aumento o disminucion.
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CAPITULO Il
Estatuto urbanistico de la propiedad

SECCION 12,
DERECHOS, OBLIGACIONES Y CARGAS DE LOS TITULARES

Articulo 117. Facultad de edificar.

1. En suelo urbano sélo podra edificarse cuando los terrenos adquieran la condicién de
solar o cuando se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacién y de la edificacion.

2. En el suelo urbano los propietarios de terrenos incluidos en unidades de ejecucion
podran solicitar licencia de edificacibn antes de que adquieran la condicién de solar,
siempre que concurran los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del
proyecto de reparcelacion o el reconocimiento de su no necesidad al tratarse de una
actuacion de persona propietaria Unica.

b) Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacién el ayuntamiento
considere previsible que a la terminacion de la edificacion la parcela de que se trate
contara con todos los servicios necesarios para tener la condicién de solar, y se preste o
se haya prestado el aval o garantia financiera correspondiente.

c) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la construccién
hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacién y a establecer tal condicion en las
cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

3. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la
urbanizacion que afecte a los citados edificios y estén en condiciones de funcionamiento
todos los servicios urbanisticos inherentes a los mismos.

4. El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacion comportara la
caducidad de la licencia y la pérdida de la fianza o la ejecucion del aval correspondiente,
sin derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho
de los terceros adquirentes al resarcimiento de los dafos y perjuicios que se les hubiesen
irrogado.

Articulo 118. Limitaciones a la facultad de edificar.

1. En suelo urbanizable en tanto no se apruebe su ordenacién pormenorizada y se
ejecuten las correspondientes obras de urbanizacion, no se podra edificar ni levantar
obras ni instalaciones; salvo las correspondientes a las infraestructura del territorio o a los
sistemas generales determinantes del desarrollo urbano o ejecutarse aquellas otras de
caracter provisional a que se refiere el articulo 36 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.
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2. En suelo clasificado como no urbanizable se estara a las limitaciones previstas en los
articulos 28 y 29 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, asi como a lo establecido en los
articulos 10y siguientes, de este reglamento.

SECCION 22
CESIONES OBLIGATORIAS Y EDIFICABILIDAD MEDIA

Articulo 119. Cesiones obligatorias.

1. Las personas o entidades propietarias de suelo afectado por una actuacién urbanistica
estan obligados a llevar a efecto las cesiones gratuitas de terrenos que establece la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo para cada uno de los tipos, clases y categorias de suelo en
los términos que resulten del plan general y de cada uno de los planes que lo desarrollen.

2. Las cesiones obligatorias y gratuitas en suelo urbano no consolidado y urbanizable se
haran en favor del municipio y consistiran en la total superficie de terrenos destinados a
viales, parques, jardines publicos, zonas publicas deportivas, de recreo y de expansion,
instalaciones publicas culturales y docentes, dotacién residencial protegida, en su caso y
de los precisos para la instalacion de las demas dotaciones y los servicios publicos
previstos por el planeamiento, asi como de todo el suelo preciso para la ejecucion de los
elementos de la red de sistemas generales adscritos o incluidos en la actuacion a efectos
de su obtencién o ejecucion.

En las actuaciones cuyo uso sea predominantemente residencial, cuando de la memoria
del planeamiento aplicable se derive la necesidad de contar con viviendas de proteccion
publica o alojamientos dotacionales con destino exclusivo al alquiler o al uso temporal, de
naturaleza rotatoria y cuya finalidad sea atender necesidades temporales de colectivos
con especiales dificultades de acceso a la vivienda, en estos suelos de cesién se incluiran
los precisos para tal destino.

3. En todo caso, el suelo edificable correspondiente al 15% de la edificabilidad media
ponderada, libre de cargas de urbanizacion del ambito de ejecucidn, o correspondiente al
15% también libre de cargas de urbanizacién, del incremento de la edificabilidad
ponderada en el caso de las actuaciones de dotacion.

Articulo 120. Obligaciones en el suelo no urbanizable.

Conforme a lo previsto en los articulos 28 y 29 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo asi
como en los articulos 10 y siguientes, de este reglamento, cuando en el suelo no
urbanizable vayan a autorizarse actos privados de uso y/o edificacion sujetos a licencia
urbanistica, quienes soliciten la misma y en los términos que se establezcan en su
otorgamiento, habran de, ejecutar las infraestructuras de conexion de las instalaciones y
construcciones autorizables, con las redes generales de servicios y entregarlas a la
administracién competente para su incorporacion al dominio publico, cuando deban formar
parte del mismo.
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Articulo 121. Suelo de dominio publico conforme al plan.

1. Elsuelo destinado, segun el plan, a dominio y uso publico y los terrenos sobre los que
hayan de realizarse edificaciones o instalaciones de servicio publico no podran cambiarse
de destino sino por modificaciones del plan.

2. En todo caso debera tenerse en cuenta que cuando las superficies de los bienes de
dominio y uso publico anteriormente existentes fueren de igual o inferior extensién y
calidad a la que resulten como consecuencia de la ejecucién del plan, se entenderan
sustituidas unas por otras. Si, por el contrario, tales superficies originarias o anteriores
fueren de superior extensién o calidad a las resultantes de la ejecucion del plan, el
ayuntamiento o los concejos alaveses cuando sean éstos los titulares de las referidas
superficies, percibiran el exceso, en la proporciobn que corresponda, en terrenos
edificables.

Articulo 122. La edificabilidad correspondiente a la propiedad.

1. La edificabilidad a que tiene derecho la persona o entidad propietaria de cada finca
incluida en suelo urbano no consolidado o urbanizable sera la resultante de aplicar a su
superficie el 85% de la edificabilidad media ponderada del &rea, sector o , en su defecto,
de la unidad de ejecucion en la que se encuentre.

2. EI 15% restante, con su correspondiente suelo, sera de cesion obligatoria y gratuita al
ayuntamiento.

Articulo 123. Monetarizacion del 15% de cesion.

1. En los supuestos contemplados en el articulo 27 de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo en los que la reparcelacién, motivadamente, no pueda dar lugar a derecho del
pleno dominio por el ayuntamiento de, al menos, un solar o parcela edificable, se podra
sustituir toda o parte de la cesién del 15% de la edificabilidad que corresponda a cada
finca, por una contribucion en metélico que abonara la propiedad al ayuntamiento en el
momento en que cobre firmeza el proyecto reparcelatorio o, cuando éste resulte
innecesario por causa de propiedad Unica de los terrenos afectados, cuando cobre
firmeza administrativa la pertinente resolucion declarativa de tal no necesidad.

2. En el mismo supuesto previsto en el parrafo anterior, cuando el ayuntamiento,
atendiendo al supuesto concreto, estimare procedente la sustitucién de toda o parte de la
cesion del 15% de edificabilidad media que le corresponde, podra autorizar que la misma
se realice con otro u otros inmuebles del mismo o similar valor econdmico. La diferencia
de valor en ningdn caso superara del cuarenta por ciento y se compensara
economicamente al ayuntamiento cuando lo que perciba tenga un valor inferior al
mencionado 15% de edificabilidad media.

3. La compensaciéon econdmica la fijara el ayuntamiento tasando, el suelo, que deberia

haberse cedido, con arreglo al valor urbanistico que le corresponda conforme a la
normativa vigente en materia de valoraciones urbanisticas.
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4 La demora en hacer efectivo el citado importe, ademas de generar los intereses
moratorios correspondientes, conllevard su exaccion por via ejecutiva con los recargos
previstos al efecto en la normativa recaudatoria.

Articulo 124. Ocupacion anticipada de terrenos.

1. El ayuntamiento podra ocupar, en todo o en parte, los terrenos destinados a la red de
sistemas generales ¢ locales, incluidos o adscritos a las actuaciones urbanisticas, sin
necesidad de acudir a su expropiacion forzosa.

2. A tal efecto, el ayuntamiento habra de reconocer al titular de los terrenos objeto de la
ocupaciéon anticipada, la edificabilidad media de los suelos a ocupar conforme a las
previsiones del planeamiento que califica los mismos como sistema general o local. Esta
edificabilidad media habra de concretarse dentro del mismo area, sector o, en su defecto,
unidad de ejecucion a que se debe la ocupacion, salvo que el ayuntamiento y los titulares
de los suelos ocupados alcancen un acuerdo diferente o ello no resulte, total o
parcialmente, posible.

3. Cuando el ayuntamiento anticipe también la financiacion y la ejecuciéon de obras de
urbanizacion de los terrenos ocupados anticipadamente, se valoraran y anotaran
igualmente en el acta de ocupacion, los importes adelantados al objeto de su reintegro, en
importe debidamente actualizado, cuando se produzca la gestion del ambito en el que se
sitlan las edificabilidades entregadas a cambio de la mencionada ocupacion.

4. En ningun caso podran ocuparse los citados terrenos sin que simultaneamente el
organo actuante expida las certificaciones a que se refiere el articulo siguiente.

5. Los propietarios del suelo que acrediten la existencia de una explotacion rural efectiva
de su propiedad y explotacion, tendran derecho a percibir un interés anual del 6% del
valor en situacion de suelo rural de los terrenos y bienes ocupados desde la fecha de la
ocupacioén hasta la de aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion de la unidad de
ejecucion donde hayan de hacer efectivos sus derechos. La determinacion del valor se
realizar4d y decidirA a estos efectos, conforme a la normativa reguladora de las
valoraciones urbanisticas y por el propio ayuntamiento, con audiencia del interesado.

Articulo 125. Procedimiento para la ocupacién anticipada.
1. El procedimiento de ocupacion directa debera respetar las siguientes reglas:

a) Sera preceptiva la publicacion de la relacién de terrenos y propietarios afectados, con
indicacion individual de las edificabilidades urbanisticas correspondientes a éstos, ademas
de la notificacion personal a los propietarios, con un mes de antelacion, de la ocupacién
prevista y las demas circunstancias relevantes que en ella concurran.

b) En el momento de la ocupacion deberd levantarse la pertinente acta de ocupacion en
los términos previstos al efecto por la normativa hipotecaria de inscripcién registral de los
actos de naturaleza urbanistica y el presente reglamento. Las actuaciones deberan
entenderse con el Ministerio Fiscal en cuanto hace a propietarios desconocidos, no
comparecientes incapacitados sin representacion y a propiedades litigiosas.
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d) Los propietarios afectados por la ocupacién tendrdn derecho a la expedicion de
certificacion administrativa acreditativa de todos los extremos del acta levantada.

e) La certificacion administrativa del acta de ocupacion directa producird los efectos
propios de la reparcelacion.

f) La administracién actuante remitird al Registro de la Propiedad certificacion del acta
levantada acompafada del correspondiente plano a los efectos de la practica de las
inscripciones procedentes.

2. Transcurridos cuatro afios desde el levantamiento del acta de ocupacién sin que se
hubiera aprobado con caracter definitivo la reparcelacion de la unidad de ejecucion
correspondiente, los interesados podran efectuar la advertencia a la administracion
competente de su propdsito de iniciar el expediente de justiprecio una vez transcurra el
plazo de un afio desde la formalizacion de la mencionada advertencia.

Articulo 126. Contenido minimo del acta de ocupacion.

1. En el acta de ocupacion anticipada, que se levantara como minimo por duplicado, se
expresaran los siguientes datos:

a) Lugar y fecha en la que se produce la ocupacién asi como del levantamiento de la
propia acta de ocupacion.

b) Determinacién de la administracion actuante y transcripcion del acuerdo de ocupacion.
c) Datos de identificacion del propietario de los terrenos ocupados, haciendo constar el
nombre, apellidos y estado civil, si fuera persona fisica, y la denominacion con que fuere
conocida si se tratara de persona juridica, y domicilio, nombre y circunstancias de las
personas gque en su representacion intervengan en el acta.

d) Circunstancias de las notificaciones realizadas a los titulares de los suelos ocupados y
especificacion del transcurso del plazo de alegaciones.

e) Descripcion de las fincas o partes de fincas objeto de ocupacién, junto con plano de las
mismas, sus datos registrales, la superficie ocupada, las unidades de edificabilidad que
les corresponden y la unidad de ejecucion donde han de hacerse efectivas las citadas
edificabilidades.

f) Si la superficie ocupada correspondiera a parte de una finca registral, debera
practicarse e incorporarse al acta la segregacion correspondiente con especificacion de la
descripcion de la finca matriz.

g) Planeamiento urbanistico cuya ejecucion motiva la ocupacién, con expresion de las
fechas de su aprobacion definitiva y publicacion en el «Boletin Oficial» del Territorio
Historico.

h) Nombre, apellidos y cargo de funcionarios que autoricen el acta en representacion de
la administracion.

2. Sino compareciese quien figure como titular dominical en los registros publicos, fuere
persona desconocida o se planteare litigio sobre la propiedad de las fincas o derechos, el
organo actuante, al ocupar los terrenos, expedir4 en todo caso el acta cuya certificacion
se entregara a los titulares cuando comparecieren y acreditaren su derecho.

3. La certificacion literal del acta serd enviada por el ayuntamiento al Registro de la

Propiedad al objeto de la inscripcion de la ocupacién y la apertura, en su caso, de folio
independiente correspondiente a la edificabilidad dimanante de la finca o parte ocupada.
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Articulo 127. Cargas reales existentes.

1. Las cargas reales existentes sobre las fincas ocupadas podran quedar liberadas,
recibiendo sus titulares las unidades de edificabilidad urbanistica en proporcion al valor de
su derecho, si en el momento de la ocupacion el propietario de la finca y el titular o
titulares de las cargas presentaren acuerdo de reparto de la edificabilidad que
corresponda a la finca gravada. En este supuesto, el 6rgano actuante entregara a cada
una de las personas interesadas una certificacion declarativa de la proporcion de
edificabilidad que, con arreglo a lo convenido, le corresponda en relacion con el de la
totalidad de la finca, teniendo todos ellas la consideracion de copropietarias a todos los
efectos y pudiendo, en consecuencia, formar parte de las juntas de concertacion.
Agrupaciones de interés urbanistico o entidades correspondientes.

2. Si en el momento de la ocupacion las personas interesadas no presentaren convenio
de reparto de las unidades de edificabilidad, el érgano actuante podra suspender la
ocupacién de la finca gravada concediéndoles un plazo no superior a un mes para que lo
obtengan. Si tampoco en este plazo presentaren convenio o si por razones de urgencia el
plazo no pudiere ser concedido, el 6rgano actuante ocupard la finca gravada, expidiendo
una certificacion declarativa de la edificabilidad que corresponda a la finca, en la que
también se hara constar la existencia de la carga o derecho no liberados y su titular. De la
citada certificacion se entregara un ejemplar a cada persona interesada.

Los arrendamientos existentes sobre las fincas ocupadas seguiran el régimen establecido
en la legislacion de expropiacién forzosa y las indemnizaciones que correspondan las
abonara la Administracion, reduciendo la edificabilidad que corresponderia a la persona
propietaria.

3. Una vez obtenida la certificacién y en base a ella, el titular del dominio o de un
derecho o carga real transformado podra otorgar escritura de declaracién o especificacion
de las unidades de edificabilidad derivadas de su derecho, en la que se describira la finca
o derecho de que proceden y la unidad de ejecucion donde hayan de hacerse efectivas,
haciendo constar las cargas que, en su caso, subsistan. La citada escritura sera
inscribible en el Registro de la Propiedad en el mismo folio de la finca ocupada, y si
declarase solo parte de las unidades de edificabilidad correspondientes a la misma, se
inscribira como cuota pro indiviso del dominio.

Si la ocupacion no hubiese afectado a la totalidad de la finca, se segregara previamente la
parte ocupada.

4. Las transmisiones posteriores de todas o parte de las unidades de edificabilidad se
efectuaran conforme a lo establecido para la transmision de bienes inmuebles, haciendo
constar en el titulo las circunstancias resefladas en el parrafo anterior, y se inscribiran en
el mismo folio registral de la finca ocupada, que no se cancelara hasta que se inscriba el
acuerdo de reparcelacion de la unidad de ejecucion en que los titulares de las citadas
unidades de edificabilidad hayan de hacer efectivos sus derechos, conforme a lo previsto
en este Reglamento.

5. Los titulares de cargas reales que no hubieren sido liberadas ni transformadas en

unidades de edificabilidad conservaran todas sus acciones para la defensa o ejecucion de
su derecho, que seguira vigente sobre la parcela o cuota pro indiviso que, en los acuerdos
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de reparcelacion, se adjudique al titular o titulares de las unidades de edificabilidad
derivadas de la finca primitvamente gravada, por aplicacion del principio de la
subrogacion real.

6. Si las unidades de edificabilidad gravadas se hubieren enajenado parcialmente, el
titular de la carga podra repetir integramente su contenido contra cualquiera de los grupos
de unidades de edificabilidad que pertenezcan a distinto titular o contra todas ellas a la
vez, conforme a lo previsto al efecto en la normativa hipotecaria.

Si la carga fuere declarada incompatible con el Planeamiento, la titular del Registro de la
Propiedad lo hara constar en el correspondiente asiento y las partes interesadas podran
acudir al Juzgado competente para instar la declaracibn de compatibilidad o
incompatibilidad de las cargas o gravamenes sobre las fincas nuevas, y, en este Ultimo
supuesto, su transformacién en un derecho de crédito con garantia hipotecaria sobre la
finca nueva en la cuantia en que la carga fuera justipreciada.

CAPITULO 1l
Costes y cargas de urbanizacion

Articulo 128. Deberes de costear y ejecutar la urbanizacion.

1. Ademas de otros deberes y cargas previstos en esta normativa, las personas
propietarias de suelo en actuaciones urbanisticas tienen el deber de costear y ejecutar
todas las obras de urbanizacion previstas en la actuacion correspondiente, asi como las
infraestructuras de conexion con las redes generales de servicios y las de ampliacién y
reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion que ésta demande por su dimensién
y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de
instalacion de las redes de servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los
términos que se estipulen en los convenios que al efecto se suscriban y que deberan ser
aprobados por el ayuntamiento. En defecto de acuerdo, el ayuntamiento decidira lo
procedente.

2. Entre las obras e infraestructuras a que se refiere el parrafo anterior, se entenderan
incluidas las de potabilizacién, suministro y depuraciébn de agua que se requieran
conforme a su legislacion reguladora, y el planeamiento podra incluir asimismo las
infraestructuras de transporte publico que se requieran para una movilidad sostenible.

3 Los referidos costes de urbanizacién se abonaran por las personas obligadas a ello en
proporcion a la superficie de sus respectivos terrenos y las demoras en el pago
conllevaran el interés de demora correspondiente y su exaccion por via de apremio que,
en el caso del sistema de concertacion el 6rgano colegiado de gestion habra de
solicitarselo formalmente al ayuntamiento. Ello no obstante, el ayuntamiento, al aprobar el
conjunto de las cuotas de urbanizacion, podr4 acordar el aplazamiento o el
fraccionamiento del pago hasta la finalizacién de las obras de urbanizacion, atendiendo a
las especiales circunstancias econémicas de la persona propietaria solicitante y con
arreglo a la normativa propia de las Haciendas Locales.
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Articulo 129. Definicién de las cargas de urbanizacion.

1. Elimporte de las obras de urbanizacién que corre a cargo de los propietarios de una
unidad de ejecucion comprendera los siguientes conceptos:

a) Obras de vialidad, que comprenden en todo caso las de explanacién, afirmado y
pavimentacién de calzadas, las de construccion y encintado de aceras, incluyendo las
obras precisas para facilitar su accesibilidad a las personas de movilidad reducida, y las
de construccién de las canalizaciones para servicios en el subsuelo de las vias o de las
aceras.

b) Obras de saneamiento, que comprenden las de construccion de colectores generales y
parciales, acometidas, alcantarillas, sumideros para aguas pluviales y estaciones
depuradoras, en la proporcién que corresponda a la unidad de ejecucion

¢) Obras para la instalaciéon y funcionamiento de los servicios publicos de suministro de
agua, que incluyen las de distribucién domiciliaria de agua potable y de riego e hidrantes
contra incendios, y las de suministro de energia, que comprenden la conduccion, la
transformacion para su distribucién y la distribucién, asi como el alumbrado publico, las
telecomunicaciones y cualesquiera otras que estuvieran previstas por la ordenacion. Se
entenderan incluidas las de potabilizacion, suministro y depuraciébn de agua que se
requieran conforme a su legislacion reguladora.

d) Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano, de parques y
jardines y vias publicas.

e) Redaccion de proyectos técnicos y publicaciébn de anuncios preceptivos en la
tramitacion administrativa de los diferentes instrumentos de planeamiento de desarrollo
precisos para la ordenacion detallada y de los proyectos de urbanizacién y de
reparcelacion.

f) Gastos de promocién y gestién de la actuacién urbanizadora, incluido, en su caso, el
beneficio empresarial del agente o agencia urbanizadora en la cuantia determinada en el
articulo 150.a de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

g) Indemnizaciones y gastos de realojo de vivienda y reinstalacion de actividades que
procedan, conforme a esta ley, a favor de propietarios o titulares de derechos, incluidos
los de arrendamiento, de edificios y construcciones que deban ser demolidos con motivo
de la ejecucion de la ordenacién, asi como de plantaciones, obras e instalaciones que
deban desaparecer por resultar incompatibles con ésta.

h) Cuando asi se prevea expresamente en la ordenacién urbanistica a ejecutar o en el
programa de actuacién, ademas, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la
unidad de ejecucién que sean precisas tanto para la conexién adecuada de las redes de
la unidad a las generales municipales o supramunicipales, como para el mantenimiento de
la funcionalidad de éstas, asi como cualesquiera otras cargas suplementarias que se
impongan a los terrenos.

i) Los gastos de conservacién de la urbanizacién que corresponden al agente urbanizador
y a las personas propietarias de los solares resultantes hasta la recepcion por la
administraciéon de las obras realizadas, sin perjuicio de la posibilidad de que el
planeamiento atribuya tal obligacion de conservacion con caracter temporal o indefinido a
las citadas personas constituidas en entidad de conservacion.

j) En su caso, las correspondientes a las obras de infraestructura de transporte publico
gue se requieran para una movilidad sostenible.

2. Las personas propietarias de los solares resultantes y, en su caso, la entidad
urbanizadora tendran derecho a resarcirse, con cargo a las entidades concesionarias o
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prestadoras de los servicios, de los gastos correspondientes a las obras precisas para el
primer establecimiento y el mantenimiento de los servicios de abastecimiento de agua
potable, suministro de energia eléctrica y gas y, en su caso, telefonia y
telecomunicaciones, en la parte que, conforme a la reglamentacion o las condiciones de
prestacion de éstos, no deba ser asumida por los usuarios. Los costes de establecimiento
y de conservacion se acreditan mediante certificacion expedida por la administracion
actuante.

3. Los gastos de recuperacion y adecuacion de los terrenos contaminados que deban
formar parte de un proceso de reparcelacion seran responsabilidad de las personas
fisicas o juridicas causantes de la citada contaminacién o alteracién, en los términos
establecidos en la Ley 1/2005, de Prevencion y Correccion de la Contaminacion del Suelo.
No obstante, cuando el ayuntamiento asi lo estime, podra ordenar a la comunidad
reparcelatoria, subsidiariamente y a costa de la persona obligada y responsable, la
ejecucion de la descontaminacién citada y adecuacién de los terrenos, considerando el
coste como una carga de urbanizacion. Estos gastos seran repercutidos por la comunidad
reparcelatoria a la persona obligada o, en su defecto, al titular de los terrenos objeto de la
actuacién, conforme dispone la legislacibn medioambiental en cuyo caso, su impago
supondra un incumplimiento que puede dar lugar a la expropiacién forzosa de sus
derechos o0 a su exaccion por la via ejecutiva.

Articulo 130. Abonos en especie.

Si existe acuerdo entre la administracion municipal y las personas propietarias afectadas,
el pago de todos o parte de las cargas de urbanizacién previstas en el articulo
precedente, podrd realizarse cediendo estas personas a la citada administracién,
gratuitamente y libres de cargas, terrenos edificables en la proporcion que se estime
suficiente para compensar tales gastos, cuyo importe quedara determinado en el propio
acuerdo municipal.

Articulo 131. Urbanizacion y sectorizacion.

Los propietarios de suelo urbanizable no sectorizado que sea objeto de un plan de
sectorizacion, ademas de abonar los costes de urbanizacién sefialados en los articulos
anteriores y cumplir las cargas suplementarias que el citado plan les imponga, deberan
costear la ejecucion total o el suplemento necesario de las obras exteriores de
infraestructura sobre las que se apoye la actuacion urbanistica, tales como redes varias
de enlace con los nucleos urbanos instalacion o ampliaciéon de canalizaciones de servicios
de abastecimiento de agua, alcantarilado y saneamiento, estaciones depuradoras,
suministro de energia eléctrica, transporte publico y cualesquiera otros servicios
necesarios para que el suelo de la actuacion urbanistica quede debidamente enlazado a
través de esos sistemas generales con la estructura del municipio.

Articulo 132. Unidades de ejecucion no rentables.

Cuando la actuacion en determinadas unidades de ejecucion no sea presumiblemente
rentable, por resultar excesivas las cargas en relacion con la escasa edificabilidad prevista
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en las mismas, el ayuntamiento previo dictamen favorable de sus servicios técnicos vy
juridicos, podra autorizar, sin modificar las determinaciones del plan, una reduccién de la
contribucién de las propiedades a las mismas o0 una compensacion econdmica a cargo de
la administracion, procurando equiparar los costes de la actuacion a los de otras analogas
gue hayan resultado viables.

Articulo 133. Incumplimiento de las obligaciones y cargas de urbanizacion.

El incumplimiento por los propietarios de suelo de las obligaciones y cargas que se fijan
en este Reglamento dara lugar:

a) A la exaccion de las cuotas de urbanizacion por la via de premio o

b) A la expropiacién por el ayuntamiento de los terrenos afectados al cumplimiento de
las cargas, siendo beneficiarios de la expropiacion el propio ayuntamiento o la junta de
concertacion, segun sea el sistema de actuacion empleado.

Articulo 134. Conservacion de la urbanizacion.

1. La conservacion de las obras de urbanizacién y el mantenimiento de las dotaciones e
instalaciones de los servicios publicos seran de cargo del ayuntamiento, una vez que se
haya efectuado la cesion de aquéllas.

2. No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, quedaran sujetas las personas
propietarias de los terrenos comprendidos en la unidad de ejecucién a la citada obligacion
de conservacion, ya sea de forma temporal o indefinida, cuando asi se imponga por el
planeamiento, se alcance un convenio en tal sentido o resulte expresamente de
disposiciones legales.

3. En el supuesto de unidades de ejecucién periféricas, en las que la utilizacion de la
urbanizacion se produciria de manera practicamente exclusiva por las propietarias de los
terrenos objeto de la actuacion urbanistica y por quienes tuvieren causa en las mismas, el
ayuntamiento a través del planeamiento establecerd la citada obligacién de conservacion
por parte de las citadas propietarias de toda la urbanizacién del ambito en cuestion.

4. Cuando se establezca la obligaciébn de conservacion a que se refiere el presente
articulo, las personas y entidades propietarias habran de integrarse necesariamente en
una junta o entidad de conservacion que se prevera en el proyecto de reparcelacion, en el
gue se estableceran sus estatutos que habran de ser aprobados por el ayuntamiento
inscribiéndose también en el Registro de la Propiedad junto con las fincas de remplazo y
en el Registro administrativo de Agrupaciones de Interés Urbanistico.

Articulo 135. Cuotas de participacion.
1. La participacion de los propietarios en la obligacion de conservacion y mantenimiento

de las obras de urbanizacion, dotaciones e instalaciones de los servicios publicos, cuando
no esté a cargo del ayuntamiento, se determinara en funcién de la participacion que
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tuviesen fijada en la junta de concertacidn y en el proyecto de reparcelacién, o en su caso,
en la que se hubiere fijado en la entidad de conservacion.

2. Si sobre las parcelas se hubiesen constituido regimenes de propiedad horizontal, la
contribucién de los propietarios en la referida obligacion de conservacion y mantenimiento
se determinara por la cuota de participacion con relacion al total del valor del inmueble
gue tenga asignada en cada comunidad.

Articulo 136. Impago de cuotas.

1. Cualquiera que fuese la persona a quien corresponda la obligacion de mantenimiento
a que se refieren los articulos precedentes, el ayuntamiento, en su condicién de titular de
los terrenos de dominio publico, obras, dotaciones e instalaciones objeto de cesién
obligatoria, podra exigir por la via de apremio las cuotas que se adeuden, ya sea de oficio,
ya a instancia, en su caso, de la entidad urbanistica colaboradora.

2. El importe de la cuota sera entregado por el ayuntamiento a la entidad encargada de
la conservacién, cuando la citada obligacion no corresponda al mismo ayuntamiento.

CAPITULO IV

SECCION 12 , ]
ACTIVIDAD ADMINISTRATIVA DE EJECUCION URBANISTICA

Articulo 137. Sujetos, modos y formas para la gestion.

1. En la ejecucion de los planes urbanisticos, los ayuntamientos y las entidades locales,
en el &mbito de sus competencias, podran utilizar todos los modos y formas previstas en
la legislacién de Régimen Local incluyendo las mancomunidades, gerencias, consorcios,
sociedades publicas y convenios de colaboracion que consideren pertinentes.

2. Asimismo, las entidades locales podran delegar en otras administraciones publicas o
encomendar en los organismos y entidades dependientes de las mismas, la redaccién de
los instrumentos de ordenacion y gestién asi como la gestién urbanistica y la ejecucion
de las obras de urbanizacién

3. Del mismo modo, y con absoluto respeto a las normas de publicidad y concurrencia, la
gestion urbanistica podra realizarse por la iniciativa privada, siempre bajo la direccién del
ayuntamiento correspondiente, a través de la figura del Agente Urbanizador o Agencia
Urbanizadora o cualquiera otra que pueda actuar como concesionaria de la
administracion.

4. Sin perjuicio de lo previsto en el parrafo anterior, las personas o entidades propietarias
de los terrenos objeto de la actuacion cuando asi se prevea en el planeamiento o en su
ejecucion, podradn constituirse en juntas de concertacion, agrupaciones de interés
urbanistico, o entidades de conservacion de la urbanizacion, conforme a lo previsto en el
presente reglamento.

96

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

Articulo 138. Presupuestos de la ejecucion.

Para la ejecucion del planeamiento urbanistico se requerira la previa aprobacién de los
siguientes instrumentos:

a) El planeamiento urbanistico idoneo para establecer la ordenacién pormenorizada en la
clase de suelo de que se trate.

b) En el caso de las actuaciones integradas, el programa de actuacion urbanizadora
correspondiente, de caracter potestativo a decision municipal motivada, y que podra
contenerse en el planeamiento pormenorizado aprobandose conjuntamente con el mismo.
c) El proyecto de urbanizacion, el proyecto de obras complementarias a la urbanizacion o
el proyecto de obras de dotaciones publicas, segun los casos y conforme a lo dispuesto
en los articulos 194 y 195 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

d) El proyecto de reparcelacion referido a cada una de las unidades de ejecucion en que
se concrete la actuacion integrada salvo que se trate de propietario Unico; se actue por el
sistema de expropiacién forzosa o se ejecuten las dotaciones publicas de la red de
sistemas generales y/o locales.

e) El programa de edificacion en el caso de actuaciones aisladas una vez transcurrido el
plazo maximo establecido para realizar la edificacion.

Articulo 139. Actuaciones de las administraciones de la Comunidad Auténoma y de los
territorios historicos.

1. Las actuaciones que en suelo a su disposicién, y para su transformacion urbanistica
mediante la ejecucion del planeamiento, lleven a cabo las administraciones de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco y de los érganos forales de sus territorios historicos
deberdn contar con la ordenacion urbanistica adecuada, ser conformes con ella y
ejecutarse sobre la base de los pertinentes instrumentos de urbanizacién y ejecucién
previstos en la legislacion urbanistica.

2. Cuando, a los efectos de lo dispuesto en el nimero anterior, fuera precisa la
formulacion, tramitacion y aprobacion de instrumentos de ordenacion, urbanizacion y
ejecucion, los departamentos correspondientes de la Administracion de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco y de los érganos forales de sus territorios historicos podran:

a) Por encomienda de los ayuntamientos afectados, formular y tramitar los instrumentos
precisos, sin perjuicio de los acuerdos que en el marco de sus competencias deban
adoptar aquéllos.

b) Excepcionalmente, cuando razones de interés publico, debidamente motivadas y
justificadas, asi lo requieran, y por habilitacion del Consejo de Gobierno Vasco, formular,
tramitar y aprobar los instrumentos necesarios conforme al procedimiento establecido por
esta ley.

3. La habilitacion prevista en el apartado 2.b anterior requerird el cumplimiento de los
siguientes tramites previos:
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a) Comunicacién formal debidamente motivada, de los departamentos promotores a los
ayuntamientos afectados, que en plazo maximo de tres meses habran de manifestar su
conformidad o disconformidad con la propuesta, motivando, en todo caso, su criterio.

b) En caso de disconformidad o no respuesta en el citado plazo, apertura de un periodo
de negociaciones y consultas por plazo de otros dos meses a fin de llegar a un acuerdo.
En caso de no lograrse el acuerdo, a través del departamento competente en materia de
ordenacién del territorio se solicitara la habilitacion al Consejo de Gobierno Vasco, previo
informe favorable de la Comision de Ordenacion del Territorio.

Articulo 140. Tipos de actuacion.
1. Las actuaciones urbanisticas se califican

- Actuaciones aisladas.

- Actuaciones de dotacion.

- Actuaciones integradas.

- Actuaciones de ejecucion sistemas generales y locales.

2. Son aisladas las que se producen sobre un solar o parcela edificable sobre la que el
planeamiento permite la edificacién directa con la pertinente licencia o, en el caso de la
parcela, la adquisicion de su condicién de solar con la realizacion, previa o simultanea a la
edificacion de las obras de urbanizacién complementarias. En supuestos de proindivision
en la propiedad del solar o parcela podra ser objeto de reparcelacién a instancia de
cualquier persona propietaria que represente, como minimo, el equivalente al cincuenta
por ciento de la copropiedad.

3. Son actuaciones integradas, las que se producen en suelo urbano no consolidado o en
urbanizable sectorizado, en terrenos que precisan de un mayor grado de urbanizacién que
las actuaciones aisladas, para dar lugar a uno o varios solares cuya gestion y ejecucion se
producira a través de una o varias unidades de ejecucion completas.

4. Son actuaciones de dotacién las que se producen en parcela o solar urbano al que el
nuevo planeamiento otorga un incremento de su edificabilidad ponderada respecto de la
previamente materializada.

5. Son actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas de las redes de sistemas
generales y locales, las que pueden ser objeto de ejecucion directa sobre suelos que

deben obtenerse por expropiacion forzosa por no hallarse incluidos o adscritos para su
obtencidn gratuita en actuaciones integradas o unidades de ejecucion.

SECCION 22
SISTEMAS DE ACTUACION
Articulo 141. Sistemas de actuacion.

1. La ejecucion de las unidades de actuacion se realizard mediante cualquiera de los
siguientes sistemas de actuacion:
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a) Concertacion.
b) Cooperacion.
¢) Expropiacién forzosa.

2. El ayuntamiento elegira entre los distintos sistemas de actuacion con plena libertad,
considerando criterios como el mejor cumplimiento de los fines del planeamiento, los
plazos de ejecucion, los medios econdmico-financieros, la capacidad de gestion con la
que cuente la entidad municipal y la implicacién por parte de la propiedad.

3. La determinacion del sistema de actuacion se establecera en el plan o en el programa
de actuacién urbanizadora o en expediente de delimitacion de la unidad de ejecucion o de
manera autonoma siguiendo el mismo procedimiento para la delimitacién de la unidad de
ejecucion correspondiente. La modificacién del sistema de actuacion ya establecido podra
realizarse también a través del referido procedimiento de delimitacion de unidad de
ejecucion.

4. Cuando el planeamiento fije como sistema de actuacién el de concertacion y las
personas interesadas no promuevan su ejecucion en el plazo maximo de seis meses el
Ayuntamiento podra proceder al cambio de sistema por el de cooperacién o por el de
expropiacion forzosa.

SECCION 32 '
EL SISTEMA DE CONCERTACION

Articulo 142. Sistema de concertacion.

1. El sistema de concertacion tiene por objeto la gestion y ejecucién de la urbanizacion de
una unidad de ejecucion por los mismos propietarios del suelo comprendido en su
perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas.

2. Los propietarios de suelo incluidos en una unidad de ejecucion por el sistema de
concertacion, y los de suelo exterior a la unidad ocupado para la ejecucion de sistemas
generales y/o locales, que deban participar en la unidad de que se trate, deberan
constituirse en junta de concertacion para poder aplicar el sistema.

3. Se exceptla del requisito del nimero anterior el supuesto de que todos los terrenos
pertenezcan a un solo propietario. Si todos los terrenos perteneciesen a una comunidad
pro indiviso, ésta se considerard como propietaria Unica a los efectos del sistema de
concertacion, si no existiese oposicién por parte de ninguno de los conduefios.

En otro caso, sera preciso, para aplicar el sistema, constituirse en junta de concertacion,
con arreglo a las normas generales, entendiéndose que la exigencia del porcentaje de
superficie quedara cumplida cuando concurra el 50 por 100 de las cuotas de interés en el
pro indiviso. Del mismo modo se procedera cuando apareciesen discrepancias entre los
copropietarios en el curso de la aplicacion del sistema para la ejecucion del plan.
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Articulo 143. Plazo para la presentacion del proyecto de convenio, bases y estatutos.

1. Cuando el sistema de concertacién venga establecido en el plan para una determinada
unidad de ejecucion y transcurriesen seis meses desde su aprobacién definitiva sin que
las personas propietarias que representen al menos el 50 por 100 de la superficie de
aquéllos hayan presentado el preceptivo convenio junto con el proyecto de estatutos y de
bases de actuacién, en los términos previstos en este reglamento, el ayuntamiento
correspondiente, si no procede al cambio de sistema de actuacién, requerird a todos los
propietarios afectados para que los presenten en el plazo de tres meses.

2. Si, no obstante el requerimiento, los propietarios no presentaran los documentos
expresados, la administracion actuante procedera a sustituir el sistema de concertacion
por alguno de los también previstos en este Reglamento para la ejecucién de los planes.

Articulo 144. Sistema de actuacién no previsto en el plan. Iniciativa de la propiedad y
procedimiento.

1. Cuando el sistema de concertacion no estuviere determinado en el plan, la solicitud de
aplicacién del mismo se efectuara en el procedimiento de delimitacion de la unidad de
ejecucion.

2. La solicitud deberd ir suscrita por propietarios que representen al menos el 50 por 100
de la superficie de la unidad de ejecuciodn, y se trasladard mediante notificacion personal o
individualizada al resto de la personas propietarias, con derecho a formar parte de la junta
de concertacion, concediéndoles un plazo no inferior a quince dias para que puedan
formular las alegaciones que a su derecho convengan.

Para el computo del expresado porcentaje se tendran en cuenta las superficies ocupadas
para sistemas generales y/o locales a propietarias y/o propietarios de suelo exterior a la
unidad de ejecucion, que hayan de hacer efectivos sus derechos en la misma.

3. Las alegaciones versaran sobre el computo de la superficie de los terrenos de los
solicitantes, la legalidad de sus titulos de propiedad o sobre cualquier otra causa que
pudiera impedir la preceptiva aplicacion del sistema.

4. Recibidas las alegaciones se dard audiencia en término de otros quince dias a los
solicitantes iniciales. La administracion actuante acordard la aplicacién del sistema si
resulta justificada la titularidad de la superficie requerida, y los litigios civiles entre las
personas afectadas, caso de producirse, no suspenderan la ejecucién urbanistica.

Articulo 145. Iniciativa de propiedad que no represente como minimo el 50%.

1. No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, los titulares de terrenos cuya superficie
no represente el 50 por 100 o mas de la unidad de ejecucion podran también instar la
aplicacion del sistema de concertacion en el procedimiento de delimitacion de la unidad de
ejecucion.
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2. La administraciéon actuante dara tramite a la solicitud en los términos del articulo
anterior.

3. Tramitada la solicitud y analizadas las alegaciones de todos los que comparecieren en
el expediente, la Administracion determinara la aplicacion del sistema de concertacion
cuando durante el periodo de alegaciones se hubieran adherido a la solicitud propietarios
de terrenos cuya superficie, unida a la de las peticionarias, sea superior al 50 por 100 del
total de la unidad de ejecucion.

Articulo 146. Constitucion de la junta de concertacion.

1. El procedimiento de constitucion de la junta de concertacion se iniciard mediante
resolucion de la alcaldia del ayuntamiento por el que se aprueben inicialmente y se
sometan a informacién publica los proyectos de convenio, estatutos y bases de actuacion.

2. La redaccién y formulacion de los proyectos citados en el apartado anterior
corresponderd a las personas propietarias interesadas que retnan el porcentaje de
superficie que da lugar a la aplicacion del sistema de concertacion.

3. El acuerdo de aprobacién inicial, con los proyectos de convenio, estatutos y de bases
de actuacion, se publicara en el boletin oficial del territorio histérico y se notificard ademas
individualizadamente a todas las personas propietarias afectados por el sistema de
actuacion, en cuya notificacién se hara mencion del «Boletin Oficial» en el que se inserte
el aludido acuerdo. Seran propietarios afectados tanto los de suelo comprendido en la
unidad de ejecucion como los de suelo destinado a sistemas generales y/o locales que
hayan de hacer efectivo su derecho en la citada unidad de ejecucion.

Articulo 147. Plazo de alegaciones.

1. Durante un plazo de veinte dias habiles, contados a partir del siguiente al de la
notificacion, las propietarias y los propietarios podran formular ante el ayuntamiento las
alegaciones que a su derecho convengan y, en su caso, solicitar su incorporacion a la
junta de concertacion..

2. También podran formularse alegaciones por quienes no sean propietarios afectados,
durante el plazo de veinte dias, contados desde la publicacién en el boletin oficial del
territorio historico.

3. Transcurridos los plazos de alegaciones a que se refieren los nimeros anteriores, el
ayuntamiento aprobara definitivamente el convenio, los estatutos y las bases de actuacién
con las modificaciones que, en su caso, procedieren y designara su representante en el
organo rector de la junta de concertacion.

4. El acuerdo de aprobacion definitiva se publicara en el boletin oficial del territorio
historico, expresando, si las hubiere, las modificaciones introducidas en el convenio, en
los estatutos o en las bases de actuacién. Asimismo, se notificara individualmente con ese
mismo contenido a los propietarios afectados y a quienes hubieren comparecido en el
expediente.

101

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

5. En la notificacion del acuerdo de aprobacién definitiva se requerird a quienes sean
propietarios afectados, y no hubieren solicitado su incorporacién a la junta, para que asi lo
efectien, si lo desean, en el plazo de un mes, contado desde la notificacién, con la
advertencia de que su no incorporacion conllevara la expropiacion forzosa de sus fincas
en beneficio de la junta de concertacion. Este tramite de notificacion del acuerdo de
aprobacién definitiva no tendrd lugar cuando la totalidad de los propietarios hubieran
solicitado inicialmente o en el tramite previsto en el nimero 1 de este articulo su
incorporacion a la junta de concertacion.

Articulo 148. Escritura publica de constitucién.

1. Transcurridos los plazos a que se refiere el articulo anterior, el ayuntamiento requerira a
los interesados para que constituyan la junta de concertacion, mediante escritura publica
en la que designaran los cargos del érgano rector, que habran de recaer necesariamente
en personas fisicas.

2. La junta quedard integrada por los propietarios de terrenos que hayan aceptado el
sistema, por las entidades publicas titulares de bienes incluidos en la unidad de ejecucién,
ya tengan caracter demanial o patrimonial, y, en su caso, por las empresas urbanizadoras
gue se incorporen.

3. También tendran derecho a formar parte de la junta de concertacién los propietarios de
suelo destinado a sistemas generales y/o locales, cuando hayan de hacerse efectivos sus
derechos en la unidad de ejecucion objeto de actuacién por este sistema.

4. En la escritura de constitucién debera constar como minimo:

a) Relacion de los propietarios y, en su caso, empresas urbanizadoras.

b) Relacién de las fincas de las que son titulares.

c) Personas que hayan sido designadas para ocupar los cargos del 6rgano rector.
d) Acuerdo de constitucion.

5. Los propietarios o interesados que no otorguen la escritura podran consentir su
incorporacion en escritura de adhesién, dentro del plazo que al efecto se sefiale.

6. Copia autorizada de la escritura y de las adhesiones, en su caso, se trasladara al
ayuntamiento, quien adoptara, si procede, acuerdo aprobatorio en plazo de treinta dias.

7. Aprobada la constitucién, el ayuntamiento remitira el acuerdo junto con la copia
autorizada de la escritura al departamento competente en materia de urbanismo de la
diputacion foral, para su inscripcion en el registro de agrupaciones de interés urbanistico.
8. Una vez inscrita la junta de concertacion, el 6rgano foral competente se lo notificara a la
presidencia de la citada junta.

Articulo 149. Comunicaciéon de incidencias.
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De las incidencias que se produzcan en la junta de concertacion, tales como modificacion
de nombramientos en el 6rgano rector, incorporacién de empresas urbanizadoras y
cualesquiera otras que afecten a la composicioén de la Junta o de sus érganos directivos,
se dara traslado al Registro de Agrupaciones de Interés Urbanistico, a través del
ayuntamiento.

Articulo 150. Naturaleza juridica y funciones de la junta de concertacion.

1. La junta de concertacion tendra naturaleza administrativa, personalidad juridica propia 'y
plena capacidad de obrar y contra sus acuerdos podrd interponerse recurso administrativo
de alzada en el plazo de quince dias ante el ayuntamiento con caracter previo al acceso,
en su caso, a la via jurisdiccional contencioso administrativa.

2. La junta de concertacidon asumira la ejecucién del planeamiento y serd directamente
responsable frente al ayuntamiento de la ejecucion completa de la urbanizacion de la
unidad de ejecucion, asi como del cumplimiento de las restantes cargas urbanisticas de la
actuacion, repercutiendo los gastos correspondientes a la totalidad de los propietarios
adjudicatarios de parcelas resultantes en la proporcién y modo establecidos en el proyecto
de reparcelacion.

3. Para el cumplimiento de sus fines, la junta de concertacion ostentara las siguientes
facultades y prerrogativas publicas:

a) Formular la reparcelacion para la equidistribucion de beneficios y cargas de la unidad.
La reparcelacion, que tendra en todo caso el caracter de reparcelacion forzosa, se
aprobara inicialmente por la junta por la mayoria absoluta de las cuotas de propiedad
incorporada y se expondra al publico mediante anuncio en el boletin oficial del territorio
histérico correspondiente y se notificard a todos los propietarios. Correspondera en todo
caso al ayuntamiento la aprobacion definitiva del proyecto, previa resolucién de las
alegaciones que en el periodo de informacién publica y audiencia puedan producirse.

b) Exigir de los propietarios de la unidad las cantidades correspondientes, que podran ser
objeto de via de apremio por el ayuntamiento.

c) Las deméas que correspondan conforme a la legislacion urbanistica a favor de la
empresa urbanizadora, la concesionaria y/o el agente o agencia urbanizadora.

4. Las juntas de concertacion actuaran como fiduciarias con pleno poder dispositivo sobre
las fincas incluidas en la unidad de ejecucion, sin mas limitaciones que las establecidas en
la normativa aplicable. Cuando resultara necesario para la ejecucion de las obras u otros
trabajos relacionados con la ejecucion del plan, la administracion municipal podra imponer
a sus titulares de forma forzosa las servidumbres y ocupaciones temporales precisas.

Articulo 151. Incorporacion de empresas urbanizadoras.
1. En cualquier momento, previo acuerdo con la propiedad, podran incorporarse a la junta

de concertacion empresas urbanizadoras que hayan de participar con los propietarios en
la gestion urbanistica de la unidad de ejecucion.
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2. Si la incorporacion tuviese lugar después de constituida la junta, deberd realizarse
conforme a las previsiones de los estatutos, y si éstos no contuvieran determinacion
bastante al respecto, se precisara su modificacion, siguiéndose el mismo procedimiento
gue para la aprobacién de los estatutos.

Articulo 152. Determinaciones minimas del convenio.

1.-La actuacién por el sistema de concertacion requiere en todo caso la firma de un
convenio en el que mas del 50% de la propiedad del suelo, como minimo, asuma los
siguientes compromisos:

a) Constituirse en junta de concertacion conforme a lo previsto en el articulo siguiente.

b) Formular a través de la citada junta el documento de reparcelacion para la
equidistribucion de los beneficios y cargas de la actuacion.

c) Aportar los terrenos y bienes de cesion obligatoria y gratuita en los términos
establecidos en la ley, el planeamiento o el propio convenio.

d) Asumir la totalidad de las cargas de urbanizacién y ejecutar las obras de urbanizacion,
infraestructuras y servicios atribuidas a la unidad por la ley, el planeamiento o el propio
convenio.

2.- Los compromisos asumidos por las personas propietarias ante el ayuntamiento seran
garantizados por los firmantes del convenio mediante la formalizacion y entrega de aval
del 7 % (siete por ciento) de la cuantia de las cargas de urbanizacion.

Articulo 153. Estatutos.

Los estatutos de las juntas de concertacion contendran, cuando menos, las siguientes
circunstancias:

a) Nombre, domicilio, objeto y fines.

b) Ayuntamiento bajo cuya tutela se actue.

c) Expresion de la unidad de ejecucién que constituye su objeto.

d) Duracion.

e) Condiciones o requisitos para incorporarse a la junta, que no podran ser mas gravosas
para unas propietarias que para otras. Los cotitulares de una finca o derecho habran de
designar una sola persona para el ejercicio de sus facultades como miembro de la junta,
respondiendo solidariamente frente a ella de cuantas obligaciones dimanen de su
condicion. Si no designaren representante en el plazo que al efecto se sefiale, lo
nombrara el ayuntamiento..

Cuando las fincas pertenezcan a menores 0 personas gue tengan limitada su capacidad
de obrar, estaran representados en la junta de concertacion por quienes ostenten la
representacion legal de los mismos.

f) Condiciones o requisitos para incorporarse a la junta empresas urbanizadoras si
expresamente se previera la posibilidad de su participacion Estas estaran representadas
por una sola persona.

g) Organos de gobierno y administracion, forma de designarlos y facultades de cada uno
de ellos.
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h) Requisitos de la convocatoria de los 6rganos de gobierno, y administracion, requisitos y
forma de la adopcion de acuerdos, quérum minimo y forma de computarse los votos, con
expresion de los casos en que sean proporcionales al derecho o interés econémico de
cada miembro y aquellos otros en que el voto sea individualizado.

i) Derechos y obligaciones de sus miembros.

j) Medios economicos y reglas para la exaccion de aportaciones que con caracter tanto
ordinario o extraordinario pudieran acordarse.

k) Expresién de los recursos que con arreglo a la normativa sean procedentes contra los
acuerdos de la junta.

[) Normas sobre su disolucién y liquidacion.

Articulo 154. Las bases de actuacion.
1. Las bases de actuacion contendran las determinaciones siguientes:

a) Criterios para valorar las fincas aportadas, que podran ser distintos de los establecidos
para la reparcelacién en la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, cuando asi se acuerde por
unanimidad.

b) Criterios de valoracion de derechos reales sobre las fincas, servidumbres prediales y
derechos personales que pudieran estar constituidos en razén de ellas.

c) Criterios de valoracion de edificaciones, obras, plantaciones e instalaciones que
deberan derruirse o demolerse.

d) Criterios para valorar las aportaciones de empresas urbanizadoras.

e) Procedimiento para contratar la ejecucion de las obras en urbanizacién y, en su caso,
las de edificacion.

f) Criterios de valoracion de las fincas resultantes en funcion de la edificabilidad de la
unidad de ejecucion.

g) Reglas para la adjudicacion de fincas a los miembros de la Junta en proporcion a los
bienes o derechos aportados, expresando los criterios de adjudicacion en comunidad, si
procediere.

h) Supuestos de incumplimiento de las obligaciones de los miembros de la junta de
Concertacion que daran lugar a la expropiacion de sus bienes o derechos.

i) Reglas para valorar los inmuebles que se construyan cuando la junta esté facultada
para edificar y criterios para la fijacion del precio de venta a terceras personas.

j) Forma y plazos en que los propietarios de terreno o titulares de otros derechos han de
realizar aportaciones a la junta, bien en metalico, bien en terrenos o en otras propiedades,
en su caso.

k) Reglas para la distribucion de beneficios y pérdidas.

[) Supuestos de concertacion a metélico en las diferencias de adjudicacion.

m) Momento en que pudiera edificarse sobre solares aportados o adjudicados por la junta,
por los propietarios o por las empresas urbanizadoras, sin perjuicio de la solicitud de
licencia al ayuntamiento en cuyo territorio se efectle la actuacion.

n) Forma de exaccion de las cuotas de conservacion, si procediere, hasta la disolucion de
la junta.

2. Las bases de actuacion podran contener ademas las determinaciones complementarias
gue se consideren adecuadas para la correcta ejecucion del sistema y de las obras de
urbanizacion, incluso sefialando las caracteristicas técnicas mismas que deben recogerse
en los proyectos de urbanizacién que se redacten.
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Articulo 155. Efectos de la constitucion de la junta de concertacion.

1. Constituida la junta de concertacion, todos los terrenos comprendidos en la unidad de
ejecucion quedaran directamente afectados al cumplimiento de las obligaciones
inherentes al sistema.

2. Los terrenos propiedad de quienes no se hubieren incorporado a la junta seran
expropiados, atribuyéndose a ésta el caracter de beneficiaria de la expropiacion.

Articulo 156. Anotacion registral de la afeccion de los terrenos.

1. La afeccion de los terrenos comprendidos en una unidad de ejecucion al cumplimiento
de las obligaciones inherentes al sistema de concertacion se hara constar por nota
marginal en el Registro de la Propiedad.

2. La citada nota se extendera a instancia de la junta de concertacién, con aportacion de
certificacion administrativa de haber quedado constituida la junta de concertacién y de
estar la finca incluida en la unidad de ejecucion.

3. La citada nota marginal solamente producira el efecto de que los interesados que
hagan constar su derecho en el Registro con posterioridad a ella no tendran que ser
citados preceptivamente en el expediente. No obstante, si se personaren en el mismo, se
seguiran también con ellos las sucesivas actuaciones.

Articulo 157. Bienes de dominio publico e instrumentos de transmisién o agrupacion de
fincas.

En los instrumentos que hayan de otorgarse para la transmisién del dominio de las fincas
a favor de la junta o para las agrupaciones de fincas se haran constar los bienes de
dominio publico que pudieran existir en la unidad de ejecucién, expresando su superficie y
situacion.

Articulo 158. Exenciones fiscales.

El régimen fiscal correspondiente a las aportaciones y transmisiones que se realicen a
favor de las juntas de concertacion por parte de las personas o entidades propietarias de
terrenos de la unidad de ejecucién correspondiente; las adjudicaciones que se efectlen a
las citadas titulares dominicales por las propias juntas en proporcion a los terrenos
incorporados; y los mismos actos y contratos a que dé lugar la reparcelacién sera el
previsto en la normativa foral y local correspondiente.
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Articulo 159. Ejecucion de las obras de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion que hayan de redactarse para la ejecucion de las obras
se hardn por encargo de la junta de concertacion pudiendo también realizarse por la
administracién actuante siempre de manera acordada con la citada junta o
subsidiariamente para el caso de incumplimiento por parte de la misma.

2. El pago de estos proyectos correspondera, en todo caso, a la junta de concertacion
como gasto de urbanizacion.

3. La administracion actuante tendra facultades para vigilar la ejecucién de las obras e
instalaciones. Si alguna obra o instalacién, o parte de ella, no se ejecutare de conformidad
con el proyecto, la administracion podra ordenar la demolicion de la obra o el
levantamiento de las instalaciones y la nueva ejecucion con cargo a la junta de
concertacion, quien, a su vez, podra repercutir sobre el contratista, si procede.

Articulo 160. Contratacion de las obras por parte de la junta de concertacion,

1. Las obras de urbanizacion que se ejecuten en la unidad de ejecucion por el sistema de
concertacién seran a cargo de la junta.

2. La contratacion para la ejecucion de las obras se llevard a cabo por la junta de
concertacién con la empresa o0 empresas que se determinen en virtud de acuerdo de los
o6rganos de gobierno de aquélla.

3. En el contrato de ejecucién de las obras se haran constar, ademas de las clausulas que
constituyen su contenido tipico, las siguientes circunstancias:

a) El compromiso de la empresa constructora de realizar las obras de total conformidad
con los proyectos de urbanizacion debidamente aprobados.

b) La obligacion de la empresa de facilitar la accién inspectora de la administracion
actuante.

c) Aquellos supuestos de incumplimiento que puedan dar lugar a la resolucion del
contrato, asi como las indemnizaciones que correspondan por inobservancia de las
caracteristicas técnicas de las obras o de los plazos de ejecucion.

d) La retencién que, de cada pago parcial a cuenta, haya de efectuar la junta, en garantia
de la correcta ejecucién de las obras. Estas retenciones no seran devueltas hasta que no
se haya recibido definitivamente la obra.

e) El modo y plazos para abono por la junta de cantidades a cuenta en funcién de la obra
realizada.

4. Si a la junta de concertacion se hubiera incorporado alguna empresa urbanizadora que
aporte, total o parcialmente, los fondos necesarios para urbanizar el suelo, la ejecucién de
la obra podré realizarse directamente por la citada empresa si las bases lo hubieran asi
previsto, en cuyo caso se garantizara el cumplimiento de las circunstancias exigidas en el
ndmero anterior.
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Articulo 161. Enajenacion de terrenos y concertacion de créditos por la junta de
concertacion.

1. Para hacer frente a los gastos de urbanizacion, la junta podra disponer, mediante su
enajenacion, de los terrenos que se hubiesen reservado a tal fin en el proyecto de
concertacion.

2. Las juntas de concertacion podran concertar créditos con garantia hipotecaria de las
fincas pertenecientes a los propietarios miembros de aquéllas para la realizacion de las
obras de urbanizacion. Si se emitieren titulos, se cumpliré lo dispuesto para la constitucion
de la hipoteca en garantia de los transmisibles por endoso o al portador, en los articulos
154 y concordantes de la Ley Hipotecaria.

3. Para realizar los actos sefialados en los dos nUmeros anteriores, serda necesario
acuerdo del pleno de la junta de concertacion, salvo que la constitucién de gravamenes y
la enajenacion conste prevista en los estatutos como competencia de sus 6érganos
rectores, en cuyo caso se entendera que actlan en representacion de aquélla, sin
necesidad de acuerdo expreso.

4. En cualquier caso, y aun cuando no estuviere previsto en los estatutos, la junta de
concertacioén, a través de sus érganos rectores, podra poner a disposicién de quienes
ejecuten la obra urbanizadora las superficies sobre las que se vayan a ejecutar las obras y
aquellas otras que sea necesario ocupar durante su realizacion, sin que ello signifique
merma alguna de los derechos de los propietarios en el resultado de la concertacion.

Articulo 162. Gravamen real de las fincas resultantes.

1. Las fincas resultantes del proyecto de reparcelacién quedaran gravadas, con caracter
real, al pago de la cantidad que corresponda a cada finca, en el presupuesto previsto de
los costes de urbanizacion de la unidad de ejecucién a que se refiera, en su dia al saldo
definitivo de la cuenta de los citados costes.

2. Esta afeccién tendrd la misma preferencia y duracién que la sefalada en el
procedimiento reparcelatorio, y se podra cancelar a instancia de parte interesada también
por solicitud a la que se acompafie certificacién de la junta de concertacion de estar
pagados totalmente los costes de urbanizacion correspondientes a la finca de que se
trate, certificacion que la Junta no podra expedir hasta tanto no hayan sido recibidas las
obras por el 6rgano actuante.

Articulo 163. Terrenos de cesion obligatoria y gratuita.

1. El acuerdo de aprobacion del proyecto de reparcelacion producira la cesion de derecho
a la administracion actuante, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos que
sean de cesién obligatoria y gratuita segun el plan, para su incorporacion al patrimonio
municipal del suelo o su afectacion a los usos previstos en el mismo.

2. No obstante lo dispuesto en el nimero anterior, la junta de concertacion y la empresa
gue tenga a su cargo la ejecucion de las obras de urbanizacién podran ocupar a este fin
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los terrenos objeto de cesidn hasta que finalizadas dichas obras sean recibidas por la
administraciéon actuante.

Articulo 164. Recepcion municipal de la urbanizacion.

1. La cesién de las obras de urbanizacién e instalaciones y dotaciones cuya ejecucion
estuviere prevista en el plan de ordenacion y proyecto de urbanizacion aplicables se
efectuard por la junta de concertacion en favor del ayuntamiento dentro de un plazo no
superior a tres meses, contado desde la recepcion definitiva por la junta de concertacion.
En el caso de los concejos alaveses, cuando la urbanizacién corresponda a su término, el
ayuntamiento negociara con los mismos los términos de la citada recepcion con las
contrapartidas econémicas pertinentes para tal finalidad.

2. La cesién a que alude el nimero anterior podra referirse a una parte de la unidad de
ejecucion aun cuando no se haya completado la urbanizacién de ese ambito territorial,
siempre que el area ya urbanizada constituya una unidad funcional directamente utilizable
y se haya producido respecto de la misma la recepcion definitiva por parte de la junta de
concertacion.

3. Las cesiones de obras, instalaciones y dotaciones a que se refiere este articulo seran
formalizadas en actas que suscribiran el ayuntamiento y la junta de concertacion.

Articulo 165. Incumplimiento de obligaciones por los miembros de la junta de
concertacion.

1. El incumplimiento por los miembros de la junta de concertacion de las obligaciones y
cargas impuestas por la Ley y desarrolladas en este Reglamento, incluso cuando el
incumplimiento se refiera a los plazos para cumplir los citados deberes y cargas, habilitara
a la administracion actuante para expropiar sus respectivos derechos en favor de la junta
de concertacion, que tendra la condicion juridica de beneficiaria.

2. Cuando el incumplimiento consista en la negativa o retraso en el pago de las
cantidades adeudadas a la junta, ésta podra optar entre solicitar de la administracién
actuante la aplicacién de la expropiaciéon al miembro moroso o interesar de la misma el
cobro de la deuda por la via de apremio.

Las cantidades percibidas aplicando este procedimiento se entregaran por el
ayuntamiento a la junta de concertacion.

3. No podré instarse ninguno de los procedimientos sefialados en el nimero anterior hasta
transcurrido un mes desde el requerimiento de pago efectuado por la junta de
concertacion.

4. El pago de las cantidades adeudadas a la junta, con los intereses y recargos que

procedan, realizado en cualquier momento anterior al levantamiento del acta de
ocupacion, daréd lugar a la cancelacion del expediente expropiatorio.
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Articulo 166. Responsabilidad directa de la ejecucién de la urbanizacion.

1. La junta de concertacion seré directamente responsable, frente al ayuntamiento, de la
urbanizacion completa de la unidad de ejecucién y, en su caso, de la edificaciéon de los
solares resultantes, cuando asi se hubiere establecido, y de las demas obligaciones que
resulten del plan de ordenacion, de las bases de actuacion o del presente Reglamento.

2. En cuanto a la obligacion de urbanizar, la responsabilidad sera exigible tanto en lo que
afecte a las caracteristicas técnicas de la obra de urbanizacion ejecutada como a los
plazos en que ésta debid terminarse y entregarse a la administracion.

Articulo 167. Infracciones por parte de la junta de concertacioén.

1. Cuando en el ejercicio de sus atribuciones la junta de concertacidon incurra en
infracciones que hayan de calificarse de graves segun lo preceptuado en la Ley, con
independencia de la sancion econémica que corresponda, el ayuntamiento podra desistir
de ejecutar el plan por el sistema de concertacién y aplicar el de cooperacion o el sistema
de expropiacion.

2. En cualquier caso la junta de concertacion podra repercutir el importe de las multas
impuestas a la misma, como consecuencia de las responsabilidades en que hubiese
podido incurrir, a aquellos de sus miembros que directamente intervinieran en la comision
de la infraccién o hubieren percibido el beneficio derivado de la misma.

3. Para hacer efectiva la repercusion de las multas sobre los miembros de la junta de
concertacién responsables de los actos o acuerdos sancionados, podra solicitarse de la
administracion la exaccién por la via de apremio.

Articulo 168. Improcedencia de interdictos.

Los miembros de la junta no podran promover interdictos de retener y recobrar la
posesion frente a resoluciones de la junta de concertacién, adoptadas en virtud de la
facultad fiduciaria de disposicion sobre las fincas de aquéllos y de acuerdo con el
procedimiento estatutariamente establecido. Tampoco procederd la accion interdictal
cuando la junta de concertacion ocupe bienes que sean precisos para la ejecucion de las
obras de urbanizacion, de conformidad con el plan que se ejecute.

SECCION 42 )
EL SISTEMA DE COOPERACION
Articulo 169. El sistema de cooperacion.

1. En el sistema de cooperacion, los propietarios de la unidad de ejecucién aportan el
suelo de cesion obligatoria, y el ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacion.

2. Los costes de urbanizacion seran a cargo de los propietarios afectados.
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3. La aplicacién del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en la unidad de ejecucion, salvo que ésta sea innecesaria de conformidad
con lo previsto en el presente Reglamento.

4. No podran concederse licencias de edificacion hasta que sea firme en via
administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion de la unidad de ejecucién,
cuando aquélla sea procedente.

Articulo 170. Financiacién obras de urbanizacién con inmuebles.

1. La financiacion del coste de las obras de urbanizacion, en caso de acuerdo entre el
ayuntamiento y las personas y entidades propietarias afectadas, podra ser total o
parcialmente compensada mediante la adjudicacién al ayuntamiento de solares, derechos
reales, viviendas, locales o edificaciones construidas en la propia unidad de ejecucion.

2. No obstante, y de acuerdo con lo previsto en el articulo 173.3 de la Ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo, cuando la administracion hubiera asumido o asuma el compromiso de
promover viviendas de proteccién publica u otros usos de interés social dentro de la
unidad de ejecucion, podra hacer prevalecer la compensacién de las cargas de
urbanizacion mediante la entrega de derechos reales o inmuebles que fueran precisos
para materializar el citado compromiso.

Articulo 171. Distribucion de los costes de urbanizacion.

1. Los costes de urbanizacién se distribuiran entre los propietarios en proporcién al valor
de las fincas que les sean adjudicadas en la reparcelacion.

2. Cuando la reparcelaciéon sea innecesaria, los costes de urbanizacién se distribuiran
entre los propietarios en proporcion a la edificabilidad de sus respectivas fincas.

3. En el supuesto del nimero anterior, la resolucion municipal por la que se declare
innecesaria la reparcelacion producira los siguientes efectos:

a) Cesion de derecho al municipio en que se actlie en pleno dominio y libre de cargas de
todos los terrenos de cesion obligatoria para su incorporacién al patrimonio municipal del
suelo o su afectacion conforme a los usos previstos en el plan.

b) Afectacion real de las fincas al cumplimiento de las cargas y pago de los gastos
inherentes al sistema de cooperacion.

Articulo 172. Pago anticipado de gastos de urbanizacion.
1. El pago anticipado de las cantidades a cuenta de los gastos de urbanizacién, por el
importe correspondiente a las inversiones a realizar en los seis meses siguientes, debera

efectuarse en el plazo de un mes desde el requerimiento que se formule por la
administracion actuante.
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2. Transcurrido el citado plazo, el ayuntamiento podra proceder a la exaccién de las
cuotas por la via de apremio.

Articulo 173. Fraccionamientos o aplazamientos de pago.

1. El ayuntamiento podra conceder fraccionamientos o aplazamientos del pago de los
costes de urbanizacion a solicitud de los interesados.

2. El aplazamiento que se conceda no podra ser superior a cinco afios y el beneficiario
deberd prestar garantia suficiente a juicio del ayuntamiento.

3. Los aplazamientos en el pago de las cuotas devengaran en favor del ayuntamiento
anualmente el tipo de interés legal correspondiente.

4. Los propietarios que soliciten licencia para edificar antes de la total terminacion de las
obras de urbanizacién no podran obtener aplazamiento o fraccionamiento de sus cuotas.

Articulo 174. Agrupaciones de interés urbanistico para colaborar en la cooperacion.

1. En el sistema de cooperacion, los propietarios de las fincas de una unidad de ejecucion
podrén constituir asociaciones administrativas con la finalidad de colaborar en la ejecucion
de las obras de urbanizacion.

2. Las asociaciones administrativas de cooperacion se formaran por iniciativa de los
propietarios o del ayuntamiento correspondiente.

Articulo 175. Régimen juridico de las agrupaciones de interés urbanistico.

1. Las asociaciones administrativas de cooperacion estaran constituidas por los
propietarios de bienes que se incorporen a las mismas dentro de una unidad de ejecucion.
La pertenencia a una asociacién sera voluntaria pero no podra constituirse mas de una en
cada unidad de ejecucién.

2. Las normas o estatutos por los que haya de regirse la asociacion seran sometidos a la
aprobacién del ayuntamiento. Acordada, en su caso, la aprobacién, se inscribira en el
registro de agrupaciones de interés urbanistico del correspondiente Territorio Histérico.

Los propietarios constituidos en asociacion elegiran de entre ellos un presidente, que
tendra la representacion de todos y a través del cual se estableceran las relaciones con la
administracién actuante.

4. Los acuerdos de la asociacion administrativa de cooperacion se adoptaran siempre por
mayoria de los presentes, ejercitando voto personal.
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Articulo 176. Funciones de las agrupaciones de interés urbanistico.

Seran funciones de las agrupaciones de interés urbanistico constituidas para la
colaboracién en el sistema de cooperacién las siguientes:

a) Ofrecer al ayuntamiento, sugerencias referentes a la ejecucion del plan en la unidad de
ejecucion de que se trate.

b) Ayudar al ayuntamiento en la vigilancia de la ejecucion de las obras y dirigirse a ella
denunciando los defectos que se observen y proponiendo medidas para el correcto
desarrollo de las obras.

c¢) Colaborar con el ayuntamiento para el cobro de las cuotas de urbanizacion.

d) Examinar la inversion de las cuotas de urbanizacién cuyo pago se haya anticipado,
formulando ante el ayuntamiento los reparos oportunos.

e) Gestionar la concesién de los beneficios fiscales que procedan.

SECCION 52 ,
EL SISTEMA DE EXPROPIACION

Articulo 177. La expropiacion forzosa.

La expropiacion forzosa por razén de urbanismo se adoptara basicamente para el
cumplimiento de alguna de estas finalidades:

a) Para la ejecucion de los sistemas generales o de alguno de sus elementos o para llevar
a efecto actuaciones aisladas en suelo urbano.

b) Para la urbanizacién de unidades de ejecucion completas, mediante la aplicacion del
sistema de expropiacién para la ejecucion del plan de que se trate.

Articulo 178. Expropiacion forzosa por incumplimiento.

El incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios en los sistemas de
concertacién y cooperaciéon, en los supuestos previstos en este Reglamento, podra dar
lugar a la aplicacién de la expropiacion forzosa, en los términos que se establecen en el
mismo.

Articulo 179. Valoracién bienes y derechos, y existencia de dominio publico y vias
rurales.

1. En todo caso la valoracién de los bienes y derechos expropiados se hara conforme a
los criterios establecidos en la legislacidon del suelo y sus normas reglamentarias.

2. Cuando en la superficie delimitada existan bienes de dominio publico y el destino de los
mismos segun el planeamiento sea distinto del que motivé su afectacion o adscripcion al
uso general o a los servicios publicos, se seguird el procedimiento previsto en la
legislacion reguladora del patrimonio de la administracién publica a la que corresponda la
titularidad del citado dominio publico.
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3. Las vias rurales que se encuentren comprendidas en la superficie delimitada se
entenderan de propiedad municipal o de la entidad concejil o entidad local menor de su
demarcacion, salvo prueba en contrario. En cuanto a las vias urbanas que desaparezcan,
se entenderan transmitidas de pleno derecho a la sdministraciébn municipal expropiante y
subrogadas por las nuevas que resulten del planeamiento siempre que estas Ultimas sean
de la misma extensién superficial o de la misma calidad o valor urbanistico.

Articulo 180. Expropiacién para la ejecucion de sistemas generales.

La expropiacion forzosa para la adquisicion de suelo y otros bienes o derechos, con el fin
de ejecutar los sistemas generales o alguno de sus elementos, se regira ya sea por el
procedimiento de tasacién conjunta o por el individualizado conforme a las normas de la
Ley de Expropiacién Forzosa..

Articulo 181. Repercusion de los costes de la expropiacion.

El coste de las expropiaciones cuando se refieran a bienes y derechos cuya privacion y
ocupacién temporal sean necesarios para la ejecucion de los sistemas generales o de
alguno de sus elementos o para realizar actuaciones aisladas en suelo urbano podra ser
repercutido sobre los propietarios que resulten especialmente beneficiados por la
actuacion urbanistica, mediante la imposicion de contribuciones especiales.

Articulo 182. Formulacién de la relacion de bienes y derechos.

1. La ejecucion del plan por el sistema de expropiacion en una unidad de ejecucion
determinada requerird que la administracion actuante, ademas de proceder a la
delimitacion de su ambito territorial, formule, conforme a lo previsto en la legislacion de
expropiacion forzosa, una relacion de los propietarios existentes en el citado &mbito, con
la descripcion de los bienes y derechos afectados.

2. Para la determinacion de los propietarios de bienes o titulares de derechos en un
poligono de expropiacion, a efectos de la relacion sefialada en el nUmero anterior, se
estara a lo que resulte de los registros publicos.

3. El acuerdo de delimitacién y la relacion a que aluden los dos nimeros anteriores seran
sometidos a informacion publica por plazo de quince dias.

4. A la vista de las alegaciones formuladas por los interesados, y previas las
comprobaciones pertinentes, se resolvera sobre la aprobacién definitiva de la delimitacion.

5. Si con posterioridad a la aprobacion de la delimitacién se acreditare en legal forma que
la titularidad de un bien o derecho corresponde a persona distinta de la que figura en el
expediente, se entenderan con ella las diligencias posteriores, sin que se retrotraigan las
actuaciones ni se dé lugar a la nulidad de lo actuado.
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Articulo 183. Liberacion de expropiacion en el sistema de actuacion expropiatoria.

1. En las unidades de ejecucion completas en las que se aplique el sistema de actuacion
por expropiacion, y a instancia de sus titulares en solicitud cursada dentro del plazo de
informacion publica previa a la formulacién de la relacion de bienes y derechos, el
ayuntamiento correspondiente podré liberar de la expropiacién los mismos bajo condicion
y al objeto de que las citadas personas o entidades privadas, participen de manera
directa, en la ejecucion del planeamiento en lo que respecta a los citados bienes y
derechos.

2. A tal efecto, la solicitud de liberaciébn habr4 de comprender la totalidad de los
correspondientes a la titular solicitante, que, una vez concedida en su caso y en las
condiciones que se establezcan en la resolucion administrativa, habra de adherirse al
correspondiente convenio urbanistico de ejecucién en que se concreten las citadas
condiciones y el modo de participacion en la ejecucién o gestién urbanistica que, en todo
caso, dirigira el ayuntamiento.

3. Caso de que la liberacién de la expropiacion sea solicitada por la totalidad de las
personas o entidades titulares de las superficies de suelo afectadas dentro de una unidad
de ejecucion, siendo, en su caso, estimada por el ayuntamiento, por parte de éste se
procederd al cambio de sistema de actuacion por el de concertacion o el de cooperacion.

4. Cuando en el seno de una unidad de ejecucion, las titularidades de superficies
liberadas supongan sélo una parte de la total superficie de la unidad, el 6rgano
expropiante procedera a la expropiacién de las fincas no liberadas y formulara el
pertinente proyecto de reparcelacion en el que actuara como propietaria de las fincas
expropiadas equidistribuyendo las cargas y beneficios con las fincas liberadas de la
expropiacion.

Articulo 184 Levantamiento de obras en suelos delimitados para su expropiacion forzosa.

1. Una vez delimitado un poligono de expropiacion, no podran levantarse construcciones
sobre su superficie ni modificarse las existentes.

2. No obstante, en supuestos concretos y excepcionales, la administracién expropiante
podra autorizar expresamente alguna o algunas obras, de cuya autorizacién se dara
cuenta al Ayuntamiento a los efectos de concesion de la oportuna licencia, en caso de que
la Administraciébn municipal no sea la expropiante.

Articulo 185. Expropiacion individualizada o por tasacion conjunta.

1. En el sistema de expropiacion, el expropiante podra optar entre seguir la expropiacion
individualmente para cada finca o aplicar el procedimiento de tasacién conjunta.

2. Si se optare por la expropiacion individualizada para cada finca incluida en la unidad de
ejecucion, se seguira el procedimiento de la Ley de Expropiacion Forzosa, y los criterios
de valoracion seran los establecidos en la normativa de valoracién contenida en la
legislacion del suelo.
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3. Si la administracion municipal optare por el procedimiento de tasacion conjunta, se
seguira la tramitacion regulada en los articulos siguientes.

Articulo 186. Contenido del expediente de expropiacidén por tasacién conjunta.

1. Cuando se aplique el procedimiento de tasacion conjunta, la administracién expropiante
formard el expediente de expropiacién, que contendra, al menos, los siguientes
documentos:

a) Determinacién del ambito, segun la delimitacion ya aprobada, con los documentos que
lo identifiquen en cuanto a situacion, superficie y linderos, acompafiados de un plano de
situacion a escala 1:5.000 del término municipal y de un plano parcelario a escala 1:500 a
1:2.000.

b) Fijacion de precios con la clasificaciéon razonada del suelo, segun su calificacion
urbanistica.

¢) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, en las que se contendran no solo el
valor del suelo, sino también el correspondiente a las edificaciones, obras, instalaciones y
plantaciones.

d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

2. El proyecto de expropiacion con los documentos sefialados sera expuesto al publico
por término de un mes, para que quienes puedan resultar interesados formulen las
observaciones y reclamaciones que estimen convenientes, en particular en lo que
concierne a titularidad o valoracion de sus respectivos derechos.

3. La informacién publica se efectuard mediante la inserciébn de anuncios en el boletin
oficial del Territorio Histérico y en un periodico de los de mayor circulacion de la provincia.

4. Asimismo, las tasaciones se notificaran individualmente a los que aparezcan como
titulares de bienes o derechos en el expediente, mediante traslado literal de la
correspondiente hoja de aprecio y de la propuesta de fijacion de los criterios de
valoracién, para que puedan formular alegaciones en el plazo de un mes, contado a partir
de la fecha de notificacion.

5. Cuando el érgano expropiante no sea el ayuntamiento, se oira a éste por igual término
de un mes. El periodo de audiencia a la administracién municipal podra coincidir en todo o
parte con el de los interesados.

6. Informadas las alegaciones, se sometera el expediente a la aprobacion del érgano
expropiante correspondiente.

7. La resolucion aprobatoria del expediente se notificard a los interesados titulares de
bienes y derechos que figuran en el mismo, confiriéndoles un término de veinte dias
hébiles durante el cual podran manifestar por escrito ante el d6rgano expropiante
correspondiente su disconformidad con la valoracion establecida en el expediente
aprobado.
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8. La administracion expropiante dard traslado del expediente y la hoja de aprecio
impugnada al Jurado Territorial de Expropiacion Forzosa que tenga competencia en el
ambito territorial a la que la expropiacion se refiera, a efectos de fijar el justiprecio, que, en
todo caso, se hara de acuerdo con los criterios de valoracion establecidos en la legislacion
del suelo.

9. Si los interesados no formularen oposicién a la valoracion en el citado plazo de veinte
dias, se entendera aceptada la que se fijjo en el acto aprobatorio del expediente,
entendiéndose determinado el justiprecio definitivamente y de conformidad.

Articulo 187. Declaracién de urgencia de la ocupacion.

1. La administracion expropiante o el propio ayuntamiento cuando sea quien procede a la
expropiacion forzosa, motivadamente, podran declarar la urgencia de la ocupacion a los
efectos previstos en la legislacion sobre expropiacion forzosa.

2. El pago o depésito del importe de la valoracion establecida producira los efectos
previstos en los numeros 6, 7 y 8 del articulo 52 de la Ley de Expropiacion Forzosa, sin
perjuicio de que puedan seguir tramitandose los recursos procedentes respecto a la
fijacién del justiprecio.

Articulo 188. Errores no denunciados en la informacion publica.

Los errores no denunciados Y justificados en el plazo de informacién publica establecido
en los articulos 181 y 185 de este Reglamento no daran lugar a nulidad o reposicion de
actuaciones, conservando, no obstante, los interesados el derecho a ser indemnizados en
la forma que corresponda.

Articulo 189. Pago del justiprecio.

1. Llegado el momento del pago del justiprecio, sélo se procedera a hacerlo efectivo,
consignandose en caso contrario, a aquellos interesados que aporten certificacion
registral a su favor en la que conste haberse extendido la nota del articulo 32 del
Reglamento Hipotecario o, en su defecto, aporten los titulos justificativos de su derecho,
completados por certificaciones negativas del Registro de la Propiedad referidas a la
misma finca descrita en tales titulos. Si existieren cargas, deberan comparecer también
los titulares de las mismas.

2. Cuando existan pronunciamientos registrales contrarios a la realidad, podra pagarse el
justiprecio a quienes lo hayan rectificado o desvirtuado mediante cualquiera de los medios
sefialados en la legislacién hipotecaria o con acta de notoriedad tramitada conforme al
articulo 209 del Reglamento Notarial.
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Articulo 190. Consignacion en la Caja General de Depdsitos.

1. Si el expropiado no quisiera aceptar el justiprecio o no aportase titulos suficientes
justificativos del dominio o existiere contienda respecto a la titularidad del bien o derecho
expropiado o, en general, si concurriere alguno de los supuestos del articulo 51 del
Reglamento de Expropiacion Forzosa la Administracion consignaré el importe del mismo
en la Caja General de Depositos.

2. La forma de consignacioén y los efectos, asi como la facultad del expropiado de percibir
la cantidad hasta el limite en que haya conformidad, sin perjuicio de proseguir las
reclamaciones iniciadas, se regira por los preceptos de la Ley de Expropiacién Forzosa y
su Reglamento.

Articulo 191. Pago en efectivo o mediante permuta.

1. El pago del justiprecio, tanto en las expropiaciones por aplicacién del sistema de este
nombre como en las individualizadas, se realizarad en efectivo o bien de acuerdo con el
expropiado, mediante permuta con otras parcelas de la beneficiaria de la expropiacion. No
obstante, no resultara preciso el consentimiento de la persona expropiada para el pago en
especie en las actuaciones de rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbanas cuando
el mismo se efectie dentro del mismo ambito de gestion asi como del plazo temporal
establecido para la terminacion de las obras, todo ello conforme con lo previsto en la
legislacion sobre rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbana.

2. En el caso de actuaciones urbanisticas de promocion publica en nuevas éareas,
sectores 0 unidades de ejecucion para la creaciéon de suelo urbanizado, el pago del
justiprecio de los bienes y derechos expropiados se podra efectuar por la administracion
expropiante, siempre que exista conformidad de los expropiados, con parcelas resultantes
de la propia actuacion.

Articulo 192. Pago en parcelas resultantes de la urbanizacion.

1. El acuerdo de los administrados para el pago en parcelas resultantes de la urbanizacion
requerira ofrecimiento por escrito de la administracion 6 peticién, también por escrito, del
particular expropiado.

2. En ambos casos el particular o la administracion respectivamente, comunicara a la otra
parte la decision adoptada en plazo de quince dias, contados a partir de la fecha del
ofrecimiento o de la peticion.

3. Aceptado el pago mediante la entrega de parcelas resultantes de la urbanizacion, el
ayuntamiento levantara acta en la que se hagan constar las circunstancias de la finca
inicial y el valor asignado en el acuerdo aprobatorio del justiprecio.

4. Finalizada la urbanizacién, se procedera al pago de la expropiacién por entrega de la
nueva finca por un valor equivalente al consignado en el acta.
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5. La administracion expropiante otorgara la correspondiente escritura publica, o titulo
inscribible conforme a la normativa hipotecaria, en favor del expropiado, sin que para ello
precise ninguna aprobacion o autorizacion y los gastos notariales y registrales se
abonaran conforme se estipule entre las partes.

6. No se efectuara el pago del justiprecio en la forma que se regula en este articulo sin la
previa peticién del expropiado.

7. Lafinca adjudicada en pago de la expropiada se entregard libre de cargas.

8. El expropiado, si no estuviere conforme con la valoracion de la finca que se le ofrece en
pago de la expropiada, sin perjuicio de que se le adjudique, podra acudir al Jurado
Territorial de Expropiacion Forzosa a fin de que se establezca el valor de la misma. Si la
resolucion fuera favorable a la peticion del expropiado, la administracion le compensara la
diferencia en metalico.

Articulo 193. Toma de posesion.

1. Una vez efectuado el pago o consignacion, se podran levantar una o mas actas de
ocupacién e inscribir, como una o varias fincas registrales, la totalidad o parte de la
superficie objeto de su actuacioén, sin que sea necesaria la previa inscripcion de todas y
cada una de las fincas expropiadas. El hecho de que alguna de estas fincas no estuviese
inmatriculada no serd obstaculo para que pueda practicarse directamente aquella
inscripcion.

2. Seré titulo inscribible el acta o actas de ocupacion acompafadas de las actas de pago
0 los justificantes de consignacion del justiprecio de todas las fincas ocupadas, que
habran de ser descritas conforme a la legislacion hipotecaria. El citado titulo, asi como los
gue sean necesarios para practicar las inscripciones a que se refiere el articulo siguiente,
deberan ir acompafiados, en su caso, de los respectivos planos, una de cuyas copias se
archivara en el Registro.

3. Si al procederse a la inscripcion surgiesen dudas fundadas sobre si dentro de la
superficie ocupada existiese alguna finca registral no tenida en cuenta en el expediente
expropiatorio, sin perjuicio de practicarse la inscripcion, se pondré tal circunstancia, a los
efectos del articulo siguiente, en conocimiento del organismo expropiante.

Articulo 194. Terceros interesados tras la toma de posesion.

1. Finalizado el expediente expropiatorio, y una vez levantada el acta o actas de
ocupacién con los requisitos previstos en la legislacion general de expropiacion forzosa,
se entenderd que la administracion ha adquirido, libre de cargas, la finca o fincas
comprendidas en el expediente.

2. La administracion sera mantenida en la posesion de las fincas, una vez inscrito su
derecho, sin que quepa ejercitar ninguna accion real o interdictal contra la misma.
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3. Si con posterioridad a la finalizacion del expediente, una vez levantada el acta de
ocupacion e inscritas las fincas o derechos en favor de la administracion, aparecieren
terceros interesados no tenidos en cuenta en el expediente, éstos conservaran y podran
ejercitar cuantas acciones personales pudieren corresponderles para percibir el justiprecio
o las indemnizaciones expropiatorias y discutir su cuantia.

4. En el supuesto de que una vez finalizado totalmente el expediente aparecieren fincas o
derechos anteriormente inscritos no tenidos en cuenta, la administracibn expropiante de
oficio 0 a instancia de parte interesada o del propio Registrador, solicitara de éste que
practique la cancelacion correspondiente. Los titulares de tales fincas o derechos deberan
ser compensados por la administracion expropiante, que formulara un expediente
complementario con las correspondientes hojas de aprecio, tramitdndose segun el
procedimiento que se haya seguido para el resto de las fincas, sin perjuicio de que tales
titulares puedan ejercitar cualquier otro tipo de accién que pudiera corresponderles.

5. Si el justiprecio se hubiere pagado a quien apareciere en el expediente como titular
registral, la accién de los terceros no podra dirigirse contra la administracion expropiante
si éstos no comparecieron durante la tramitacion, en tiempo habil.

CAPITULO V
Concepto, objeto y clases de reparcelacién

SECCION 12 LA REPARCELACION

Articulo 195. Concepto y objeto.

1. Se entiende por reparcelacion la operacion urbanistica consistente en la agrupacion
material de fincas o parcelas existentes en el ambito de una unidad de ejecucion, continua
o discontinua, delimitada para la gestion y ejecucién del planeamiento urbanistico, con la
finalidad de su divisién ajustada a éste y con adjudicacién de las nuevas fincas o parcelas
a la administracién correspondiente, al agente o concesionario responsable de la
ejecucion, en su caso, en pago de su gestién y de los gastos de urbanizacién y/o de
edificacion y a las personas propietarias, en este caso en proporcidn a sus respectivos
derechos.

2. La reparcelacion podra tener uno o varios de los siguientes objetos:

a) La justa distribucion de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion
urbanistica, incluidos los gastos de urbanizacién y gestion.

b) La creacién de las nuevas fincas resultantes del planeamiento urbanistico.

c) La regularizacion de las fincas, parcelas o solares existentes.

d) La localizacion de la edificabilidad urbanistica en suelo apto para la edificacion
conforme al planeamiento.

e) La adjudicacion a la administracion municipal de las fincas que, de conformidad a la
legislacion aplicable y al concreto instrumento de planeamiento, deban ser cedidas a
aquélla para la implantacion de dotaciones, equipamientos o servicios publicos.

f) La adjudicacion al ayuntamiento de las parcelas precisas para materializar el porcentaje
gue le corresponda de la edificabilidad ponderada, en virtud de la participacién publica de
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las plusvalias generadas por la accion urbanistica, cuyo coste de urbanizacion para su
conversién en solar sera soportado por las personas propietarias de las fincas, parcelas o
edificabilidades existentes.

g) La adjudicacion, en su caso, al agente o agencia responsable de la ejecucion, de las
parcelas que legalmente le correspondan en pago de su gestiéon y de la asuncién, a su
cargo, de los gastos de urbanizacion y, en su caso, de edificacion, asi como de las demas
fincas resultantes que pudieran corresponderle conforme a la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo y a lo previsto en este Reglamento.

h) La sustitucion en el patrimonio de las personas propietarias, en su caso forzosa y en
funcién de los derechos de éstos, de las fincas o parcelas originarias por las resultantes
de la ejecucién; y la adjudicacion a éstas de las demas fincas resultantes que pudieran
corresponderles conforme a la Ley 2/2006 y este Reglamento.

3. La reparcelacion podra verificarse bien mediante agrupacién instrumental de las fincas
de origen o bien por sustitucién de éstas por las fincas de resultado correspondientes, en
los términos establecidos en la normativa hipotecaria, debiendo sefialar el proyecto que al
efecto se elabore la opcion que adopte.

4. Se aplicaran a la reparcelacion supletoriamente las reglas de la expropiacion forzosa y
las contenidas en la legislacion de suelo estatal a efectos de valoraciones.

Articulo 196. Reparcelacién voluntaria y forzosa.
1. La reparcelacién podra ser voluntaria o forzosa.

2. La reparcelacién voluntaria sera aquella realizada de comun acuerdo por las personas
propietarias de la totalidad de los terrenos de la unidad de ejecucién, continua o
discontinua, o, en su caso, por aquéllas en unién del agente responsable de la ejecucion.
En todo caso, la reparcelacion voluntaria se formalizara en escritura publica y gozara de
preferencia respecto de la reparcelacion forzosa.

3. La reparcelacion serd forzosa cuando el ayuntamiento lo establezca, de oficio o a
instancia del agente al que se encomiende el desarrollo de la actuacién, por ser necesaria
para la ejecucion del planeamiento, y en todos los casos en los que durante la tramitacién
como voluntaria ésta deje de reunir los requisitos precisos para ser considerada como tal.

Articulo 197. Reparcelacién econémica.
1. La reparcelacién podra ser econémica:

a) Cuando las circunstancias de edificacién, construccion o de indole similar concurrentes
en la unidad de ejecucion hagan impracticable o de muy dificil realizacion la reparcelacion
material en la totalidad de su superficie o, de al menos, una cuarta parte de la superficie
total de aquélla.

b) Cuando, aun no concurriendo las circunstancias a que se refiere la letra anterior, asi lo
acepten las personas propietarias que representen al menos el sesenta por ciento de la
superficie total de la unidad de ejecucion.
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2. La reparcelacion econémica se limitara a:

a) La redistribucién material de los terrenos en que no concurran las circunstancias
justificativas de su caracter econdmico y a establecer las indemnizaciones sustitutorias
entre los afectados, en el supuesto previsto en la letra a) del nimero anterior.

b) El establecimiento de las indemnizaciones sustitutorias, con las rectificaciones en la
configuracion y linderos de las fincas iniciales que sean pertinentes y las adjudicaciones
gue procedan en favor del agente 0 agencia responsable de la ejecucién, si es distinta de
las personas propietarias, y del ayuntamiento.

Articulo 198. Normalizacién de fincas.

1. La reparcelacion podra limitarse a la regularizacién fisica de las fincas con la finalidad
de adaptar su configuracion a las exigencias del planeamiento.

2. La normalizacién de fincas podra hacerse previa delimitacion a estos efectos de una
unidad de ejecucion en la forma prevista en el presente Reglamento.

3. La normalizacion de fincas se limitara a definir los nuevos linderos de las fincas
afectadas de conformidad con el planeamiento, siempre que no afecte al valor de las
mismas en proporcion superior al quince por ciento, ni a las edificaciones existentes.

4. Las diferencias no superiores al quince por ciento se compensaran en metdlico
conforme a las normas de valoracion de la legislacién del suelo.

Articulo 199. Supuestos en que es innecesaria la reparcelacion.

No sera necesaria la reparcelacion en los siguientes casos:

a) Cuando el plan se ejecute por expropiacion.

b) Cuando se trate de terrenos de propietaria Unica y asi se declare por el ayuntamiento
con la formalizacién del documento sustitutorio correspondiente.

¢) Cuando se trate de la ejecucién de un plan que afecte a una superficie anteriormente
reparcelada, sin alterar el equilibrio econémico entre las personas propietarias.

SECCION 22
FORMALIZACION DOCUMENTAL DE LA REPARCELACION
Articulo 200. Documentacion del proyecto de reparcelacion.

1. La reparcelacion, en cualquiera de sus variantes, se formalizard documentalmente en
un proyecto expresivo de su contenido, objeto y determinaciones.

2. El proyecto de reparcelacion debera constar como minimo de los siguientes
documentos:
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a) Memoria justificativa que incluira la referencia al planeamiento para cuya ejecucion se
realiza, la relacion de personas propietarias e interesadas afectadas por la reparcelacion,
la descripcion de las fincas y derechos por ellas aportados, la determinacion de las fincas
resultantes y una propuesta de adjudicacion de las mismas.

b) Memoria econémica expresiva de la valoracion de los derechos, edificaciones,
construcciones o plantaciones que deban extinguirse o demolerse para la ejecucion de las
determinaciones del planeamiento, que debera incluir la cuenta de liquidacion provisional.
¢) Documentacion grafica compuesta, como minimo, por los planos que se expresan en el
articulo 206 del presente Reglamento.

3. Del proyecto de reparcelacion y sus sucesivas modificaciones, en su caso, se
acompafara una copia en soporte papel y otra en soporte informético, en formato que
contenga georeferenciadas las fincas de resultado y sea compatible con los habitualmente
utilizados por el municipio, el Catastro y el Registro de la Propiedad.

Una vez aprobado definitivamente, se aportaran tantas copias del documento final como
exija la normativa hipotecaria para su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

SECCION 32 ,
MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL PROYECTO DE REPARCELACION

Articulo 201. Contenido.

La memoria justificativa del proyecto de reparcelacion debera referirse como minimo a los
siguientes extremos:

a) Antecedentes del planeamiento para cuya ejecucién se realiza y demas circunstancias
0 acuerdos que motiven la reparcelacion y peculiaridades que en su caso concurran. En el
caso de que sea promovida por particular, se expresara el titulo que le habilita para
promoverlo y todos los datos que permitan su identificacion.

b) Descripcion del area objeto de reparcelacion, con expresion de la delimitacion de las
fincas originarias que lo integren y demas datos que permitan su correcta identificacién en
los términos exigidos por la normativa hipotecaria.

c) Relacién de personas interesadas afectadas por la reparcelacién y criterios utilizados
para definir y cuantificar los derechos de las mismas. Tales derechos habran de ser
proporcionales a la superficie de sus respectivas fincas que quede comprendida en la
unidad reparcelable.

d) En su caso, criterios de valoracion de las superficies adjudicadas.

e) Criterios y propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes.

f) Criterios de valoracién de los edificios y demas elementos que deban destruirse y de las
cargas y gastos que correspondan a las personas adjudicatarias.

g) Determinacion de las cargas que gravan las fincas originarias y sean compatibles con
la ordenacion, las cuales deban ser objeto de traslado, por subrogacion real, a las fincas
de resultado, de conformidad con la normativa hipotecaria.

h) En su caso, determinacion y justificacion de los coeficientes de ponderacién utilizados
de conformidad a lo dispuesto en el articulo 35.4 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.
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i) Criterios de valoracion de la compensacién que debe recibir la persona propietaria que
decline participar en la actuacion, renunciando a que se le adjudique la edificabilidad que
en otro caso le corresponderia.

j) Determinacién de las operaciones juridicas que deban efectuarse de conformidad a la
normativa hipotecaria.

k) Cualquier otra circunstancia que contribuya a explicar los acuerdos que se propongan.

Articulo 202. Relacion de personas interesadas afectadas por la reparcelacién.

1. La memoria justificativa habr4 de contener una relacién de personas interesadas
afectadas por la misma, comprensiva de los datos que permitan su correcta identificacion
en los términos establecidos por la normativa hipotecaria.

2. Tendran la consideracion de personas interesadas afectadas por la reparcelacion,
aquellas que consten en registros publicos que produzcan presuncion de titularidad o, en
su defecto, las que aparezcan con tal caracter en registros fiscales en concepto de
titulares de derechos de dominio sobre las fincas o derechos de edificabilidad afectados o
de cualquier otro derecho real o personal inscrito en el Registro de la Propiedad y, en
concreto, las siguientes personas:

a) Las personas propietarias de los terrenos comprendidos en el area reparcelable y, en
su caso, los de terrenos o edificabilidades afectadas que hayan de hacer efectivo su
derecho en la unidad de ejecucién de que se trate, debiéndose acreditar la titularidad que
ostenten mediante certificacion de dominio y cargas expedida por el Registro de
Propiedad, cuando estuviere inscrito, y en su defecto por cualquier otro medio valido en
Derecho.

b) Las demas personas titulares de derechos reales sobre los terrenos, debiéndose
acreditar la titularidad en la forma referida en la letra anterior.

c¢) Las inquilinas y arrendatarios rasticos y urbanos.

d) El ayuntamiento correspondiente en virtud de la cuota parte que le corresponda por el
concepto de participacion en las plusvalias derivadas de la actuacién urbanizadora,
edificadora o rehabilitadora.

No obstante, podran adjudicarse directamente las parcelas en las que se materialice la
citada participacion a cualquier persona juridica de derecho publico o privado
perteneciente al sector publico que designe el ayuntamiento actuante, adquiriendo la
adjudicataria la condicion de interesada.

e) La administraciébn a la que deban efectuarse las cesiones de terrenos para la
implantacién de dotaciones, equipamientos o servicios publicos, cuando fuera diferente
del ayuntamiento actuante.

f) El agente 0 agencia responsable de la ejecucion por el concepto, cuando proceda, de
pago en terrenos de los gastos de urbanizacién o, en su caso, edificacion, en que incurra,
los cuales deberan quedar gravados con condicion resolutoria explicita que aseguren su
retorno al propietario originario, en el caso de que éste asi lo solicitara si se incumplieren
las determinaciones del programa, acto de adjudicacion o convenio urbanistico. No sera
preciso el establecimiento de la condicion si se acredita haber alcanzado con la persona
propietaria pacto diferente o que se ha prestado garantia financiera suficiente en los
términos de la legislacion de contratos del sector publico.

g) Las compafiias suministradoras cuando sean adjudicatarias de cualquier derecho sobre
parcelas que el planeamiento destine al uso de infraestructuras 6 servicios urbanos.

124

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

h) Cualesquiera otras personas interesadas que comparezcan Y justifiquen su derecho o
interés legitimo.

3. Las personas titulares de derechos reales que no se extingan con la reparcelacién
seran adjudicatarias de las fincas resultantes que correspondan a su derecho por el
mismo titulo de adquisicién, en virtud del principio de subrogacion real.

Articulo 203. Determinacién de las fincas resultantes y propuesta de adjudicacion.

1. La memoria justificativa contendra una propuesta de adjudicacién de fincas resultantes
expresiva de los siguientes extremos:

a) Descripcion conforme a la normativa hipotecaria de todas y cada una de las fincas de
resultado, lucrativas o no, y designacion de la persona adjudicataria o las adjudicatarias
de las mismas de entre las personas referidas en el articulo anterior, con expresion, en su
caso, del titulo en que se efectla la adjudicacion.

Cuando las fincas que deban ser adjudicadas al ayuntamiento en virtud de su
participacion en las plusvalias derivadas de la actuacion urbanistica sean sustituidas por
el abono de su valor econémico de conformidad a lo dispuesto en este Reglamento, se
haran constar las limitaciones, obligaciones, plazos o condiciones a que se haya sujetado
la transmision.

b) Referencia, en su caso, a la finca o fincas o porciones de éstas aportadas a la
reparcelacion por la persona adjudicataria correspondiente que determine la adjudicacion.
c¢) Edificabilidad que corresponda a cada finca resultante y coeficiente de participacion de
la misma en la edificabilidad total y en los costes de urbanizacion de la actuacion. En su
caso, se hara constar igualmente la cuota de participacion en los costes de conservacion
de aquélla.

d) Cargas trasladadas, en su caso, a las fincas resultantes con referencia a la finca
originaria aportada de la que procedan, en los casos previstos en el presente Reglamento
y en la normativa hipotecaria correspondiente.

e) Cargas que se impongan a las fincas de resultado por asi disponerlo el planeamiento
gue se ejecuta 0 que resulten precisas para la funcionalidad de la edificacion que se
ejecute en las fincas de resultado.

f) En los casos en que, por asi preverlo el planeamiento que se ejecuta, se adjudiquen
fincas cuya edificabilidad se sitie en el subsuelo, suelo o vuelo y las personas
adjudicatarias de cada uno de tales planos sean diferentes, el proyecto de reparcelacién
contendra el régimen juridico que regulara el ejercicio del derecho de propiedad por cada
una de las personas adjudicatarias, determinando el modo de redaccion del proyecto de
edificacion, el plazo para la solicitud de la licencia de obras, el plazo en que el proyecto de
edificacion debera ser ejecutado, la asignacién de las cuotas destinadas a sufragar la
actuacion, asi como las reglas para la formulacién de los estatutos de la comunidad de las
personas propietarias resultante y la cuota de participacion en la misma de cada una de
ellas, cuando resulte precisa su constitucion.

El incumplimiento de los plazos que se establezcan legitimara al ayuntamiento para dictar
la precisa orden de ejecucion en los términos establecidos en el articulo 203 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo.
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2. Las parcelas resultantes que se adjudiquen a las personas propietarias sustituiran a las
fincas por ellas aportadas, sin solucion de continuidad en las respectivas titularidades, a
todos los efectos.

’ SECCION 42 ,
MEMORIA ECONOMICA DEL PROYECTO DE REPARCELACION

Articulo 204. Indemnizaciones.

1. La memoria econdémica contendrd una seccién expresiva de la valoracion de las
indemnizaciones que en su caso proceda abonar.

2. Sera indemnizable el valor de los derechos, plantaciones, instalaciones vy
construcciones existentes en las fincas o parcelas originarias o iniciales que sean
incompatibles con el planeamiento para cuya ejecucion se redacta el proyecto.

Articulo 205. Cuenta de liquidacion provisional.

1. La memoria econdémica contendra una cuenta de liquidacion provisional con la
distribucion a prorrata entre todas las personas adjudicatarias de fincas resultantes de los
gastos de urbanizacion debidos a la actuacion urbanistica segun lo previsto en el presente
Reglamento.

El importe final de las cuotas devengadas por cada parcela se determinara repartiendo
entre todas las resultantes de la actuacion, en directa proporcion a su edificabilidad
urbanistica, las cargas totales de la actuacién, aunque excepcionalmente podra corregirse
este criterio de reparto segun reglas objetivas y generales, establecidas al aprobarse el
proyecto reparcelacion, para compensar las situaciones diferenciales que reporten para
determinadas parcelas su proximidad respecto de equipamientos o servicios comunes de
relevante apreciacion social y que supongan una rentabilidad econdémica extraordinaria,
siempre que ésta se calcule adecuadamente en el proyecto de reparcelacion en funcion
de un riguroso estudio de mercado avalado por sociedad de tasaciéon independiente.

2. En la cuenta de liquidacién provisional del proyecto se incluiran las indemnizaciones a
gue se refiere el articulo anterior, asi como las que correspondan a las diferencias de
adjudicacion que se hayan producido, tanto por defecto como por exceso, y cualquiera
gue sea su cuantia.

3. Se incluirdn también como diferencias de adjudicacién los excesos de edificabilidad que
gueden atribuidos a determinadas personas propietarias conforme a lo previsto en el
presente Reglamento.

4. La cuenta de liquidacién establecera el saldo correspondiente y de resultar una persona
propietaria acreedora neta, su finca, parcela o solar inicial s6lo podra ser ocupada previo
pago del saldo que a su favor prevea la cuenta de liquidacion y a reserva de la liquidacion
definitiva.
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Articulo 206. Ejercicio del derecho a declinar la participacion en la actuacion.

1. La persona propietaria podra declinar su participacion en la actuacion para lo que
debera renunciar de manera firme y definitiva a resultar adjudicataria de edificabilidad
alguna en el proyecto de reparcelacion del ambito, de manera motivada, y siendo
aceptada su renuncia por el ayuntamiento o por el resto de los propietarios y propietarias
afectadas.

La renuncia deberé formalizarse en documento publico notarial o formularse ante persona
funcionaria del ayuntamiento que actle de fedataria, quien la reflejara en documento
administrativo extendido con las debidas formalidades legales.

En este caso la administracion incoard, expediente para la determinacion del justiprecio, v,
en su defecto, se procederd conforme se establece en los nimeros siguientes de este
articulo.

2. El proyecto de reparcelacién se limitara a establecer la compensacién que conforme a
la legislacion estatal de valoracion corresponda, y adjudicara la edificabilidad que hubiera
correspondido a esta persona propietaria de conformidad a las siguientes reglas:

a) Al ayuntamiento en la proporcion que éste decida, para su incorporacién al patrimonio
municipal de suelo.

b) Al agente o0 agencia responsable de la ejecucion, si asi lo solicitare, en su totalidad o en
la parte que no haya sido adjudicada al ayuntamiento, con el limite del cincuenta por
ciento de ésta en el supuesto de que una o varias personas propietarias hayan solicitado
participar en esta edificabilidad.

c) En el supuesto de que una o varias personas propietarias hayan solicitado hacerse
cargo de la edificabilidad de las personas propietarias que renuncien participar en el
proceso, todas ellas seran adjudicatarias, en proporcion a sus respectivos derechos, de la
edificabilidad que no haya sido adjudicada al ayuntamiento o al agente o agencia
responsable de la ejecucion.

d) Al ayuntamiento, en el caso de que ninguna de las personas propietarias haya
mostrado interés en hacerse cargo del mismo, con cardcter fiduciario y con objeto de
proceder a su enajenacion en los términos prevenidos en la legislacion de bienes de las
corporaciones locales. Esto mismo se efectuara cuando la persona adjudicataria incumpla
su obligacion de pago de la compensacion que corresponda.

3. La persona adjudicataria o adjudicatarias de las edificabilidades lo seran sujetas a la
condicion resolutoria explicita del pago de la compensacion reconocida a la persona
propietaria, salvo que consignen en el ayuntamiento el importe que les corresponda
satisfacer antes de la aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacion.

Con esta finalidad, en el proyecto se haran constar la finca o fincas que quedan gravadas
con la condicion resolutoria en garantia del pago de la compensacion reconocida a la
persona propietaria que hubiera declinado su participaciéon en la actuacién, con indicacion
del importe garantizado, que se distribuird entre las fincas proporcionalmente a la
edificabilidad correspondiente a cada una de ellas.
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En otro caso, el pago de la compensacion debera realizarse en el plazo maximo de los
treinta dias habiles siguientes a la aprobacién definitiva del proyecto, salvo en el supuesto
previsto en la letra d) del nUmero anterior, en cuyo caso el pago se efectuara dentro de los
treinta dias habiles siguientes a aquél en que haya sido ingresado el precio de
adjudicacion en la tesoreria del ayuntamiento. En este ultimo supuesto, la ocupacion de
los terrenos para la ejecucion de las obras podrd tener lugar una vez aprobado
definitivamente el proyecto, aun cuando el pago no haya tenido lugar.

4. Una vez aprobado definitivamente el proyecto de reparcelacién no podra ser ejercitado
este derecho de renuncia.

5. Se entenderd que las personas propietarias aceptan participar en el desarrollo, si
expresamente no declinan hacerlo en la forma prevista en el nimero 1 de este articulo.

’ ~ SECCION 5? ,
DOCUMENTACION GRAFICA DEL PROYECTO DE REPARCELACION

Articulo 207. Planos y otros documentos del proyecto de reparcelacion.

El proyecto de reparcelacion deberad contener, como minimo, los siguientes planos y
documentacion:

a) Plano de situacion de la unidad objeto de reparcelacién en relacién con el término
municipal.

b) Levantamiento topogréafico de los terrenos integrantes de la unidad.

¢) Delimitacion y descripcion de la unidad objeto de reparcelacion, con expresion de los
linderos de las fincas aportadas, edificaciones y demas elementos existentes sobre el
terreno.

d) Plano de ordenacién urbanistica detallada de la unidad de ejecucién incluyendo la
calificacion de las parcelas o fincas resultantes.

e) Plano de adjudicacién de las parcelas o fincas resultantes adjudicadas con expresion
de sus linderos.

f) Plano de superposicion de las fincas aportadas y de las fincas adjudicadas.

g) Fichas descriptivas y graficas de cada finca de resultado, comprensivas de plano de la
finca, definicibn de la zona susceptible de edificacion, alineaciones obligatorias,
retranqueos obligatorios, superficie, edificabilidad, uso, tipologia, gravamenes y elementos
arquitectonicos definitorios de la edificacién que pueda ser construida, tales como nimero
de plantas, volumen edificado y altura maxima.

2. Los planos deberan:

a) Elaborarse utilizando, cuando resulte posible, las bases gréficas catastrales, de modo
gue resulten compatibles con el Catastro y los demds instrumentos coordinados con éste,
en especial el Registro de la Propiedad, sin perjuicio de la prevalencia de la realidad fisica
plasmada en plano topografico suscrito por técnico competente.

b) Extenderse a la escala adecuada para la medicién e identificacion precisas de sus
determinaciones, con la claridad suficiente para que puedan percibirse los linderos y
demas grafismos.
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¢) Formalizarse en soporte tanto convencional como informético, de modo que las fincas
de resultado queden debidamente georeferenciadas y sea accesible para ser tratada esta
informacion por el Municipio, el Registro de la Propiedad y el Catastro.

3. La simbologia grafica y la numeracion de las parcelas deberan ser uniformes y
univocas en la totalidad del proyecto. No podran utilizarse simbolos contrarios a los que
sean comunes en la practica usual ni que conduzcan a error 0 cuyo significado no se
explique en debida forma.

CAPITULO VI
Procedimiento para la aprobacién del proyecto de reparcelacion

SECCION 12
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 208. Elaboracion y tramitacion del proyecto de reparcelacion.

El proyecto de reparcelacion podra ser redactado y formulado por el promotor de la
urbanizacion, la propiedad afectada, la junta de concertacién, la agrupacion de interés
urbanistico el agente o agencia urbanizadora, y, en todo caso, por el ayuntamiento.

Articulo 209. Suspensién del otorgamiento de licencias.

1. La delimitacibn de la unidad de ejecucion, coloca los terrenos en situacion de
reparcelacion, con prohibicién del otorgamiento de licencias de parcelacién y edificacion
hasta la firmeza en via administrativa de la operacion reparcelatoria.

2. Se entenderan comprendidas en la suspension todas las licencias de obras de nueva
planta o reforma de las edificaciones existentes, movimientos de tierras y cualesquiera
otras que afecten a la configuracién fisica de las fincas afectadas por el programa de
actuacion o puedan perturbar el resultado de la reparcelacion.

3. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la colocacion de los
terrenos en situacion de reparcelacion tendran derecho a ser resarcidos en los términos y
por los conceptos previstos en la legislacion general aplicable.

Articulo 210. Revision de licencias concedidas con anterioridad al inicio del expediente de
reparcelacion.

1. Las licencias concedidas con anterioridad al paso de los terrenos a la situacion de
reparcelacion podran ser revisadas y dejadas sin efecto por la administracion que las
otorgd, cuando sean incompatibles con la ejecucion del planeamiento.

2. Cuando se estime que las obras autorizadas por la licencia pueden prejuzgar el

resultado de la reparcelacion o perjudicar el derecho de terceras personas interesadas, se
podré dejar sin efecto la licencia, previa indemnizacién de dafios y perjuicios con cargo al
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proyecto en concepto de gastos de urbanizacion. En el supuesto de que las obras
autorizadas estén en curso de ejecucion, el ayuntamiento determinard, en su caso, los
términos y condiciones en que las obras ya iniciadas pueden ser terminadas o los usos
gue venian desarrollandose pueden continuar.

3. En todo caso, la anulacion de la licencia se har4 mediante acuerdo motivado y previa
audiencia de las personas interesadas.

Articulo 211. Actuaciones preparatorias de averiguacion de las circunstancias de las
fincas y edificabilidades afectadas.

1. Las personas propietarias de inmuebles y las titulares de derechos afectados por la
reparcelacion estan obligadas a exhibir los titulos que posean y declarar las situaciones
juridicas que conozcan y afecten a sus fincas. Del mismo modo, estardn obligadas a
facilitar cuantos datos resulten necesarios para la valoracién de los bienes y derechos que
resulten incompatibles con la ordenacion.

2. La omision, el error o la falsedad en las declaraciones a que se refiere el nUmero
anterior no podran afectar al resultado objetivo de la reparcelacion.

3. En caso de discordancia entre los titulos y la realidad fisica de las fincas, prevalecera
ésta sobre aquéllos en el procedimiento de reparcelacion.

4. Cuando existan litigios civiles respecto a la titularidad de bienes y derechos que se
pongan de manifiesto en el procedimiento de reparcelacion, el proyecto debera calificar la
titularidad de dudosa o litigiosa, segun proceda, debiendo el ayuntamiento velar por la
adecuada representacién de los derechos e intereses en disputa o litigio a los solos
efectos de la tramitacion y resolucion del procedimiento. Los gastos que sean imputables
a las titularidades referidas podran hacerse efectivos por la via de apremio en caso de
impago.

5. Cuando en la unidad de ejecucién existan bienes de dominio publico no obtenidos por
cesion gratuita, la edificabilidad urbanistica correspondiente a su superficie pertenecera a
la administracion titular de aquéllos.

Las superficies de los bienes de dominio y uso publico ya existentes, y obtenidos por
entrega gratuita en cumplimiento de deberes legales, se entenderan sustituidas por las
gue resulten como consecuencia de la ejecucion del planeamiento urbanistico, si aquéllas
fueren iguales o inferiores a éstas. Si fueran superiores, la administracion percibira el
exceso, en la proporcién que corresponda, en parcelas edificables.

Articulo 212. Actuaciones preparatorias de determinacion de personas titulares afectadas
y publicidad frente a terceros.

1. Desde el momento en que se inicie la reparcelacion conforme a lo previsto en este

Reglamento, el ayuntamiento o la persona que lo promueva debera interesar del Registro
de la Propiedad correspondiente, mediante la comunicacion pertinente, la préactica, de
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acuerdo con la normativa hipotecaria vigente, de nota al margen de cada finca afectada
por el proyecto, asi como la expedicion de certificado registral de dominio y cargas.

2. No podra tramitarse reparcelaciéon alguna sin acreditar haber solicitado lo previsto en el
namero anterior.

3. La nota marginal tendra la vigencia y producira los efectos establecidos en la normativa
hipotecaria aplicable.

4. Quien hubiera promovido la practica de la nota marginal vendré obligado a cancelar a
su costa la misma, en los supuestos en que desista de la tramitacion que le hubiere
legitimado para solicitar su practica o hubiere sido rechazada por el ayuntamiento. Si asi
no lo hiciere, se ejecutara por la administracion a su costa.

, ~ SECCION 22 ,
TRAMITACION Y APROBACION DEL PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA

Articulo 213. Tramitacién del proyecto de reparcelacion forzosa.

1. La tramitacion del proyecto de reparcelacion podra seguir el procedimiento ordinario o,
cuando proceda, un procedimiento simplificado, con arreglo a las siguientes reglas:

A) Procedimiento ordinario.

1. El proyecto de reparcelacion forzosa, formulado por la administracion municipal, la
Administracion de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco o el Territorio Historico en sus
respectivas competencias sectoriales, las juntas de concertacién y, en su caso, por el
agente responsable de la ejecucién, sera objeto con caracter previo a su aprobacion
definitiva de los tramites previstos en este articulo.

2. Las solicitudes de aprobacién de proyectos de reparcelacién forzosa de iniciativa
particular Unicamente podran ser objeto de un requerimiento de subsanacion de
deficiencias o de aportaciones documentales.

3. La alcaldia del ayuntamiento correspondiente o la junta de concertacion cuando se
actie a través de este sistema, si considera que el proyecto redne los requisitos
establecidos en este Reglamento, acordara su sometimiento a informacion publica por un
plazo minimo de un mes. Con anterioridad a la primera publicacibn se notificara
formalmente la incoacién del procedimiento de aprobacién del proyecto de reparcelacion
individualmente a las personas interesadas en la reparcelacion haciendo constar que, en
el plazo del tramite, deberd declararse formalmente la voluntad de no participar en la
ejecucion de la actuacion en régimen de equidistribucién de beneficios y cargas en el
ejercicio de la facultad legalmente conferida a tal efecto, segun lo previsto en el presente
Reglamento.

La informacion publica se anunciard por edicto publicado en el boletin oficial del territorio

histérico y, en uno de los perioédicos de mayor difusion en el municipio, sin perjuicio de la
utilizacién de otros medios electrénicos.

131

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

Cuando se actle a través de agente o agencia urbanizadora o concesionaria, en la
notificacion y edictos que se efectlien se sefalara que la persona propietaria, previamente
a la finalizacion de la informacion publica del proyecto de reparcelacion, debera asegurar
el pago a la mencionada urbanizadora mediante la prestacion de garantia financiera o real
proporcional a la prestada por la misma urbanizadora, con la advertencia de que, si la
garantia no fuere presentada en plazo la entidad urbanizadora, podra optar por percibir su
retribucién mediante la cesion de terrenos edificables cuando asi lo prevea el programa de
actuacion urbanizadora, o exigir al ayuntamiento a que proceda a la exaccién de la
cantidad que deba garantizarse mediante apremio administrativo sobre los bienes de la
persona propietaria incumplidora.

El plazo de un mes comenzar4d a computarse desde el dia siguiente de la ultima
publicacion del edicto y durante este plazo, el proyecto de reparcelacién debera:

a) Estar depositado, para consulta de la ciudadania, en las dependencias municipales.
b) Ser accesible, para consulta, a través de las nuevas tecnhologias de la informacion,
cuando ello resulte posible de acuerdo a la capacidad del ayuntamiento correspondiente.

4. Dentro del plazo de informacién publica regulado en el punto 3° anterior:

a) Cualesquiera personas interesadas podran formular las alegaciones, sugerencias,
observaciones y reclamaciones que estimen oportunas.

b) Las personas propietarias deberan, ademas y en ejercicio de la facultad legalmente
atribuida a tal fin, expresar 0, en su caso, confirmar su voluntad en relacion a la
participacién en la ejecucion de la actuacion, en los términos consignados en el articulo
205 de este Reglamento.

c) Las personas propietarias, el agente responsable de la ejecucién y el ayuntamiento
podran hacerse fehacientemente requerimientos reciprocos para determinar si les
corresponde pagar o cobrar la indemnizacion sustitutoria a la que se refiere el nimero 2
del articulo 205 del presente Reglamento.

B) Procedimiento simplificado.

La entidad responsable de la ejecucién podra impulsar la tramitacién del proyecto de
reparcelacion forzosa por medio de procedimiento simplificado, llevado a cabo con
intervencion y bajo la responsabilidad de notaria, de acuerdo a las siguientes
peculiaridades:

123, El documento a depositar en el ayuntamiento correspondiente y a protocolizar sera el
proyecto de reparcelacion.

22, Durante la exposicion publica del proyecto, la entidad responsable de la ejecucion
llevara a cabo las actuaciones establecidas en el apartado 3° de la letra A) del nimero 1
del presente articulo, indicando claramente el objeto y las caracteristicas de su iniciativa,
la notaria donde esté protocolizado el proyecto de reparcelacién, los datos que permitan
identificar el ejemplar depositado en el ayuntamiento y accesible, siempre que resulte
posible a través de las nuevas tecnologias de la ainformacion, y la advertencia de que
dentro del periodo de exposicion publica desde la dltima publicacién del anuncio,
cualquier persona podra comparecer en la notaria para obtener copia del acta de
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protocolizacion del proyecto de reparcelacion o solicitar que se le exhiba la misma. En
caso de que solicite copia, los honorarios notariales devengados por su expedicion seran
satisfechos por la persona solicitante.

Asimismo se hara constar la posibilidad de formular alegaciones por cualquier persona
interesada, asi como la de consultar en el ayuntamiento las actuaciones derivadas de la
documentacion depositada en éste.

32, El resto de la tramitacion del proyecto de reparcelacion, hasta su aprobacién definitiva,
se regira por lo dispuesto en los articulos siguientes desde el momento en que la entidad
responsable de la ejecucidén acredite el cumplimiento de lo dispuesto en la regla 22
anterior.

Articulo 214. Supuestos en que debe otorgarse nuevo tramite de audiencia.

1. Si tras la finalizacion del plazo de informacién publica aparecieran titulares registrales
no tenidos en cuenta al elaborar el proyecto de reparcelacion expuesto al publico, la
alcaldia les otorgara audiencia por plazo que no podra ser inferior a un mes, dependiendo
de la complejidad de la operacion reparcelatoria de que se trate, sin necesidad de nueva
informacion publica.

2. Lo mismo se hara respecto de aquellos que resulten afectados por modificaciones
acordadas a resultas de la informacién publica.

Articulo 215. Terminacién de la tramitacién y aprobacion del proyecto de reparcelacion
forzosa.

1. Concluidos los tramites a que se refieren los dos articulos anteriores y evacuado el
informe de los servicios técnicos y juridicos municipales sobre el conjunto de las
actuaciones y las alegaciones presentadas durante el periodo de informacion publica, el
organo municipal competente procedera a la aprobacion definitiva del proyecto de
reparcelacion forzosa.

2. La aprobacién podra producirse:

a) Pura y simplemente.
b) Con rectificaciones que se expresen inequivocamente y queden definitivamente
incorporadas al proyecto.

3. El acuerdo de aprobacion definitiva surtira plenos efectos desde su adopcién debiendo
procederse a su inscripcion sin dilacién alguna, en los términos previstos en la normativa
hipotecaria aplicable.

Articulo 216. Plazo maximo para resolver sobre proyectos de reparcelacion forzosa de
iniciativa privada.

1. Cuando el proyecto de reparcelacion forzosa sea de iniciativa privada, la notificacion de

la resolucién expresa sobre su aprobacion definitiva debera tener lugar dentro del plazo
maximo de seis meses.

133

25/03/2015



EKAI

A B O KATUAK

2. La falta de notificacion de resoluciobn expresa dentro del indicado plazo méaximo
autorizara para entender aprobado el proyecto por silencio administrativo.

3. Lo dispuesto en los numeros precedentes de este articulo no sera de aplicacion en los
casos en que el proyecto de reparcelacion se tramite conjuntamente con el programa de
actuacién urbanizadora, edificadora o rehabilitadora, debiendo dictarse por el
ayuntamiento resolucion expresa, sin cuyo requisito no podra entenderse aprobada.

Articulo 217. Publicidad del acuerdo de aprobacion definitiva e inscripcion del proyecto de
reparcelacion forzosa.

1. El acuerdo de aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacién serd notificado
personalmente a todos los afectados por el proyecto y se publicara en el Boletin Oficial del
Territorio Historico correspondiente y en uno de los periédicos de mayor difusion en el
municipio.

2. Cumplido lo dispuesto en el apartado anterior, el ayuntamiento procedera a expedir
titulo inscribible que reuna los requisitos exigidos por la normativa hipotecaria aplicable y
lo inscribira en el Registro de la Propiedad, a cuyo fin podra facilitar la documentacién
precisa a la entidad responsable de la ejecuciéon para que cuide de su presentacion en el
mismo.

3. El titulo inscribible acreditara el cumplimiento de lo dispuesto en los nimeros 1y 2
anteriores mediante certificacion expedida por el ayuntamiento, que asimismo contendra
la manifestacion de que el acuerdo de aprobacion es firme en via administrativa, pudiendo
acceder desde entonces al Registro de la Propiedad.

4. El ayuntamiento podra aprobar las operaciones juridicas complementarias que no se
opongan al proyecto de reparcelacion ni al plan que se ejecute, formalizandolas con los
requisitos previstos en este articulo. Ademas podra realizar en cualquier momento
cuantas subsanaciones sean precisas en el titulo inscribible que traigan causa de errores
materiales de hecho o aritméticos.

Las demas modificaciones en el proyecto de reparcelacion para su adecuacion a la
calificacion del Registro de la Propiedad no podran dictarse sin que previamente se haya

dado audiencia a todas las personas titulares de derechos reales afectados por la
subsanacion requerida.

SECCION 32 ,
PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION DEL PROYECTO DE REPARCELACION
VOLUNTARIA

Articulo 218. Tramitacidn y aprobacion del proyecto de reparcelacion voluntaria.

1. El procedimiento ordinario de tramitacion se ajustara a las siguientes reglas:
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12, La propuesta de reparcelacion voluntaria formalizada en escritura publica debera
formularse por las personas propietarias que representen la totalidad de la superficie del
area objeto de reparcelacion y demés titulares de derechos reales, en union, en su caso,
del agente 0 agencia responsable de la ejecucion.

22, Una vez presentada la propuesta de reparcelacion voluntaria, la alcaldia la sometera a
informacién puablica y a informe de los servicios técnicos municipales por plazo de un mes.

32. Concluidos los tramites a que se refiere el numero anterior, el 6rgano municipal
correspondiente procedera a la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion
voluntaria.

43, La aprobaciéon podra producirse en los mismos términos previstos en el nimero 2 del
articulo 215 del presente Reglamento.

52, Recaida la aprobacién municipal, para la inscripcion de la reparcelacion en el Registro
de la Propiedad bastard con la presentaciéon en éste de la correspondiente escritura
publica en unién de certificacion del acuerdo municipal aprobatorio, acreditando haber
dado cumplimiento a lo dispuesto en el articulo precedente.

2. En el supuesto de aplicacién del procedimiento simplificado de tramitacién municipal, se
procedera de acuerdo con lo dispuesto en la letra B del nimero 1 del articulo 213 de este
Reglamento.

SECCION 42 ,
PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION DE LA NORMALIZACION DE FINCAS

Articulo 219. Tramitacion y aprobacién del proyecto de normalizacion de fincas.

Los proyectos de normalizacion de fincas se tramitardn y aprobaran por el procedimiento
regulado en la Seccién segunda o tercera anterior segun se formule de manera forzosa o
voluntaria.

CAPITULO VII
Reglas de la reparcelacion

Articulo 220. Criterios de adjudicacion de parcelas resultantes.

1. Toda superficie de suelo, aun si no es edificable de forma independiente, que con
arreglo al planeamiento sea objeto de clasificacion como urbano o urbanizable, ya vacante
0 ya sirva de soporte a un uso urbanistico, debera ser objeto de adjudicacion en el
proyecto de reparcelacion.

2. La edificabilidad urbanistica susceptible de ser materializada en el solar resultante

adjudicado a una persona propietaria, habra de ser proporcional a la edificabilidad
privativa a la que éste tenga derecho por razon de la superficie de su finca originaria, sin
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perjuicio de que la totalidad de los propietarios adopten por unanimidad un criterio distinto
en los términos previstos en el articulo 44.1 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

3. La adjudicacién de fincas, parcelas o solares se producird, con arreglo a los criterios
empleados para la reparcelacion, en cualquiera de los siguientes términos:

a) La superficie precisa para servir de soporte a la edificabilidad urbanistica a que tenga
derecho la persona propietaria, quedando afecta al pago de los costes de urbanizacion y
gestion correspondientes.

b) La superficie precisa para servir de soporte a la parte de la edificabilidad urbanistica
correspondiente a la persona propietaria, que reste una vez deducida la correspondiente
al valor de la totalidad de los gastos de urbanizacion.

4. Siempre que resulte acorde con las determinaciones de la ordenacion establecida por
el correspondiente planeamiento, las fincas adjudicadas deberan tener la misma o mas
préxima localizacién a la de las correspondientes fincas originarias. Esta regla no sera
necesariamente aplicable en el caso de que el suelo de la finca originaria en cuestion esté
destinado, en mas de un cincuenta por ciento de su superficie, a dotaciones publicas u
otros usos incompatibles con la propiedad privada.

Cuando la localizaciébn sea distinta, la adjudicacion podrd corregirse mediante
ponderacion de los valores, segun su localizacién, de las fincas originarias y las parcelas
resultantes, siempre que la diferencia entre ellos sea superior al quince por ciento del que
la tenga mayor y asi se justifique mediante riguroso estudio del valor de mercado de las
fincas asi ponderadas.

5. En el supuesto de inexistencia, pérdida de vigencia o falta de actualizaciéon de
coeficientes correctores de uso y tipologia establecidos en el articulo 35.4 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo y con la exclusiva finalidad de la equitativa distribucion de
beneficios y cargas, se podran aplicar coeficientes de ponderacidon concretos y
actualizados para cada uno de los productos inmobiliarios dotados de rendimientos
economicos diferenciados que vayan a ser realizados conforme a la ordenacion detallada
del programa de actuacidn urbanizadora y rehabilitadora o del proyecto de edificacién del
programa de actuacion edificadora.

Para ello, se aplicara a los metros cuadrados construidos que tengan igual uso Yy tipologia
el coeficiente de ponderacién que corresponda, determinado segun riguroso estudio de
mercado para equiparar los rendimientos econémicos de las fincas resultantes,
procediéndose ulteriormente a la adjudicacion de las edificabilidades asi ponderadas y
actualizadas a las diferentes personas adjudicatarias de acuerdo a sus respectivos
derechos.

En este caso, los coeficientes tendran la consideracion de determinaciones
condicionantes del contenido del proyecto de reparcelacion y se aprobaran de manera
conjunta con éste.

6. La adjudicacion de los solares correspondientes a la participacion publica de las
plusvalias, podra realizarse directamente a favor de cualquier persona juridica, de
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derecho publico o privado perteneciente al sector publico que designe el ayuntamiento,
para su destino a los fines propios del patrimonio municipal de suelo.

A este efecto, si la aceptacion del ayuntamiento no se ha recabado antes de la
formulacion del proyecto, ésta podré interesarse formalmente durante el periodo de
informacion publica.

7. En ningln caso podra procederse a la adjudicacion como solares y fincas
independientes de superficies que no tengan ni la dimension ni las caracteristicas exigidas
a la parcela minima edificable. Si se diera el caso de que el planeamiento no determine la
parcela minima edificable, ni pudiera deducirse de su contexto o asi lo estableciese
mediante expresa remision, sera el propio proyecto de reparcelacion el que la establecera
razonadamente a los solos efectos de la redaccion del proyecto, de acuerdo a las
caracteristicas relativas a los usos y tipologias edificatorias a implantar segun el
planeamiento. En este sentido, se procurara acomodar la dimension de la parcela minima
edificable a los derechos derivados de la mayoria de las dimensiones de las parcelas
originarias con la finalidad de evitar los proindivisos o las indemnizaciones en su caso.

8. Cuando la cuantia del derecho de una persona propietaria no alcance o supere la
necesaria para la adjudicacion de uno o varios solares resultantes como fincas
independientes, el defecto o el exceso en la adjudicacion podran satisfacerse en dinero.
La adjudicacion se producira en todo caso en exceso cuando se trate de mantener la
situacion de la persona propietaria de finca, parcela o solar en que existan construcciones
compatibles con el planeamiento en ejecucién, sin perjuicio, en su caso, de la
correspondiente regularizacién de linderos e imponiéndose en tal caso la compensacion
monetaria correspondiente.

Las personas propietarias y el agente o agencia responsable de la ejecucion, cuando sea
distinto a éstas, asi como unas, otras y el propio ayuntamiento, podran formularse
requerimientos reciprocos fehacientes para determinar a quién corresponde pagar o
percibir las indemnizaciones sustitutorias de defectos o excesos en la adjudicacién. En el
caso de no atencién, en un plazo maximo de un mes, a un requerimiento debidamente
formulado se entendera que la persona o entidad requerida prefiere cobrar y la
reparcelacion se aprobara en consecuencia.

9. Los terrenos en que existan edificios no acordes con el planeamiento por resultar
parcialmente incompatibles con el mismo, se adjudicaran integramente a sus primitivos
propietarios, sin perjuicio de la regularizacion de linderos y de las compensaciones
pertinentes, siempre que concurran todas y cada una de las siguientes circunstancias:

a) Que no sea necesaria su demolicion para ejecucién de las obras de urbanizaciéon
previstas en el plan.

b) Que no estén destinados a usos radicalmente incompatibles con la ordenacion.

¢) Que no esté decretada su demolicion en virtud de expediente de infraccion urbanistica.
d) Que la superficie ocupada por la edificacion no sea inferior a la parcela minima
edificable, a menos que quede comprendida en una finca resultante de mayores
dimensiones, que corresponda a la persona adjudicataria, con arreglo a su derecho.

10. No seran objeto de nueva adjudicacion, conservandose la propiedad primitiva, los
terrenos que se encuentren edificados acordes con el planeamiento que se ejecuta, sin
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perjuicio, en su caso, de la regularizacibn de linderos y de las compensaciones
economicas que procedan.

Articulo 221. Criterios de valoracion de derechos y bienes a efectos indemnizatorios.

1. En una reparcelacién voluntaria, para la definicion y valoracion de los bienes y
derechos aportados y para la definicidn, valoracién y adjudicacion de las fincas resultantes
se aplicaran, en primer lugar, los criterios acordados y expresados por las personas
interesadas, siempre que no sean contrarios a la ley o al planeamiento, ni ocasionen
perjuicio al interés publico o a tercero. En todo caso, deberan utilizarse criterios objetivos y
generales para toda el area reparcelable.

2. En otro caso y en general para cualquier tipo de reparcelacion, en los casos en que
proceda indemnizar a sus titulares, para la valoracion de bienes y derechos aportados se
aplicaran los criterios previstos por la legislacion del suelo en materia de valoraciones. Lo
mismo se hard para la definicion, valoracion y adjudicacién de las fincas resultantes.

3. El valor de los bienes y derechos aportados a la reparcelacion se expresara en dinero o
en unidades convencionales que determinardn la cuantia de la indemnizacion
correspondiente.

4. La valoracion referida en los numeros anteriores se referira a la fecha de iniciacion del
proyecto de reparcelacion, salvo que en la Ley o en este Reglamento se disponga otra
cosa.

CAPITULO VIII
Efectos de lareparcelacién

SECCION 12
EFECTOS JURIDICO-REALES

Articulo 222. Ocupacion de los terrenos.

Desde la aprobacion definitiva, firme en via administrativa, del proyecto de reparcelacion
0, en su caso, de normalizacién de fincas, el ayuntamiento o0 el agente o agencia
responsable de la ejecucion podran ocupar los terrenos a los efectos de llevar a cabo las
obras de urbanizacion correspondientes, sin perjuicio de que cuando de la cuenta de
liquidacion provisional resultara una persona propietaria en condicion de acreedora, la
ocupaciéon exigira el previo pago del saldo previsto a su favor en la mencionada
liquidacion o a reserva de la definitiva.

Articulo 223. Subrogacion real de las antiguas parcelas por las nuevas.
1. La aprobacion de la reparcelacion producird, por si misma, la subrogacion, con plena

eficacia real, de las antiguas fincas o parcelas por las nuevas resultantes, siempre que
guede claramente establecida la correspondencia entre unas y otras.
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2. Cuando opere la subrogaciéon real, los derechos y las cargas no incompatibles
existentes sobre las antiguas fincas o parcelas quedaran referidas, sin solucion de
continuidad, a las correlativas fincas resultantes adjudicadas, en su mismo estado y
condiciones, sin perjuicio de la extincion de los derechos y las cargas incompatibles con el
planeamiento.

3. Cuando no haya una exacta correspondencia entre las fincas adjudicadas y las fincas
aportadas, el acuerdo constituira un titulo de adquisicion originaria a favor de las personas
adjudicatarias y éstas recibiran la plena propiedad de aquéllas, libre de toda carga que no
se derive del propio acuerdo.

Esta misma regla se aplicard en los casos de adjudicaciones «pro indiviso» o0 con
modificacion sustancial de las condiciones de la primitiva titularidad.

Articulo 224. Subsistencia de derechos y cargas existentes sobre las parcelas.

1. En los casos de subrogacion real, si existiesen derechos o cargas que se estimen
incompatibles con el planeamiento, el acuerdo de reparcelacion debera declararlo asi y
fijar la indemnizacion correspondiente.

2. Cuando se trate de fincas sobre las que no opere el principio de subrogacion real, la
extincién de los derechos y cargas se producira por virtud del acuerdo de reparcelacion.

3. Respecto de los derechos y cargas que deban extinguirse y de las plantaciones, obras,
edificaciones, instalaciones y mejoras que deban destruirse o demolerse, el acuerdo de
reparcelacion tendra el mismo efecto que el acta de ocupacién a efectos expropiatorios.

Articulo 225. Entregas obligatorias de suelo a la administracion.

1. La aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion determinara la cesién de pleno
derecho al ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos que
sean de entrega obligatoria, segun el plan, para su incorporacion al patrimonio municipal
del suelo o su afectacion a los usos previstos en aquél.

2. Los terrenos dotacionales que el plan contemple como de dominio publico quedaran
afectados al destino propio de éste.

Articulo 226. Afeccidon con caracter real de los terrenos al pago de las cargas de
urbanizacion.

Las fincas resultantes que deban responder del pago de los gastos de urbanizacion
quedaran afectadas, con caracter real y en los términos previstos por la normativa
hipotecaria, al pago del saldo deudor que a cada una de ellas se asigne en la cuenta de
liquidacion provisional del proyecto de reparcelacion aprobado y al pago del saldo de la
cuenta de liquidacion definitiva que, en su dia, se practique si resultara preciso.
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No sera preciso afectar las fincas al pago de los costes de urbanizacién cuando del
proyecto de reparcelacion resulte que la obligaciébn de urbanizar se ha asegurado
integramente mediante otro tipo de garantias, que deberan depositarse ante el
ayuntamiento y ser aprobadas por éste. Asimismo, podra cancelarse la afeccion siempre
que se acredite, en los términos de la normativa hipotecaria y mediante certificacion
expedida por el ayuntamiento, la recepcion de las obras de urbanizacién que afecten a la
parcela de que se trate y el haber sido integramente satisfechos los gastos de
urbanizacion correspondientes.

SECCION 22
EFECTOS ECONOMICOS

Articulo 227. Compensaciones en la cuenta de liquidacion.

1. Las partidas de distinto signo que, para una misma persona interesada, contenga la
cuenta de liquidacion, deberan ser compensadas entre si, siendo exigible Gnicamente el
saldo resultante.

2. Los saldos de la cuenta de liquidacién del proyecto de reparcelacion se entenderan
provisionales y a buena cuenta, hasta que se apruebe la liquidacion definitiva de la citada
reparcelacion.

Los errores y omisiones que se adviertan, asi como las rectificaciones que se estimen
procedentes, se tendrdn en cuenta en la liquidacion definitiva, pero no suspenderan la
exigibilidad de los saldos provisionales aprobados con el proyecto.

3. Cuando asi lo disponga el acuerdo de aprobacion del Programa o si media acuerdo del
agente responsable de la ejecucién con las personas interesadas, los saldos deudores
podran compensarse con la cesion de terrenos edificables en la proporcidon establecida en
el programa de actuacién urbanizadora o rehabilitadora aprobado.

4. Los saldos deudores resultantes de la reparcelacion tendran, en todo caso, la condicion
de cantidades liquidas y exigibles. En caso de impago, procedera la via de apremio.
Articulo 228. Liquidacion definitiva.

1. La liquidacion definitiva de la reparcelacién tendra lugar cuando se concluya la
urbanizacion de la unidad objeto de aquélla.

2. La liquidacion definitiva tendra exclusivamente efectos econémicos y no podra afectar a
la titularidad real sobre los terrenos.

3. En la liquidacién definitiva se tendran en cuenta:

a) Los gastos de urbanizacion, prorrateables entre las personas adjudicatarias de fincas
resultantes, que se hayan producido con posterioridad al acuerdo de reparcelacion.
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b) Los ajustes que hayan de practicarse en la cuenta de liquidacién provisional para la
correcta adecuacion de ésta al acuerdo de aprobacion definitiva del programa de
actuacion.

¢) Las rectificaciones impuestas por resoluciones administrativas o judiciales posteriores
al mismo acuerdo de reparcelacion.

4. Si con posterioridad a la liquidacién definitiva se produjeran nuevas resoluciones
administrativas o judiciales con efectos sobre los intereses econdmicos de los afectados,
la ejecucion de las mismas habré de producirse en procedimiento nuevo y distinto.

5. No sera necesario practicar la cuenta de liquidacion definitiva si no se producen las
circunstancias referidas en el nimero 3 de este articulo, en cuyo caso la cuenta de
liquidacion provisional se tendra por definitiva a todos los efectos. No obstante, si se
practicare, el saldo de la cuenta de liquidacion definitiva podra hacerse constar en el
Registro de la Propiedad de conformidad con la hormativa hipotecaria.

Articulo 229. Procedimiento para la aprobacién de la liquidacion definitiva

La liquidacion definitiva se redactara por el ayuntamiento, de oficio o a instancia del
agente o0 agencia responsable de la ejecucién o de la junta de concertacién 6 de cualquier
otra persona interesada, quien la notificara a las personas titulares afectadas por la
reparcelacion y a las que, con posterioridad, hubieren hecho valer derechos inscritos ante
la referida administracién, otorgandoles un plazo de audiencia de un mes. Transcurrido
éste, previa la obtencion de los informes técnicos vy juridicos que procedan, se dictara la
resolucidn que corresponda, la cual, de ser aprobatoria, debera publicarse en la misma
forma que el acuerdo de aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacion.

Cuando se redacte a instancia de persona interesada, ésta debera precisar qué
circunstancia o circunstancias de las previstas en el nimero 3 del articulo anterior hacen
necesaria su tramitacion, justificandolas documentalmente.

Articulo 230. Régimen fiscal de la reparcelacion.

Las aportaciones y adjudicaciones de terrenos y las indemnizaciones sustitutorias a que
dé lugar la reparcelacion gozaran, cuando se efectien en favor de las personas
propietarias, del agente o0 agencia responsable de la ejecucién, de la junta de
concertacion o de las titulares de otros derechos comprendidos en la correspondiente
unidad de ejecucion, de las exenciones y bonificaciones fiscales que para los tributos que
graven, por cualquier concepto, los actos juridicos documentados y las transmisiones
patrimoniales, prevea la legislacion general, autonémica, foral y local.

En todo caso, forman parte de las operaciones de reparcelacion para el cumplimiento de
los principios de justa o equitativa distribucién de beneficios y cargas y de participacion de
la comunidad en las plusvalias generadas por la accion publica urbanistica, siéndoles de
aplicacién todas las disposiciones relativas a la reparcelacion, incluidas, en su caso, las
de carécter fiscal a que se refiere el parrafo anterior:
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a) Las aportaciones de fincas o parcelas originarias sin urbanizar que hagan sus
propietarios a los agentes urbanizadores y las agrupaciones de interés urbanistico
constituidas en los términos de este reglamento para el desarrollo de la actividad de
ejecucion de la ordenacién urbanistica.

b) La obtencidn por las personas propietarias a que se refiere la letra anterior de solares
resultantes de la ejecucion de la ordenacion urbanistica como consecuencia de las
aportaciones realizadas a la misma.

¢) La obtencién por el ayuntamiento del suelo o de la cantidad en metalico equivalente a
su valor que proceda por las cesiones establecidas en esta Ley o convenidas en
aplicacion de la misma.

TiTULO 1l
DISCIPLINA URBANISTICA

CAPITULO |
Actuaciones de conservacién de urbanizacidon publica por particulares
y rehabilitacién de edificios

SECCION 12
DEBER DE CONSER\{ACIC)N DE LAS URBANIZACIONES
E INSTALACIONES PUBLICAS POR LOS PROPIETARIOS

Articulo 231. El deber de mantenimiento y conservacion de las obras de urbanizacién de
titularidad publica por los propietarios.

1. Los propietarios de los terrenos comprendidos en una unidad de ejecucion estan
obligados a asumir los costes de la conservacion de las obras de urbanizacion e
instalaciones publicas de la unidad cuando asi se establezca de forma justificada por el
planeamiento o por el programa de actuacion urbanizadora o resulte expresamente de
disposiciones generales, para lo que se deberan constituir en junta de conservacion e
inscribirse en el registro de agrupaciones de interés urbanistico del Territorio Historico
correspondiente.

2. Todos los propietarios de terrenos incluidos en la unidad de ejecucion deberan formar
parte de la junta de conservacion, que tendra la consideracién de entidad urbanistica
colaboradora de naturaleza administrativa y constitucion obligatoria, siendo su objeto la
conservacion y mantenimiento de la urbanizacion e instalaciones puablicas de la unidad de
ejecucion.

3. Los adquirentes de terrenos comprendidos en la unidad de ejecucion con obligacion de
conservacion de la urbanizacion e instalaciones publicas quedaran subrogados en los
derechos y obligaciones del transmitente, entendiéndose su incorporaciéon como miembro
de la junta de conservacion desde el momento de la transmision, sin perjuicio de las
acciones que procedan contra el transmitente.
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Articulo 232. Constitucion de la junta de conservacion.

1. La junta de conservacion se debera constituir en escritura publica en la que se incluirdn
los estatutos y la designacién de los cargos de gobierno y administracion con los
requisitos establecidos en el articulo 148 del presente Reglamento, adaptados al objeto
y funciones que corresponden a la junta de conservacion cuya adscripcion es obligatoria.

2. Se inscribira en el registro de agrupaciones de interés urbanistica dependiente del
departamento competente en materia de urbanismo del territorio histérico
correspondiente, tanto el acuerdo de aprobacion de la constituciéon de la junta de
conservacién, como los nombramientos y ceses de las personas responsables de la
administracién y gobierno de la junta y los acuerdos del ayuntamiento que aprueben
modificaciones de los estatutos.

3. La junta de conservaciéon se podra constituir mediante la transformacion de la junta de
concertacion o agrupacion de interés urbanistico previamente constituida por los
propietarios de los terrenos comprendidos en la unidad de ejecucion. En este caso, se
deberd presentar ante el ayuntamiento el acuerdo de modificacibn de estatutos, en
documento publico para su aprobacion por el ayuntamiento, siguiendo el mismo
procedimiento previsto para la aprobacion de los estatutos. Si la transformacion en junta
de conservacion ya esta prevista en los estatutos, la misma se produce automaticamente,
dejando constancia en el acta de recepcion de la urbanizacion publica por el ayuntamiento
y puesta a disposicion de la misma a la nueva entidad para su conservacion y
mantenimiento. El ayuntamiento comunicara la transformacion al registro de agrupaciones
de interés urbanistico del Territorio Histérico que corresponda para su debida inscripcion.

4. Sin perjuicio de lo anterior el procedimiento de de constitucién asi como los estatutos
de la junta de conservacion seguiran y contendran los mismos tramites y circunstancias
previstas para los estatutos de las juntas de concertacion si bien adaptadas a sus
funciones y objeto de conservacion de la urbanizacion,

Articulo 233. Naturaleza juridica y funcionamiento de la junta de conservacion.

1. La junta de conservacion ostenta la condicion de entidad de derecho publico, de
adscripcion obligatoria y tendra personalidad juridica propia que se entendera adquirida
desde su inscripcién en el registro de agrupaciones de interés urbanistico. Su actuacion
estd sometida a la tutela del ayuntamiento, que podra exigir por via de apremio a las
personas propietarias las cuotas de conservacion no satisfechas por éstas.

2. Frente a los acuerdos adoptados por la junta de conservacién se podra interponer
recurso administrativo de alzada en el plazo de quince dias ante el ayuntamiento, con
caracter previo al acceso, en su caso, a la via jurisdiccional contencioso-administrativa.

3. La junta de conservacion exigira las cuotas de conservacion a todas las personas
propietarias de la unidad, incluidas las que no se hayan adherido. En caso de impago de
las cuotas de conservacion las mismas podran ser objeto de via de apremio por el
ayuntamiento.
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Articulo 234. Anotacion registral de la afeccion de los terrenos.

La afeccidén de los terrenos de la unidad de ejecucién a las obligaciones de costear la
conservacion de la urbanizacién e instalaciones publicas de la misma, debiendo
constituirse en junta de conservacion por el tiempo establecido y sufragar los costes en
proporcién a su cuota de participacion se haran constar en nota marginal en el Registro de
la Propiedad.

Articulo 235. Incumplimiento de las obligaciones de conservacién y mantenimiento de la
urbanizacion e instalaciones publicas.

1.- En caso de que las personas propietarias no se constituyan en junta de conservacion,
el ayuntamiento, sin perjuicio de la adopcion de las érdenes de constitucién e incoacién
del procedimiento sancionador que corresponda, asumira la conservacion de las obras de
urbanizacion a cargo de los obligados, exigiéndoles las correspondientes cuotas de
conservacion.

2.- En caso de que la junta de conservacion no de debido cumplimiento a su obligacion de
mantenimiento y conservacion de la urbanizacibn e instalaciones pdublicas, el
ayuntamiento podra ejecutar subsidiariamente y con cargo a los propietarios de la unidad,
las labores de mantenimiento y conservacion que resulten procedentes.

Articulo 236. Disolucion de la junta de conservacion.

1. La disolucion de la junta de conservacion exigira la adopcién de acuerdo por el
ayuntamiento que autorice la misma y se podra acordar una vez que se haya dado
cumplimiento al objeto para el que fue constituida y transcurrido el plazo fijado en su
constitucion.

2. El ayuntamiento no autorizara la disolucion de la junta de conservacion si la
urbanizacion e instalaciones publicas no se encuentran en el debido estado de
mantenimiento y conservacion, exigiendo con caracter previo a autorizar la disoluciéon que
se adopten las medidas necesarias para que la urbanizacién e instalaciones publicas
puedan ser recepcionadas sin observaciones. En caso de incumplimiento de la adopcion
de las medidas requeridas, el ayuntamiento podra ejecutar las mismas con caracter
subsidiario y a costa de los obligados.

'SECCION 22 )
EL DEBER DE CONSERVACION Y REHABILITACION DE LOS EDIFICIOS

Articulo 237. Actuaciones que comprenden el deber de conservacion y rehabilitacion de
los edificios.

1. Los propietarios de terrenos, construcciones, instalaciones y edificios tienen el deber de

dedicarlos a usos que sean compatibles con la ordenacién territorial y urbanistica y
conservarlos en las condiciones legales para servir de soporte al citado uso, y en todo
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caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad universal y ornato legalmente
exigibles, asi como realizar obras adicionales por motivos turisticos o culturales, o para la
mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, hasta donde alcance el deber legal
de conservacion.

2. En el caso de edificaciones el deber legal de conservacion comprende, la realizacién de
los trabajos y las obras necesarias para satisfacer, con caracter general, los requisitos
basicos de la edificacién establecidos en el articulo 3.1 de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacién, y para adaptarlas y actualizar sus
instalaciones a las normas legales que les sean explicitamente exigibles en cada
momento.

3. Las obras adicionales para la mejora de la calidad y sostenibilidad a que hace
referencia el apartado primero de este articulo podran consistir en la adecuacién parcial o
completa a todas, o a algunas de las exigencias basicas establecidas en el Cadigo
Técnico de la Edificacion, debiendo fijar el ayuntamiento, de manera motivada, el nivel de
calidad que deba ser alcanzado para cada una de ellas.

Articulo 238. Limite del deber de conservacion y rehabilitacion.

1. El limite del deber de conservacion de los propietarios de construcciones o edificios se
establece en base al importe de los trabajos y obras de conservacion o rehabilitacion
necesarias, con los siguientes limites porcentuales:

a) En el supuesto de actuaciones aisladas, el importe de los trabajos y obras necesarias
para dar cumplimiento al deber de mantenimiento y conservacion de los inmuebles no
podré rebasar el limite del 60 % del coste de reposicion del edificio, no incluyendo en la
valoracion el valor del suelo.

b) En el supuesto de actuaciones integradas, el importe de los trabajos y obras
necesarias para dar cumplimiento al deber de mantenimiento y conservacion de los
inmuebles no podra rebasar el limite del 50 % del coste de reposicién del edificio, no
incluyendo en la valoracion el valor del suelo.

2. El coste de reposicion del edificio se calculara en base al valor actual de construccién
de un inmueble de nueva planta, equivalente al original en relacion con las caracteristicas
constructivas y la superficie Util, realizado con las condiciones necesarias para que Ssu
ocupacién sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente
destinado al uso que le sea propio, sin incluir el valor del suelo.

3. Cuando la administracién ordene la ejecucién de obras a costa de los propietarios por
motivos turisticos o culturales, o para la mejora de la calidad o sostenibilidad del medio
urbano, el limite del deber de conservacion y por tanto de las obras que deben ejecutarse,
se establece en la mitad del valor actual de construccién de un inmueble de nueva planta,
equivalente al original en relacion con las caracteristicas constructivas y la superficie util,
realizado con las condiciones necesarias para que su ocupacion sea autorizable o, en su
caso, quede en condiciones de ser legalmente destinado al uso que le sea propio.

4. Cuando la orden de ejecucién de obras de conservacién o rehabilitacion supere los
limites sefialados en los apartados precedentes, la administracion debera sufragar el
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exceso. En todo caso, la administracibn podra establecer ayudas publicas, en las
condiciones que estime oportunas, mediante convenio u otros instrumentos en que pueda
contemplarse la explotacion conjunta del inmueble.

Articulo 239. Anotacion registral del deber de conservacion.

La orden administrativa firme de ejecucién de obras de conservacién o rehabilitacion
sobre un inmueble determinar& la afeccion real directa e inmediata, por determinacion
legal, del inmueble, al cumplimiento de la obligacion del deber de conservacion. La citada
afeccion real se hara constar, mediante nota marginal, en el Registro de la Propiedad, con
referencia expresa a su caracter de garantia real y con el mismo régimen de preferencia 'y
prioridad establecido para la afeccion real, al pago de cargas de urbanizaciéon en las
actuaciones de transformacion urbanistica.

SECCION 32, SITUACION LEGAL DE RUINA

Articulo 240. La declaracién de situacion legal de ruina.

1. El ayuntamiento declarara la situacion legal de ruina total o parcial de una construccion
o edificacion en alguno de los siguientes supuestos:

a) Ruina econdmica, cuando el coste de reparaciones necesarias para devolver la
estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructural a un edificio o
construccion supere el limite del deber normal de conservacion establecido en el articulo
236 del presente Reglamento.

b) Ruina urbanistica, cuando las reparaciones necesarias para devolver la estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacion estructural a un edificio o construccién no
puedan ser autorizadas por encontrarse el edificio en situacién de fuera de ordenacion o,
en su caso, en situacion de disconforme con la ordenacion.

2. Se podra declarar la ruina parcial de un inmueble cuando la situacién de ruina afecta a
una parte que tenga independencia constructiva respecto al resto del edificio, pudiendo
eliminarse sin que el resto del inmueble se vea afectado, al ostentar plena autonomia
estructural y funcional.

Articulo 241. Procedimiento en caso de ruina fisica inminente.

1. Cuando la amenaza de una ruina fisica inminente de un inmueble ponga en peligro la
seguridad de las personas o de los bienes, la alcaldia adoptara las medidas urgentes y
necesarias para prevenir, evitar o minimizar los riesgos o peligros inminentes derivados de
la situacién del inmueble, sin la audiencia previa de las personas interesadas y bajo la
direccion de los servicios técnicos municipales.

2. La alcaldia deberd adoptar las medidas urgentes y necesarias, acordando el

apuntalamiento y ordenando el desalojo, asi como ordenando la demolicién parcial o total
del edificio. Estas medidas se podran adoptar antes del acuerdo de incoacién del
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procedimiento de declaracion de la situacion legal de ruina o en cualquier fase de su
tramitacion.

3. En caso de que la situacién de ruina fisica inminente con peligro para la seguridad de
bienes o personas se deduzca de un escrito de solicitud de situacion legal de ruina, la
alcaldia o la concejalia delegada ordenara la emision urgente de informe por los servicios
técnicos para verificar la situacion objeto de la peticion. La alcaldia o concejalia delegada,
sin audiencia previa de las personas interesadas, ordenara la adopcion de las medidas de
seguridad necesarias para evitar peligro o dafio alguno a la seguridad de personas o
bienes.

4. En caso de que la situacion afecte a un bien de interés cultural asi calificado o
inventariado con arreglo a la legislacion del patrimonio cultural, el ayuntamiento debera
comunicar inmediatamente a la diputacién foral correspondiente las obras o actuaciones
gue pretenda llevar a cabo sobre el bien. Si por razones de fuerza mayor fuera necesaria
la realizacion de obras sobre el inmueble, el ayuntamiento debera prever en las mismas la
reposicion de los elementos que hayan de ser retirados, continudndose la tramitacion de
conformidad a lo establecido para la ruina no inminente.

5. La adopcion de las medidas sefialadas en este articulo conllevara la incoacion del
procedimiento para la declaracibn de la situacién legal de ruina, sustanciandose el
procedimiento por los tramites establecidos para la declaracion de situacion legal de ruina
sobre los inmuebles en los que no se aprecia amenaza de ruina fisica inminente.

6. En caso de que los informes técnicos consideren la posibilidad de habitar el inmueble
mediante la adopcion de las medidas procedentes, el ayuntamiento podra autorizar a la
propiedad o a los ocupantes legales del inmueble la ejecucién de las mismas para permitir
el retorno en las debidas condiciones de seguridad.

7. El derecho de retorno de los inquilinos con cargo a la propiedad se podra ejercitar por
éstos ante la Jurisdiccion Civil de conformidad con lo dispuesto en la normativa de
arrendamientos urbanos.

Articulo 242. Procedimiento para la declaracion de la situacién legal de ruina.

1. El procedimiento de declaracion de la situacion legal de ruina de un inmueble podra
iniciarse de oficio, tanto por iniciativa propia como por denuncia de cualquier persona, o a
instancia de cualquier interesado, que alegue la existencia de un dafio o peligro en sus
intereses legitimos derivados del estado de la construccion o edificacion.

2. La incoacién del procedimiento de oficio debera acordarse por la alcaldia o la concejalia
delegada motivadamente en base a informe de los servicios técnicos en el que se
justifique la posible concurrencia de una situacion de ruina, con sefialamiento, de los
siguientes extremos:

a) Descripcion del estado fisico del inmueble, justificando la causa de instar la declaracion
de situacion legal de ruina.

b) Indicaciébn de las obras de reparacion necesarias para devolver la estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacion estructural al edificio o construccion.
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c) Sefalamiento de las medidas necesarias que deben acometerse con urgencia para
garantizar la seguridad de bienes y personas, debiendo sefialar si considera que el
inmueble reune las condiciones de seguridad y habitabilidad suficientes que permitan a
sus ocupantes la permanencia en él hasta que se adopte el acuerdo que proceda.

d) En caso de ruina econdmica, cuantificacion con presupuesto econdémico desglosado
por partidas, de las obras de reparacion necesarias y del coste de reposicion del edificio.
e) En caso de ruina urbanistica, justificacién de la imposibilidad de ejecucién de las obras
de reparacion necesarias por ser las mismas disconformes con la ordenacion urbanistica
al estar el edificio en situacion de fuera de ordenacién o disconforme con el planeamiento.

3. En el caso de presentacion de denuncias, la alcaldia o la concejalia delegad en su
caso, solicitard la emision de informe de los servicios técnicos municipales, acordando de
conformidad con el mismo, la incoacion del procedimiento de situacion legal de ruina, la
emisién de orden de ejecucién o el archivo de la denuncia sin mas tramite.

4. Las solicitudes de declaracién de un inmueble en situacion legal de ruina, presentadas
a instancia de parte, deberan incluir los siguientes extremos:

a) Datos identificativos del solicitante motivando su condicion de persona interesada y, en
su caso, acreditando su condicion de titular del inmueble.

b) Datos identificativos del inmueble, debiendo adjuntar informe emitido por técnico
competente en el que se incluyan los extremos sefialados en el apartado 2 de este
articulo.

5. El expediente se sometera al tramite de audiencia a las personas o entidades
interesadas, poniendo el mismo en conocimiento de los propietarios, moradores y titulares
de derechos reales sobre el inmueble, asi como del érgano competente de Patrimonio
Cultural del Gobierno Vasco y la diputacion foral correspondiente en caso de bienes de
interés cultural calificados o inventariados, dandoles traslado de los informes para que en
un plazo no inferior a diez dias ni superior a quince aleguen y presenten cuantos
documentos y justificaciones estimen convenientes.

6. Transcurrido el plazo de audiencia, la oficina técnica municipal emitira un informe en el
gue se debera justificar la concurrencia, en su caso, de una situaciéon legal de ruina y las
medidas necesarias de proteccién que considera deben adoptarse.

Articulo 243. Resolucién del procedimiento para la declaracion de la situacion legal de
ruina.

1. El 6érgano municipal competente para la resolucién del procedimiento de declaracién del
inmueble en situacion legal de ruina emitird resoluciéon con alguno de los siguientes
pronunciamientos:

a) Declarar el inmueble en estado de ruina.

b) Declarar el estado de ruina parte del inmueble que tenga independencia constructiva
del resto.

c) Declarar que no se cumplen los requisitos para la declaracion de ruina, ordenando la
ejecucion de las obras necesarias para garantizar el deber de conservacion del inmueble.
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2. La resolucién por la que se declara la situacién legal de ruina dispondra las medidas
necesarias para evitar dafios a personas y bienes y establecerda las siguientes
obligaciones para el propietario:

a) Cuando se trate de una construccion o una edificacion no catalogada ni protegida por
sus valores, ni sujeta a algun procedimiento dirigido a la catalogacion o al establecimiento
de un régimen de proteccién integral, proceder o no, a su completa rehabilitacién o a su
demolicion.

b) Cuando se trate de una construccion o una edificacion catalogada, protegida por sus
valores o sujeta a algun procedimiento dirigido a la catalogacion o al establecimiento de
un régimen de proteccién integral, adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y
las obras necesarias para mantener y, en su caso, recuperar la estabilidad y la seguridad.
En este caso, la administracién podra convenir con el propietario los términos de la
rehabilitacién definitiva o, de no alcanzarse acuerdo, asumir la carga de la conservacién
del inmueble mediante su expropiacion.

c) Se debera sefalar el plazo maximo para el cumplimiento de los términos de la
resolucion.

3. En caso de incumplimiento de las obligaciones derivadas de la declaracion de la
situacion legal del inmueble, el ayuntamiento podra, con independencia de las multas
impuestas como sancion, dar cumplimiento al contenido de la resolucién en ejecucién
subsidiaria con cargo a las personas obligadas o bien imponer las multas coercitivas que
correspondan por desobediencia o incumplimiento de las 6rdenes de la administracion de
conformidad con lo dispuesto en la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo. En caso de
construcciones o edificaciones no catalogadas ni protegidas declaradas en situacién legal
de ruina, la ejecucion subsidiaria consistira en la demolicion del inmueble.

CAPITULO II
Licencias urbanisticas

Articulo 244. Actos sujetos a licencia.

1. De conformidad con lo dispuesto en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, estan sujetos a la obtencion de licencia urbanistica, sin perjuicio de las demas
autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacion sectorial aplicable, los
siguientes actos:

a) Las parcelaciones y segregaciones o cualquier otro acto de divisién de fincas o predios
en cualquier clase de suelo, no incluidos en proyecto de reparcelacion.

b) Las obras de construccion, edificacién e implantacién de instalaciones de toda clase de
nueva planta.

c) Las obras de ampliacion de construcciones, edificios e instalaciones de toda clase
existentes.

d) Las obras de modificacién o reforma que afecten a la estructura o a la configuracion
arquitectonica del edificio o al aspecto exterior de las construcciones, los edificios y las
instalaciones de toda clase.

e) Las obras que modifiquen la disposicion interior o vayan dirigidas a la rehabilitacion de
las edificaciones, cualquiera que sea su uso, incluidas aquéllas que supongan la division
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de la vivienda preexistente en dos o0 mas viviendas.

f) Las obras que hayan de realizarse con caracter provisional.

g) Las obras de urbanizaciébn complementarias a la edificacion y las no incluidas en un
proyecto de urbanizacion.

h) La demolicién total o parcial de edificios, construcciones e instalaciones, salvo en los
casos declarados de ruina inminente.

i) Los movimientos de tierra y las obras de desmonte y explanacién en cualquier clase de
suelo.

j) La extraccién de éaridos y la explotacion de canteras.

k) La acumulacion de vertidos y el depésito de materiales ajenos a las caracteristicas
propias del paisaje natural que contribuyan al deterioro o degradacion del mismo.

[) El cerramiento de fincas mediante la ejecucién de muros y vallados.

m) La apertura de caminos, asi como su modificacion o pavimentacion.

n) La ubicacion de casas prefabricadas y de instalaciones con destino a cualquier uso de
caracter similar, tanto provisionales como permanentes.

f) La instalacion de invernaderos.

0) La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica cuando
estén levantadas o apoyadas en un elemento que sirva de soporte estructural.

p) Las instalaciones que se ubiquen o afecten al subsuelo.

g) La instalacion de tendidos eléctricos, telefonicos u otros similares y de redes de
telecomunicaciones o transporte de energia y la colocacion de antenas de cualquier clase.
r) La primera utilizacion de obras o partes de ellas, asi como su modificacion y el cambio,
total o parcial, de usos de la edificacion o instalacion.

s) La apertura de todo tipo de establecimientos incluidos los industriales, comerciales,
profesionales y asociativos cuando concurran razones de orden, seguridad o salud
publica.

t) La constitucibn o modificacion de un régimen de propiedad horizontal, simple o
compleja, y la formalizacién de otras operaciones juridicas que comporten un incremento
del numero de viviendas, establecimientos u otros elementos susceptibles de
aprovechamiento privativo independiente respecto de los autorizados en una licencia
urbanistica anterior.

u) La tala de arboles y vegetacion arbustiva que se encuentren sometidos a proteccion por
el planeamiento territorial o urbanistico.

v) La construccion de presas, balsas u obras de defensa y correccién de cauces publicos
y de vias publicas o privadas, y, en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a
la configuracion del territorio.

w) Las construcciones en suelo no urbanizable reguladas en esta Ley.

X) Los actos de construccion, edificacion e instalacion que realicen los particulares en
terrenos de dominio publico, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que otorgue
el ente titular del dominio publico.

2. No estan sujetos a licencia las obras de urbanizacion totales o parciales, asi como
cualquiera de las actuaciones previstas en las letras anteriores, que se hallen incluidas en
un proyecto de urbanizacion legalmente aprobado conforme a lo dispuesto en la Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

3. Cuando los actos de construccion, edificacion e instalacion sean promovidos por los
ayuntamientos en su propio término municipal, el acuerdo que los autorice o apruebe esta
sujeto a los mismos requisitos y produce los mismos efectos que la licencia urbanistica a
los efectos de esta Ley, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion de régimen local. En
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este caso las actuaciones quedaran autorizadas por el acuerdo de aprobacion del
proyecto, previa acreditacion del cumplimiento de la normativa de ordenacion territorial y
urbanistica y del planeamiento urbanistico de aplicacion.

4. En el supuesto de edificaciones de nueva planta de promocién municipal cuyo proyecto
y direccién de obra se realice por los propios servicios técnicos municipales, no sera
exigible licencia, pero si un certificado de los servicios técnicos municipales que
manifieste la conformidad de la construccién al proyecto aprobado.

Articulo 245. Relacién entre licencias.

1. Las licencias de actividad, de apertura, las autorizaciones sectoriales y las licencias de
obra, uso y urbanisticas son independientes entre si por o que su otorgamiento no lleva
aparejado el otorgamiento de las demas licencias o titulos juridicos habilitantes exigidos
por la normativa sectorial.

2. Cuando para una misma actuacion sea exigible mas de una licencia o titulo juridico
correspondiente a la administracién municipal, todos los titulos juridicos habilitantes
podran ser objeto de una sola resolucion, sin perjuicio de la formacion y tramitacion
simultdnea de piezas separadas para cada intervencion administrativa. Mediante
ordenanza local se regulara, en su caso, el procedimiento integrado para el otorgamiento
unificado de las mencionadas licencias.

3. En el caso de las licencias de demolicién de edificios con medianeras o paredes
comunes con edificaciones colindantes, las mencionadas licencias de derribo se
condicionaran o supeditaran a la simultanea concesiéon de la licencia que garantice la
seguridad y estabilidad de las edificaciones colindantes.

Articulo 246. Prestacion de servicios por compafias suministradoras.

1. Las empresas suministradoras de servicios de energia eléctrica, agua, saneamiento,
gas Y telefonia exigirdn, para la contratacion provisional de los respectivos servicios, la
acreditacion de la licencia urbanistica, y fijaran como plazo maximo de duracion del
contrato el establecido en ella para la ejecucién de las obras o la realizacién de los
trabajos, transcurrido el cual no podra continuar la prestacion del servicio.

2. Las empresas citadas en el apartado anterior exigiran, para la contratacion definitiva de
los suministros o servicios respectivos, la siguiente documentacion:

a) La licencia de usos y actividades cuando la edificacién fuera nueva o se hubieran
realizado actos u operaciones sujetas a la misma.

b) Licencia municipal de primera utilizacién en todo caso y ademas el acto por el que se
otorga calificacion definitiva cuando se trate de viviendas de proteccién publica..

3. Las empresas suministradoras de servicios de energia eléctrica, agua, saneamiento,
gas Yy telefonia podran mantener los suministros con caracter excepcional durante un
plazo de doce meses desde la finalizacién de las obras correspondientes, previa solicitud
a instancia de parte interesada en la que conste las causas de la citada prérroga y el
consentimiento del correspondiente ayuntamiento.
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4. Las entidades prestadoras de servicios podran realizar con el promotor contratos
provisionales mediante la aportacion por este Ultimo de la solicitud de la correspondiente
licencia y del consentimiento municipal expreso. La obtencién de las licencias necesarias
convertir el contrato provisional en definitivo, previa su acreditacion ante las entidades
prestadoras de servicios. Si las licencias fuesen denegadas por parte del respectivo
Ayuntamiento, éste lo comunicard a las entidades prestadoras de servicios a los
oportunos efectos.

Articulo 247. Transmisién de las licencias urbanisticas.

1. Las licencias urbanisticas seran transmisibles, entendiéndose producida la transmision,
salvo pacto en contrario, junto con la de la superficie de suelo o la construccion o
edificacion correspondiente. No obstante, el transmitente y el adquirente deberan
comunicar la transmision por escrito al ayuntamiento, sin lo cual ambos quedaran sujetos
a todas las responsabilidades que se derivaran para la persona que figura como titular de
la licencia.

2. La comunicacién exigida al transmitente y al adquirente del inmueble podra ser
sustituida por la aportacion de documento que acredite la transmision intervivos 0 mortis
causa bien de la propia licencia o bien de la propiedad o posesion del inmueble, siempre
gue en esta transmision se incluya, suficientemente identificada, la transmision de la
licencia.

Articulo 248. Procedimiento de concesidn de licencias urbanisticas.

1. La iniciacion, instruccion y resolucion del procedimiento para el otorgamiento de la
licencia urbanistica se regulard por las correspondientes ordenanzas municipales, las
cuales, como minimo deberan respetar las reglas contenidas en los nimeros siguientes.

2. El procedimiento de otorgamiento de licencia se iniciard a instancia del interesado, a
cuya solicitud debera acompafiarse:

a) El proyecto que proceda, firmado por técnico competente y visado por el
correspondiente  colegio profesional, cuya memoria deberd especificar las
determinaciones urbanisticas de aplicacion a las que responda, en el caso de obras que
legalmente precisen de proyecto técnico, o0, en otro caso, el presupuesto orientativo de las
obras a realizar.

Si los colegios profesionales que tuvieran encomendado el visado de los proyectos
estimaran, con ocasién de tal tramite interno, el incumplimiento de la legislacion
urbanistica, pondran su criterio en conocimiento de la administracion competente
mediante denegacion del visado a efectos urbanisticos.

b) Las autorizaciones concurrentes exigidas por la legislacion que en cada caso fuera
aplicable.

c) La concesién correspondiente cuando el acto pretendido suponga la ocupaciéon o
utilizacién del dominio publico.
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3. En los supuestos en los que durante la instruccion del procedimiento sea preceptiva la
emision de informe de otras administraciones publicas afectadas por la licencia, incluidos
los concejos, el ayuntamiento les comunicara la presentacion de la solicitud, para que en
el plazo de un mes emitan informe sobre los aspectos de su competencia. Si en el plazo
de un mes no se emite informe alguno, se podra continuar con el procedimiento de
concesion de la licencia municipal.

4. Con carécter previo al otorgamiento de licencia, se emitird por los servicios municipales
informe preceptivo sobre la conformidad de la licencia solicitada a la legalidad urbanistica.

5. La resolucion denegatoria debera ser motivada, con referencia explicita a la norma o
normas de la ordenacion territorial y urbanistica, o de otro caracter con las que el acto, la
operacién o la actividad sometida a licencia esté en contradiccion.

6. Se entendera concedida por el transcurso del plazo maximo para resolver desde la
presentacion de la solicitud sin notificacién de resolucion alguna. En defecto de regulacién
del plazo maximo para resolver, la notificacién de la resolucién expresa debera producirse
dentro de los tres meses desde al fecha de presentacion de la solicitud.

Articulo 249. Actos sujetos a comunicacion previa

1. Las ordenanzas municipales podran sustituir la necesidad de obtencién de licencia por
la presentacion de una comunicacion previa, por escrito, del interesado al ayuntamiento,
cuando se trate de la ejecucién de obras de escasa entidad técnica, para las cuales no
sea necesaria la presentacion de proyecto técnico, y para aquellas otras actuaciones que
prevean las propias ordenanzas.

2. Las ordenanzas municipales que prevean el sometimiento al régimen de comunicacion
previa de la ejecucion de obras y otras actuaciones, deberan establecer los efectos de la
presentacion de la comunicacién con indicacion de los plazos en que se pueden llevar a
cabo las actuaciones solicitadas y el alcance del reconocimiento de la facultad de llevar a
cabo las mismas.

3. Debera adjuntarse a la comunicacién previa la documentacion que la correspondiente
ordenanza municipal determine que, como minimo, debera exigir:

a) En caso de que el objeto de la comunicacion previa sea la realizacion de obras de
escasa entidad técnica deberan describirse con detalle las obras a ejecutar con indicacion
del emplazamiento de la actuacion y presupuesto de las obras.

b) Indicacién del plazo previsto para la ejecucion de la actuacién. El ayuntamiento podra
conceder prorrogas en los términos previstos para las licencias urbanisticas.

c) La presentacion junto a la comunicacion de las autorizaciones previas de caracter
sectorial que legalmente sean exigibles.

4. El ayuntamiento podra ejercitar las facultades de comprobacion, control e inspeccién
gue le competen para garantizar el cumplimiento de la ordenacién urbanistica. La alcaldia
debera ordenar la suspension y requerir la restauracion de la legalidad urbanistica de las
obras o actuaciones cuando se compruebe que la actuacion pretendida esta sujeta al
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régimen de licencias o que carece de las autorizaciones sectoriales correspondientes o
bien que incumple los pardmetros establecidos en la normativa urbanistica, el
planeamiento urbanistico o las ordenanzas municipales de aplicacion.

CAPITULO 1Il
Intervencién para restablecer la legalidad urbanistica vulnerada

SECCION 12
INSPECCION URBANISTICA

Articulo 250. Inspeccion urbanistica. Actuaciones obstructoras.

1. La inspeccion urbanistica es una potestad dirigida a comprobar que todos los actos, las
operaciones y las actividades sometidos a licencia o a control administrativo se sujetan a
la legalidad y la ordenacion territorial y urbanistica aplicables comprendiendo las
siguientes facultades:

a) Velar por el cumplimiento de los fines, objetivos y principios proclamados en la
normativa urbanistica.

b) Vigilar e investigar los actos, las operaciones y las actividades que pudieran vulnerar la
normativa urbanistica.

¢) Denunciar cuantas anomalias observe en la ejecucion y aplicacion de los instrumentos
para la ordenacién ambiental, territorial y urbanistica.

d) Informar y proponer a las administraciones y autoridades competentes sobre la
adopcion de las medidas cautelares, correctoras y sancionadoras que juzgue
convenientes para la conservacion ambiental y el cumplimiento de la ordenacidn territorial
y urbanistica.

e) Instruir los expedientes sancionadores que se le encomienden.

f) Colaborar con los juzgados y tribunales de justicia y las administraciones competentes
en materia ambiental y de ordenacion territorial y urbanistica.

g) Desempefiar cuantas otras funciones asesoras, inspectoras y de control le sean
encomendadas.

2. La inspeccion urbanistica sera ejercida por el Gobierno Vasco, las diputaciones forales
y los ayuntamientos de acuerdo con sus competencias y de lo previsto en la Ley 2/2006
de Suelo y Urbanismo de Euskadi y este reglamento.

3. Las actuaciones de inspeccion urbanistica, se practicaran de oficio:

a) Por acuerdo del 6rgano competente, bien por propia iniciativa 0 como consecuencia
de orden superior 0 a peticion razonada de otros 6rganos o por denuncia.

b) Por propia iniciativa del personal inspector, cuando asi lo exija la efectividad y
oportunidad de la actuacion inspectora.

4. Toda persona tiene el deber de colaborar en el ejercicio de la funcién inspectora,
facilitando los documentos y la informacion que en relacion con la actuacion urbanistica
objeto de inspeccion, les soliciten los inspectores. Este deber de colaboracion incluye la
obligacion de permitir el acceso a todos los inmuebles objeto de inspeccion, que en caso
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de negativa dara lugar a la solicitud de autorizacion judicial para la entrada en domicilios y
restantes lugares cuyo acceso requiera el consentimiento de su titular u ocupante.

5. Se entendera como obstruccion a la actuacion inspectora, toda conducta no fundada,
gue deniegue la debida colaboracion, para facilitar los documentos y la informacién
solicitados, que impida o dificulte la entrada de las personas inspectoras a los terrenos
vallados, edificios, instalaciones, construcciones, locales, y obras, con objeto de dilatar o
entorpecer su labor..

6. La negativa no fundada a colaborar con la inspeccion urbanistica, constituira
obstaculizacion del ejercicio de la potestad de inspeccibn a los efectos de su
consideracién como infraccion urbanistica.

Articulo 251. Funcion inspectora.
1. El ejercicio de la funcion inspectora comprende las siguientes facultades:

a) Investigacién y acceso a registros y archivos para el ejercicio de sus funciones.

b) Extension de actas de inspeccién, que gozaran de presuncién de veracidad respecto a
los hechos que en ellas se consignen.

c¢) Requerimiento y obtencién del auxilio de los cuerpos de policia, cuando sea necesario.

2. El personal al servicio de las administraciones competentes, a quien corresponda o se
encomiende expresamente el ejercicio de las labores de inspeccion, tiene a los efectos
previstos en la Ley 2/2006 de 30 de Junio del Suelo y Urbanismo y este Reglamento, la
condicién de agente de la autoridad. Sus actos de inspeccion gozaran de la presuncién de
veracidad y acierto, y podran realizar todas las actuaciones conducentes a la
comprobacion del cumplimiento de la normativa urbanistica.

3. Las administraciones publicas, podran otorgar determinadas facultades de vigilancia y
control en materia de inspeccion, siempre que no comporte ejercicio de autoridad, a
entidades publicas o0 a personas fisicas o juridicas privadas, debidamente acreditadas,
gue justifiqguen que quienes van a efectuar las mencionadas funciones, disponen de la
titulacion profesional habilitante, segln corresponda, conforme a la Ley 38/1999 de 5 de
octubre, de Ordenacion de la Edificacion.

Articulo 252. Facultades.

1. El personal con funciones de inspeccion urbanistica esta facultado para:

a) Entrar en las fincas, edificaciones e instalaciones, que sean objeto de inspeccion, tras
su debida identificacion, y con el correspondiente consentimiento del titular u ocupante o

bien con autorizacion judicial, y permanecer el tiempo necesario para realizar su funcion.

b) Practicar cualquier diligencia de investigacién, examen o prueba que considere
necesaria, y en particular:
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1) Reclamar que las personas presentes en el lugar inspeccionado se identifiqguen o
justifiqguen los motivos de su presencia e informen sobre cualquier circunstancia
relacionada con el cumplimiento de la legalidad urbanistica.

2) Solicitar la comparecencia de la persona propietaria y otras personas presuntamente
responsables, en el lugar inspeccionado o en la oficina publica designada por la persona
inspectora.

3) Examinar los titulos administrativos habilitantes de que disponga la persona promotora
de la actuacién inspeccionada o que consten en los archivos de la administracion que los
haya otorgado.

4) Realizar mediciones y obtener fotografias relativas a la actuacion inspectora.

c¢) Informar y proponer al érgano competente, en supuestos de urgencia, la adopcién de
las medidas provisionales que considere oportunas al objeto de impedir que
desaparezcan, se alteren, oculten, o destruyan pruebas, documentos, material
informatizado y demas antecedentes sujetos a examen, en orden al buen fin de la
actuacion inspectora, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 72.2 de la Ley 30/92
de 26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas vy
Procedimiento Administrativo Coman.

2. En todo caso, cuando el objeto de la inspeccibn sea un inmueble, cuyo acceso
precise el consentimiento de su titular u ocupante, se debe obtener su consentimiento
para entrar, o en su defecto la oportuna autorizacién judicial.

3. Los inspectores requerirdn expresamente a la persona propietaria, 0 en su caso, a la
ocupante del inmueble para que facilite el acceso, y en caso de negativa no fundada, sin
perjuicio de la imposicidbn de multas coercitivas, y de considerar la negativa, como
obstaculizacion del ejercicio de la potestad de inspeccion, a los efectos de su calificacion
como infraccidbn urbanistica, se procederd al efectivo acceso 0 entrada, previa
autorizacion judicial, solicitando, si se considera necesario, el auxilio policial.

4. Los gastos derivados de la entrada en ejecucién subsidiaria, asi como el importe de los
dafios y perjuicios que se ocasionen, correran a cargo de la persona obligada al deber de
colaborar con la funcién inspectora. Podra acudirse a la liquidacion provisional de los
mismos, antes de la ejecucion, y a reserva de la liquidacion definitiva y se acudira a la via
de apremio, sobre el patrimonio del obligado al pago, si fuese necesario.

Articulo 253. Actas de inspeccion.

1. Las actas de inspeccién son documentos publicos en los que las personas inspectoras
hacen constar los hechos comprobados directamente en sus actuaciones.

2. Las actas deben reflejar, como contenido minimo, los siguientes datos, sin perjuicio de
los que estimen oportunos las personas inspectoras:

a) Lugary fecha de la actuacion inspectora.

b) Identificaciéon de la persona inspectora que la suscribe y de otras personas presentes
en la actuacion.

c) Identificacién de la finca o la obra objeto de la inspeccién, con concrecién de la
referencia catastral.
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d) Descripcién de los hechos constatados en la actuacion.

e) Manifestaciones efectuadas por las personas presentes en la actuacion, y en su caso
la negativa, el obstaculo o resistencia por parte de la persona inspeccionada, su
representante o personas que tenga empleadas, con expresién de las circunstancias en
las que aquella se produce.

3. A las actas se les pueden adjuntar los planos, las fotografias y cualquier documento
publico o privado relacionados con el objeto de la inspeccion.

4. Las actas se extenderan por triplicado y seran firmadas por la persona inspectora, y en
su caso por las personas ante las que se extiendan, quedando las mismas notificadas en
dicho acto mediante entrega de copia del acta, con levantamiento de la correspondiente
diligencia de notificacion.

5. La firma del acta no implica la aceptacion de su contenido, ni de la responsabilidad en
la que pueda haber incurrido la persona presuntamente infractora, excepto cuando asi lo
hubiera reconocido expresamente y de manera voluntaria en el acta. En el supuesto de
gue la persona ante quien se cumplimente el acta se niegue a firmarla, o a recibir su
copia, se hara constar este hecho mediante diligencia en la misma, con expresion de los
motivos aducidos, especificando las circunstancias del intento de notificacién, y en su
caso de la entrega. La falta de firma de la diligencia de notificacién del acta no exonerara
de responsabilidad ni destruird su valor probatorio.

6. Los cuerpos de policia, deben prestar su auxilio y colaboracién a las personas
inspectoras. Esta colaboracion se debe ajustar a lo que establece su legislacion especifica
y se puede reclamar con antelacion, cuando se prevea la obstruccibn a la tarea
inspectora.

Articulo 254. Informes de inspeccion.

1. Si como consecuencia de la formalizacién de un acta de inspeccién, se considera que
se han cometido actuaciones susceptibles de ser tipificadas como infracciones
urbanisticas, la persona inspectora, elaborara un informe de inspeccion.

2. Los informes de inspeccion, reflejaran, ademas del contenido de las actas de
inspeccion:

a) La referencia a la clasificacion y calificacién urbanistica de los terrenos afectados y el
resto de determinaciones de la legalidad urbanistica que se consideren aplicables.

b) La descripcién de las obras o actuaciones ejecutadas o en tramite de ejecucion,
constatadas en la inspeccion,

c) Siconsta la existencia de titulo habilitante para su ejecucion.

d) El planeamiento vigente de aplicacion y si las obras o actuaciones, pueden
considerarse, en principio, legalizables o ilegalizables.

e) La tipificacion de la infraccion urbanistica en la que se pudiera incurrir, y la
identificacion de las personas presuntamente infractoras, con referencia a la razén de su
responsabilidad.
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Articulo 255. Resolucién sobre archivo de actuaciones o incoacién de procedimiento
proteccion de la legalidad urbanistica.

1. Las labores de inspeccion conllevaran la apertura del procedimiento de proteccion de
la legalidad urbanistica correspondiente cuando de las mismas se deduzca que las
actuaciones objeto de inspeccion puedan ser tipificadas como infraccion urbanistica.

2. El érgano competente resolvera, bien el archivo de las actuaciones cuando no se
estime concurrente ninguna vulneracion de la normativa urbanistica o infraccion, o bien la
adopcion de las medidas cautelares que, en su caso, se estimen oportunas y la incoacion
del procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica y procedimiento sancionador.

, SECCION 22
PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA VULNERADA

Articulo 256. Deber de inicio del procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica
vulnerada.

1. Cuando la alcaldia tenga conocimiento por cualquier medio, de la existencia o
realizacién en su término municipal de cualesquier actuacién sometida a licencia que se
realice o se haya realizado sin contar con los correspondientes permisos, autorizaciones o
comunicaciones, o de cualquier accion u omisibn que presuntamente vulnere la
ordenacién urbanistica, iniciar4 de oficio el procedimiento de proteccion de la legalidad
urbanistica vulnerada, bien por propia iniciativa; a peticion razonada de otros 6rganos, o
por denuncia.

2. Antes del inicio de un procedimiento de protecciéon de la legalidad urbanistica, la
alcaldia podra llevar a cabo las actuaciones previas necesarias para conocer las
circunstancias del caso, obtener informacién sobre la identidad de las personas
presuntamente responsables, coordinar su actuacion con otras administraciones
competentes, para determinar a quién corresponde iniciar el procedimiento en funcion de
la normativa sectorial de aplicacion, y en funcién del resultado de las investigaciones,
resolver motivadamente sobre si procede iniciar el procedimiento o proceder al archivo de
las actuaciones.

Articulo 257. Suspensién previa.

1. Cuando la alcaldia tenga conocimiento de que se esta desarrollando cualquier obra o
acto de uso del suelo, sujeto a licencia 0 comunicacion previa, sin disponer de ellos, sin
orden de ejecucién, o contraviniendo las condiciones de los mismos, debera ordenar, en
todo o en la parte que proceda, la inmediata suspension, hasta que finalice el
procedimiento, o se legalice la obra o el uso contrario a la legalidad.

Asimismo, se ordenara la suspension de los suministros de agua, gas, electricidad y
telecomunicaciones, salvo que los inmuebles tuvieran la condicién legal de domicilio.

158

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

2. La resolucién por la que se ordene la suspensién tendra caracter inmediatamente
ejecutivo, y contendrd la advertencia expresa de que su incumplimiento dard lugar,
mientras persista a sucesivas multas coercitivas legalmente previstas, asi como al
traslado del testimonio pertinente al Ministerio Fiscal, en el supuesto de existir indicios de
gue los hechos pudieran ser constitutivos de delito de desobediencia.

3. La resolucion, se notificara, a las personas que consten en las diligencias practicadas
como promotoras o directamente responsables de las obras o usos clandestinos, y a
cualquier persona que se encuentre en el lugar de ejecucion, realizacion o desarrollo de la
obra o uso, y esté relacionada con el mismo. Se notificara, igualmente, a quienes
aparezcan como propietarias en registros publicos a disposicion del ayuntamiento, que
otorguen presuncion de titularidad. También se notificard a las empresas suministradoras
de servicios publicos, identificando el inmueble afectado y requiriéndoles para que en el
plazo maximo de cinco dias habiles desde la notificacion procedan a interrumpir la
prestacion de los servicios, que se mantendra hasta que se les notifique expresamente el
levantamiento de la orden de suspension.

Cada uno de ellos debe cumplir la orden desde la recepcién de la misma, en el ambito de
sus respectivas responsabilidades. No sera preceptivo para la adopcién de esta medida
cautelar el tramite de audiencia previa, sin perjuicio de que en el procedimiento de
proteccion de la legalidad urbanistica, puedan presentarse las alegaciones que se estimen
pertinentes.

4. Practicada la notificacién, podra procederse al precintado de las obras, instalaciones o
usos, extendiéndose acta por el funcionario actuante presente en el acto y se fijara un
escrito o adhesivo que describa el acto y las consecuencias de su incumplimiento. Para la
ejecucion material del precinto se podra recabar la asistencia y cooperacion de la policia.

5. Las personas promotoras de las obras o actuaciones suspendidas, seran responsables
de adoptar las medidas estrictamente necesarias para garantizar la seguridad de las
personas y de los bienes, asi como la estabilidad y debida conservacion de las obras o
instalaciones objeto de la orden de suspension.

6. La alcaldia, podra dirigir a los interesados, 6rdenes directamente ejecutivas, con el fin
de asegurar estos extremos. En caso de incumplimiento, el alcalde podra ordenar su
ejecucion subsidiaria a costa del patrimonio del obligado a su adopcién, y de su
incumplimiento se daré cuenta, en su caso, al Ministerio Fiscal, a los efectos de la
exigencia de la responsabilidad que proceda.

Articulo 258. Otras medidas cautelares.

1. En cualquier otro momento, de la tramitacién del procedimiento de proteccién de la
legalidad urbanistica, asi como en los supuestos en los que se constate el incumplimiento
de la orden de suspension, la alcaldia podr4 adoptar motivadamente las medidas
cautelares que considere necesarias para garantizar la efectividad de la resolucion que
ponga fin al procedimiento, entre otras:

a) Acordar la retirada de los materiales y de la maquinaria afectos a las obras.
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b) Cuando se trate de una demolicién, acopio y preservacion la retencion de todos los
materiales y restos de la misma, que deban conservarse para su reconstruccion, todo ello
a costa de la persona promotora, propietaria o responsable del acto, a quienes
correspondera asimismo abonar los gastos de transporte, depdsito y custodia que se
produzcan.

c) Eldesalojoy precinto de los inmuebles y de las instalaciones de obras.

2. Las medidas cautelares seran inmediatamente ejecutivas y les sera de aplicacion lo
dispuesto en el parrafo 2 del articulo anterior, respecto a las consecuencias de su
incumplimiento.

Asimismo, les ser& de aplicacion lo dispuesto en el parrafo 3 del articulo anterior, respecto
a las personas a quien ha de notificase la resolucion y la posibilidad de acudir a la
ejecucion subsidiaria y sus consecuencias, en caso de incumplimiento.

3. Laresolucion por la que se ordene la retirada o acopio de materiales sefalara el lugar
de depdsito o las medidas de proteccién del material acopiado. La retirada de materiales y
maquinaria requerira la realizaciébn de un inventario con caracter individualizado que se
incorporara a la diligencia o acta que se extienda, al efecto.

4. El precinto y desalojo mediante desahucio administrativo de los inmuebles se podra
llevar a cabo incluso en los finalizados, si bien no podréa afectar a edificios que tengan la
condicion de domicilio, salvo que se disponga de la debida autorizacion judicial.

5. En el supuesto de realizacion de actividades contrarias a la legalidad urbanistica, la
suspension cautelar de las mismas exigira la apertura de un tramite previo de audiencia a
las personas interesadas, por término de 10 dias habiles, en relacibn a su posible
clausura, transcurrido el cual, y a la vista, en su caso, de las alegaciones formuladas, se
dictara la orden de clausura correspondiente, que se instrumentara a través de acta que
irA suscrita por el servicio de inspeccion y el destinatario de la medida cautelar, que se
entendera notificado de la misma.

El tramite de audiencia no se abrira en el supuesto de concurrencia de peligro inminente,
lo que se motivara debidamente en el acta de inspeccion correspondiente.

Si el destinatario de la notificacién se negare a firmar la misma, se hard constar asi por
diligencia en la propia acta, y se tendra por cumplido el tramite conforme determina la
normativa sobre régimen juridico de las administraciones publicas y del procedimiento
administrativo comun.

6. Si fuera necesario se podra recabar el auxilio de la policia, para hacer efectiva la
medida cautelar adoptada.

Articulo 259. Inicio del procedimiento de proteccién de la legalidad urbanistica.

1. La resolucion de inicio del procedimiento, que tenga por objeto obras o actuaciones
ejecutadas sin disponer del titulo administrativo legitimador requerido por la normativa
urbanistica, o sin ajustarse las condiciones del mismo, ha de tener el siguiente contenido
minimo:
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a) Orden de suspension inmediata de las obras que estén en curso de ejecucién, o de
los usos no autorizados, como medida cautelar.

b) Descripcion de los hechos u omisiones que causan el inicio del procedimiento,
incorporando las actas e informes de inspeccién correspondientes.

c) Informacion urbanistica en la que se indique si de acuerdo con la legalidad y el
planeamiento, vigentes en el momento de iniciar el procedimiento, la obra o actuacién, es
manifiestamente ilegalizable, o si ha sido objeto de la denegacion previa del titulo
administrativo legitimador correspondiente, o si por el contrario pudiera ser, en principio
legalizable, en cuyo caso se adjuntara la informacién urbanistica que deba tenerse en
cuanta para la legalizacion.

d) Comunicacion de las operaciones de restauracion de la ordenacion urbanistica
vulnerada y reposicion de la realidad fisica alterada, que procede adoptar en caso de que
el acto no sea legalizable o no se legalice de conformidad con el requerimiento que se
haya de efectuar.

e) Ofrecimiento de un plazo de audiencia, no superior a 15 dias habiles, ni inferior a 10,
para la formulacion de las alegaciones, o la presentacién de la documentacién que
considere oportuna.

2. El inicio del procedimiento se notificard a las personas que consten en las diligencias
practicadas como promotoras o directamente responsables de las obras o usos
clandestinos, y a quienes aparezcan como propietarias en registros publicos a disposicion
del ayuntamiento, que otorguen presuncion de titularidad.

Sin perjuicio de ello, durante el curso del procedimiento, podran personarse o deberan ser
citadas, en su caso, otras personas que ostenten intereses legitimos, y que puedan
resultar afectadas por la resolucioén.

Articulo 260. Tramitacion del procedimiento de proteccién de la legalidad urbanistica.

1. Pasado el plazo de alegaciones, a la vista de la documentacion obrante en el
expediente, y en su caso de los nuevos informes técnicos que se emitan, para dar
respuesta a las alegaciones presentadas, si las obras o usos pudieran ser, en principio,
compatibles con la ordenacion urbanistica vigente, se emitir4 resolucién, por la que se
requiera a los interesados, para que en el plazo de un mes, procedan a ajustar las obras o
usos a la licencia, comunicacion previa u orden de ejecucion, o soliciten la legalizacion de
la obra o uso clandestinos, presentando la documentacion oportuna.

El plazo de un mes, podra ser ampliado por una sola vez, hasta un maximo de otro mes,
en atencion a la complejidad de la actuacion.

2. Transcurrido el plazo concedido, sin haberse ajustado las obras o usos a la licencia u
orden de ejecucion, o sin haberse instado formalmente su legalizacion, la alcaldia
resolvera el expediente de proteccion de la legalidad, determinando en su caso, las
operaciones de restauracion de la ordenacion urbanistica que procedan.

3. Cuando a la vista de la documentacién obrante en el expediente, y en su caso, de los

nuevos informes técnicos emitidos para dar respuesta a las alegaciones presentadas, se
compruebe, que las obras 0 usos son manifiestamente incompatibles con la ordenacién
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urbanistica se emitira, en el mismo plazo de un mes, resolucién por la que se declare la
causa de incompatibilidad manifiesta con la ordenacién urbanistica, determinando, en su
caso, las operaciones de restauracion de la ordenacién urbanistica que procedan.

Articulo 261. Efectos de la resolucién de la solicitud de legalizacion.

1. Para la solicitud, tramitaciébn y resolucion de la legalizacibn de las actuaciones
realizadas sin licencia o contraviniendo sus condiciones, regiran las reglas establecidas en
este Reglamento para las solicitudes de licencias, que deban ser otorgadas, con las
particularidades establecidas en el presente articulo.

2. El expediente de legalizacion se resolvera, acordando, segln proceda, y sin perjuicio
del oportuno procedimiento sancionador:

a) La legalizacion de las obras o actuaciones, si fuese otorgada la correspondiente
licencia, por ser adecuada a la ordenacion urbanistica, o se declarase que las actuaciones
realizadas se ajustan a la licencia, comunicacién previa u orden de ejecucion,
correspondientes.

Como consecuencia de la legalizacion, se acordard la finalizacion del procedimiento de
proteccion de la legalidad urbanistica vulnerada dejando, sin efectos la suspension, y en
su caso, las medidas cautelares, que se hubiesen adoptado. Y podran continuar las obras
0 actuaciones, conforme a las condiciones del correspondiente titulo legitimador.

b) Que no procede la legalizacion, por ser contrario a la ordenacién urbanistica, o por no
poder ajustar las actuaciones realizadas a la licencia o autorizacion.

En este caso, se resolvera sobre la adopcion de las operaciones de restauracion de la
ordenacion urbanistica vulnerada, que procedan en la forma prevista en el articulo 267
de este Reglamento.

Articulo 262. Supuesto excepcional. Legalizacion de actuaciones en supuestos de
disconformidades no sustanciales con la ordenacién urbanistica.

1. Con caracter excepcional, y en aplicacion del principio de proporcionalidad, se podra
solicitar y acordar la legalizacion de las actuaciones contrarias a la legalidad urbanistica,
que aun incurriendo en disconformidades con la ordenacién urbanistica aplicable, no sean
sustanciales, siempre que se acredite que resulta imposible o muy dificil la restauracion
de la ordenacién urbanistica con reposicién de la situacion fisica alterada.

2. Como criterios a considerar para determinar si la disconformidad con la ordenacién
urbanistica es sustancial o no, habran de ser valorados entre otros, los siguientes:

a) Superficie que exceda de lo autorizado

b) Visibilidad desde la via publica

c) Incidencia de la obra edificada en el resto del conjunto edificatorio
d) Solidez de la obra ejecutada

e) Afeccion a barreras arquitectonicas
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3. La resolucion que ponga fin al procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica,
se dictara previo informe técnico que valore el grado de disconformidad existente, y la
edificabilidad materializada sin licencia. El informe debera de motivar la aplicacion del
principio de proporcionalidad y establecer la indemnizacion sustitutoria que corresponda,
en compensacion a la edificabilidad urbanistica materializada sin licencia.

La indemnizacion debera abonarse, con independencia de las sanciones urbanisticas
gue, en su caso, procedan, sin que, en ningln caso la aplicacion de lo dispuesto en este
apartado, pueda reportar a las personas infractoras de la legalidad urbanistica la
posibilidad de beneficiarse de la reduccion del treinta por ciento de la sancion en los
supuestos de que el infractor muestre su conformidad con la sancidon impuesta
renunciando expresamente a su impugnacion e inicie los tramites de legalizacién con aval
o fianza equivalente al cincuenta por ciento del importe de las obras de acuerdo con lo
previsto en el articulo 232.2 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo.

3. Lo dispuesto en este articulo no serd de aplicacion a los usos, parcelaciones, y
construcciones, edificaciones e instalaciones que se realicen en los siguientes supuestos:

a) Los ejecutados en suelo no urbanizable.

b) Los ejecutados sobre terrenos calificados en el planeamiento como dotaciones publicas
de la red de sistemas generales.

¢) Los ejecutados en dominio publico o en las zonas de servidumbre del mismo.

d) Los que afecten a bienes catalogados por el ayuntamiento o declarados de interés
cultural en los términos de la legislacion sobre patrimonio histérico, cultural y artistico.

4. No podran beneficiarse de lo dispuesto en este articulo los responsables de la
infraccién que hayan sido sancionados previamente por una infraccion urbanistica grave o
muy grave, impuesta por resolucion firme.

Articulo 263. Obras o0 usos manifiestamente incompatibles con la ordenacién urbanistica.

Se entenderd que las obras o usos son manifiestamente incompatibles con la ordenacién
urbanistica;

a) Cuando exista una previa resolucion administrativa denegatoria de la licencia, para la
ejecucion de las obras objeto del procedimiento.

b) Cuando la ilegalidad de las obras o usos resulte evidente de la propia clasificacion o
calificacion urbanistica, y en cualquier caso, las actuaciones de parcelacién o
urbanizacion sobre suelos no urbanizables, y cualesquiera otras que se desarrollen sobre
terrenos destinados por el planeamiento a sistemas generales o dotaciones publicas.

c) Enlos supuestos de actos sujetos a licencia urbanistica realizados sobre terrenos de
domino publico sin haber obtenido previamente la correspondiente concesién o
autorizacion demanial.
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Articulo 264. Plazo de resolucién del procedimiento de legalizacion. Caducidad.
Suspension.

1. El plazo maximo para dictar y notificar la resolucion expresa que ponga fin al
procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica vulnerada es de seis meses desde
la resolucion de su iniciacion de oficio. Transcurrido este plazo sin que se haya notificado
la resolucién expresa se produce la caducidad del procedimiento.

2. No computaré el plazo de caducidad, cuando se dicte requerimiento de legalizacion, por
el tiempo que transcurra entre la notificacién del requerimiento y la resolucién que otorgue
o deniegue el titulo administrativo solicitado.

En el supuesto de que la persona interesada no atienda al requerimiento efectuado,
volvera a computar el plazo de caducidad, cuando finalice el plazo concedido para cumplir
el requerimiento.

3. Tampoco computard el plazo de caducidad, cuando se deban practicar notificaciones
por edictos, por el tiempo que transcurra entre la diligencia que acuerde la notificaciéon por
edictos y la publicacion oficial, en los diarios oficiales correspondientes, de conformidad
con los requisitos legales.

4. No computard el plazo de caducidad, durante el tiempo transcurrido como
consecuencia de las dilaciones o suspensiones del procedimiento que sean imputables al
presunto responsable.

Articulo 265. Intervencién supramunicipal.

1. En aras al principio de lealtad institucional y respeto de la autonomia municipal, las
denuncias o escritos de particulares que se reciban en el departamento competente en
materia de ordenacién del territorio del Gobierno Vasco en relacion a actos de uso del
suelo o de construccion contrarios a la legalidad o al planeamiento urbanistico, seran
trasladadas, sin mas tramite, al ayuntamiento correspondiente a todos los efectos
oportunos.

2. La intervencion del departamento competente en materia de ordenacion del territorio
del Gobierno Vasco a que se refiere el articulo 222 de la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco, sélo podra producirse cuando la actuacién u omisién municipal
tenga por objeto actos de uso del suelo o de construccién contrarios a las disposiciones
vinculantes de las Directrices de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco, planes
territoriales parciales o planes territoriales sectoriales.

3.- La intervencién prevista en el niumero anterior de este articulo se producira, en su
caso, por requerimiento expreso en los términos y con las consecuencias previstas al
efecto en el articulo 44 de la Ley 29/1998 reguladora de la Jurisdiccion Contencioso
Administrativa y que se entendera desestimado si no se responde en el plazo de un mes
desde su recepcién quedando, en tal caso, expedita la via jurisdiccional contencioso
administrativa.
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Articulo 266. Legalizacion de actuaciones revocadas por sentencia.

1. La revocacion firme de un acto de aprobacion definitiva de un plan ya sea por causa de
nulidad o por causa de anulabilidad, conllevara la vigencia del planeamiento precedente
en lo que respecta al ambito objeto de la anulacion.

2. Los actos de uso de suelo y de construccién declarados como contrarios a la
ordenacién urbanistica, s6lo podran ser legalizados previa la pertinente modificacion o, en
su caso revision del planeamiento urbanistico.

3. La intervencién del Consejo de Gobierno, previo informe favorable de la Comision de
Ordenacion del Territorio del Pais Vasco en el caso de modificacion o revision de
planeamiento para legalizar actuaciones anuladas por resolucién judicial firme, sélo se
producird en los casos de expresa declaracién judicial de incompatibilidad con la
ordenacién urbanistica en vigor entendiéndose por tal aquélla cuya legalizacion exigiria
una solucion extraordinaria o desproporcionada desde el punto de vista del interés
general.

Articulo 267. Restauracion de la ordenaciéon urbanistica.

1. Sila obra o acto clandestino es manifiestamente ilegalizable, se ha incumplido el
requerimiento de legalizacién efectuado, o solicitada licencia, en cumplimiento del
requerimiento de legalizacion, se ha denegado o no puede amparar el acto ejecutado, la
resolucion que ponga fin al procedimiento de proteccién de la legalidad urbanistica,
ordenara las medidas de restauracion de la ordenacion urbanistica vulnerada, detallando
las medidas concretas a adoptar y los plazos de ejecucion, asi como en su caso, la
documentacién, proyectos técnicos o autorizaciones de otras administraciones sectoriales,
gue deberan ser aportados por los sujetos obligados, a la ejecucion de dichas medidas de
restauracion.

2. La resolucion podra ordenar, algunas de las siguientes medidas, que no tienen
caracter excluyente:

a) Demolicién de las obras ilegales y correcta gestién de los residuos derivados de la
misma.

b) Eliminacion de los elementos que materialicen la parcelacion, con roturacion de
caminos desmantelamiento de los servicios, infraestructuras u otras instalaciones ilegales.
c) Reposicion de plantas, arboles o arboledas.

d) Desmontaje y retirada de carteles o vallas.

e) Reposicion de la configuracion de los terrenos a su estado anterior, con restauracion
de la cubierta vegetal, en supuestos de movimientos de tierras.

f) Restauracién de la cubierta vegetal preexistente con las mismas especies y en la
misma densidad a las especies dafiadas, en caso de talas e incendios de masas
arboéreas, salvo que el érgano competente en materia forestal determine otro modo de
restablecimiento.

g) Reconstruccion de edificaciones protegidas por el planeamiento municipal o
catalogos, derribadas de manera ilegal.

h) Reconstruccién de partes de edificios, instalaciones y otras construcciones, que
habiéndose demolido de forma ilegal, sean necesarias para el funcionamiento de los
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servicios publicos, constituyan partes estructurales de los edificios o garanticen la
seguridad de las personas.

i) Cese inmediato de usos u actos, y en su caso, desalojo, clausura y precinto de
edificaciones, establecimientos o sus dependencias.

J) En el caso de parcelaciones urbanisticas en terrenos clasificados como suelo no
urbanizable, se ordenard la demolicion de las edificaciones ilegales construidas y la
reagrupacion de las parcelas, a través de una agrupaciéon forzosa de las que han sido
objeto de los actos de previa parcelacion.

En estos supuestos, la alcaldia estaré facultada para instar la constancia de la agrupacion
forzosa en el Catastro y en el Registro de la Propiedad, en la forma y a los efectos
previstos en la legislacion correspondiente, sin perjuicio de las responsabilidades que
procedan.

3. Laresolucién comunicara a la persona obligada, que dispone de un plazo de un mes,
desde su notificacién, para ejecutar voluntariamente las medidas ordenadas, con la
advertencia de que pasado ese plazo, se acordara la imposicion de las correspondientes
multas coercitivas y se ordenard la ejecucién forzosa.

4. Silas operaciones de restauracion, comportan la ejecucion de obras, que requieran la
redaccion de un proyecto técnico, la persona obligada a la adopcién de las mismas,
deberd presentarlo, y en su caso, solicitar y obtener la licencia correspondiente,
previamente a la ejecucion de los actos ordenados. Todo ello sin perjuicio de que cuando
el ayuntamiento sea competente para autorizar la obra o actuacién, la resolucion que
ordene las operaciones de restauracion, puede adjuntar el proyecto técnico, en aras a la
eficacia. En todo caso, la elaboracion del proyecto técnico de obras es a cargo de la
persona obligada.

5. Cuando la orden de ejecucion de las operaciones de restauracién no se contuviera ya
en la resolucion del procedimiento de proteccion de la ordenacién urbanistica, podra
dictarse de forma independiente, previo procedimiento, en el que se concedera un plazo
de audiencia al interesado no superior a 15 dias habiles, ni inferior a 10 dias, en el que se
concretaran, si fuera necesario, a través de los correspondientes informes técnicos, las
obras o actuaciones necesarias para la restauracion y reposicion del terreno, edificio o
instalacion, a su estado original, o para la reconstruccién de lo indebidamente demolido, y
la documentacién que debe presentarse para que se ejecuten con las debidas medidas de
seguridad.

El plazo maximo para emitir la resolucién sera de seis meses desde su inicio.

Articulo 268. Personas obligadas. Caracter real de las medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica.

1. Estan obligadas a cumplir las 6rdenes de restauracion las personas fisicas o juridicas
responsables de las obras, actuaciones o usos que han ocasionado el inicio del
procedimiento de proteccion de la legalidad, o las propietarias de los terrenos o inmuebles
afectados, a menos que de acuerdo con la naturaleza propia de las medidas adoptadas,
su cumplimiento corresponda a las compafiias suministradoras de servicios publicos, a
personas usuarias no propietarias, 0 a otros sujetos.

166

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

2. De conformidad con el articulo 19 del Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio,
Texto Refundido de la Ley del Suelo, las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica
tienen caracter real y alcanzan a los terceros adquirentes de los inmuebles, dada su
condicién de subrogados por Ley en las responsabilidades contraidas por el causante de
la ilegalidad urbanistica. En consecuencia, el nuevo titular queda subrogado en la
obligacion de la persona propietaria anterior, en relacion con las medidas de restauraciéon
gue haya que se ordene adoptar.

Sin perjuicio de que la orden de restauracion se haya dirigido a la persona propietaria
anterior, debe cumplirla la persona que sea propietaria en el momento en que se dicte la
resolucion por la que se ordena la restauracion de la ordenacion urbanistica, que ha de
disponer del periodo de ejecucién voluntaria correspondiente.

Articulo 269. Ejecucion voluntaria de las medidas de restauracion.

1. Las 6rdenes de restauracidon de la ordenacion urbanistica son ejecutivas desde que se
dictan y son debidamente notificadas.

2. La persona obligada a la restauracion de la ordenacién urbanistica, puede, en cualquier
momento anterior al inicio de la ejecucion forzosa, instar su ejecuciéon voluntaria,
presentando ante el ayuntamiento, la oportuna solicitud, fijando justificadamente el plazo
necesario para su ejecucion, y en su caso, la documentacion necesaria.

3. Cuando el ayuntamiento lo considere oportuno, podra requerir a la persona interesada
para que garantice la ejecucion voluntaria de las medidas de restauracion, por alguna de
las formas admitidas en la legislacién vigente en materia de contratos del sector publico,
por un importe que puede alcanzar hasta el 100% del presupuesto de ejecucion.

Esta garantia se ha de constituir a disposicién del ayuntamiento, que debera liberarla
cuando se cumpla la medida de restauracion, en todos los términos, y ejecutarla si se
produce su incumplimiento en el plazo concedido para su ejecucion voluntaria.

4. No se podra ordenar la ejecucion forzosa de la medida de restauracién de la
ordenacién urbanistica de que se trate, mientras no se produzca el incumplimiento de los
plazos concedidos al aprobar la ejecucién voluntaria.

5. La aprobacion de la medida de restauracion voluntaria, con conocimiento de la persona
interesada, interrumpe el plazo de prescripcion de la orden de restauraciéon urbanistica.

Articulo 270. Ejecucion forzosa. Multas coercitivas y ejecucién subsidiaria.

1. Efectuada la advertencia previa y transcurrido el plazo de ejecucion voluntaria, se
procederd a la ejecucion forzosa de las 6rdenes de restauracion urbanistica dictadas,
optando bien por imponer hasta diez multas coercitivas, con periodicidad mensual, y
acometiendo las operaciones de restauracion urbanistica, en ejecucién subsidiaria, tras la
décima multa coercitiva, o bien por ordenar directamente a la ejecucion subsidiaria, lo que
se decidira en cada supuesto, atendiendo al principio de proporcionalidad. En el caso de
gue se opte inicialmente por la imposicion de multas coercitivas, podra cambiarse el
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medio de ejecucion forzosa, en cualgquier momento, anterior a la imposicion de la décima
multa coercitiva, cuando se entienda que no resultan efectivas.

2. El inicio del procedimiento de ejecucion forzosa, con conocimiento de la persona
interesada, interrumpe el plazo de prescripcion de las oOrdenes de restauracion
urbanistica.

3. Los gastos, y dafos y perjuicios, que origine la ejecucion forzosa serdn a cargo de
las personas obligadas a adoptar las medidas de restauracion urbanistica. Se podra
liquidar provisionalmente el importe de los gastos, y los dafios y perjuicios que
previsiblemente se tengan que soportar, sin perjuicio de lo que resulte de su liquidacién
definitiva. Si la persona obligada no satisface voluntariamente las cantidades liquidadas,
se exigiran mediante la via de apremio sobre su patrimonio.

La liguidacion comprendera el coste total de la misma, tanto los gastos por ejecucion
material de las obras, como, en su caso, los honorarios por la redaccién del proyecto de
obras, el estudio de seguridad y salud, la direccion facultativa, la gestién de residuos, y
cuantas actuaciones sean necesarias. Cuando la reposicion la efectuase el ayuntamiento
con sus propios medios, el coste se determinard mediante informe de los servicios
técnicos municipales, que habra que especificar cada una de las partidas de la actividad
administrativa realizada.

4. En el caso de que la ejecucion forzosa, exija el desalojo de un edificio o instalacion,
se entenderd incluido el deber de retirar cuantos bienes muebles y semovientes se hallen
en el inmueble, teniendo, de lo contrario, los mismos el caracter de bienes abandonados,
a los efectos de proceder a la ejecucion de la resolucion sin mayores dilaciones,
pudiendo, disponerse de ellos libremente, incluso para entregarlos a un vertedero
autorizado. Los gastos ocasionados, correran en todo caso, a cargo de las personas
propietarias.

Articulo 271. Plazo para el ejercicio de acciones. Determinacion del momento en que se
produce la total terminacién de las obras, a efectos del computo del plazo.

1. A efectos del computo del transcurso de los cuatro afios a partir de los cuales resulta
improcedente la intervencién municipal conforme a lo dispuesto en el articulo 224.4 de la
Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, se considerara que las obras,
construcciones, edificaciones o instalaciones, estan totalmente concluidas o terminadas,
cuando queden dispuestas para su destino final sin necesidad de una actuacion material
sustantiva posterior.

2. Se entenderd que estan dispuestas para su destino final, sin necesidad de ninguna
actuacion material sustantiva posterior:

a) Cuando se trate de obras amparadas por licencia:
1) Las obras que cuenten con proyecto técnico, a partir de la fecha del visado del

certificado final de las obras, suscrito por el facultativo competente, y a falta de este
documento, desde la fecha de notificacion de la licencia de ocupacién o utilizacion.
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Cuando se trate de obras promovidas por las administraciones publicas, a partir de la
fecha del acta de recepcion de las obras.

2) En los demas casos, desde que el titular de la licencia comunique al ayuntamiento la
finalizacion de las obras.

b) Cuando se trate de obras sin licencia, a partir de la fecha en la que accedan a registros
publicos gestionados por las administraciones competentes, como el Catastro.

La carga de la prueba de su definitiva terminacion correspondera a la persona promotora
de las obras, quien, en su caso, debera desvirtuar las conclusiones que resulten de las
comprobaciones realizadas por los servicios técnicos correspondientes. Sera admisible
para determinar su fecha de terminacion, cualquier medio de prueba, admitido en
derecho.

3. En el caso de actos de mero uso del suelo o edificaciones o instalaciones, la
utilizacién de los mismos, a efectos del computo del plazo para el ejercicio de acciones, se
considerara uso continuado.

Articulo 272. Sujecion al régimen de fuera de ordenacién de las edificaciones,
instalaciones y construcciones contrarias a la legalidad urbanistica respecto a las cuales
no se pueda ordenar la demolicion por el transcurso del plazo legalmente previsto.

1. El transcurso del plazo de cuatro afios a que se refiere el articulo 224.4 de la Ley
2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, sin que el ayuntamiento hubiera adoptado
resolucién alguna en orden a la restauracion de la ordenacion urbanistica vulnerada, no
conlleva sin mas la legalizacién de lo realizado, sino que las edificaciones, instalaciones o
construcciones, quedaran sujetas al régimen de fuera de ordenacion.

2. Una vez constatada la existencia de instalaciones, construcciones o edificaciones
terminadas, respecto a las que ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica que impliquen demolicién, la alcaldia, de oficio o a instancia de parte,
iniciard4 procedimiento para emitir la oportuna declaracién particularizada de la situacion al
régimen de fuera de ordenacién, previo informe de los servicios administrativos
correspondientes, en los que se concrete la situacion urbanistica de los mismos.

La resolucién que ponga fin a este procedimiento, que se dictara previo plazo de
audiencia de 15 dias habiles, deberad identificar suficientemente la instalacion,
construccion o edificacion afectada, indicando su localizacion geografica, mediante
referencia catastral o en su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada y habra
de acreditar, la fecha de terminacion de la instalacion, construcciéon o edificacion, la
situacion urbanistica y las limitaciones para la propiedad.

3. Si a lo largo del expediente, se tuviera noticia de que el inmueble se encuentra
inscrito en el Registro de la Propiedad, la resolucién incorporaré la referencia registral,
indicando la finca, folio, tomo y libro correspondientes, y se solicitara al Registrador que
haga constar por nota al margen de la inscripcion de la declaracion de obra nueva la
concreta situacion urbanistica de la misma, con la delimitacion de su contenido e
indicacion expresa de las limitaciones que imponga al propietario.
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4. Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo anterior, cuando el registrador de la
propiedad dé cuenta al ayuntamiento respectivo de las inscripciones realizadas en los
supuestos comprendidos en el articulo 20.4 del RDL 2/2008 de 20 de junio Texto
Refundido de la Ley del Suelo, la alcaldia estara obligada a emitir la resolucién necesaria
para hacer constar en el Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcion de
la declaracion de obra nueva, la concreta situacion urbanistica, en los términos y con los
efectos, previstos en ese precepto legal.

Articulo 273. Obras y usos permitidos en edificaciones, instalaciones y construcciones
sujetas al régimen de fuera de ordenacion, por el transcurso de los plazos para ordenar su
demolicion.

1. Podran autorizarse las obras permitidas en edificios en situacion de fuera de
ordenacién, segun lo dispuesto en el articulo 101 de la ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo
y Urbanismo y en los articulos 83 y siguientes de este Reglamento.

2. Cualquier acto que impligue su reforma, ampliacibn o consolidacién requerira la
aprobacion de un proyecto de legalizacion, si éste fuera posible, seguin las prescripciones
del planeamiento vigente. En ese proyecto se contemplara el conjunto de las medidas
necesarias para la eliminacién, o en todo caso, reduccion del impacto en los servicios
urbanisticos, dotacion de espacios publicos u otros analogos.

3. Podran desarrollarse los actos y usos compatibles con la normativa urbanistica, que
estén contemplados como permisibles en el planeamiento urbanistico de aplicacion, y no
conlleve la ejecucion de obras no autorizables en el edificio, segun la calificacion, mientras
no se produzca la desaparicién de los edificios declarados en situacién de fuera de
ordenacion.

El uso podra ser dejado sin efecto, cuando en atencién al interés publico que demanda la
ejecucion del planeamiento, haya de eliminarse, sin derecho a indemnizacion.

4. Lo dispuesto en los apartados anteriores, se entiende sin perjuicio de lo que se
acordare en el correspondiente instrumento de planeamiento general respecto del
desarrollo, ordenacion y destino de las obras, instalaciones, construcciones o
edificaciones afectadas por la declaracién de situacion fuera de ordenacion.

Articulo 274. Inscripcion en el Registro de la Propiedad.

1. Seran inscribibles en el Registro de la Propiedad, de acuerdo con la legislacion
aplicable en la materia, tanto el inicio de los procedimientos de proteccion de la legalidad
urbanistica y de aquéllos que tengan por objeto el apremio administrativo para garantizar
el cumplimiento de las sanciones impuestas, como las resoluciones para restablecer el
orden urbanistico infringido.

2. En todo caso, la alcaldia que incoe un expediente de proteccién de la legalidad
urbanistica, que afecte a actuaciones que comporten la creacion de nuevas fincas
registrales por via de parcelacion, reparcelacion, en cualquiera de sus modalidades,
declaracién de obra nueva o constitucion de régimen de propiedad horizontal, instara la
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practica de la anotacién preventiva, a que se refiere el articulo 53.2 del RDL 2/2008 de 20
de junio por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo.

, SECCION 32
REVISION DE LOS TITULOS ADMINISTRATIVOS
HABILITANTES NULOS Y ANULABLES

Articulo 275. Anulacion de licencias urbanisticas u otros actos administrativos de
autorizacion

1. Las licencias urbanisticas, las ordenes de ejecuciébn y cualquier otro acto
administrativo de autorizacién previsto en la normativa urbanistica, cuyo contenido
constituya infraccion del ordenamiento juridico o alguna de las infracciones urbanisticas
definidas en la misma, deberan ser objeto de revisibn en via administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 102 y 103 de la Ley 30/92 de 26 de
noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun.

2. Los procedimientos de revisién de actos en via administrativa seran independientes, a
todos los efectos de los procedimientos sancionadores.

Articulo 276. Suspensién de la ejecutividad.

En la resolucion por la que se inicie un procedimiento de revision de oficio o de
declaracion de lesividad de una licencia o un acto administrativo de autorizacion, se
ordenard la suspension de la ejecutividad de la licencia o acto administrativo.

En el caso de las obras en curso de ejecucién, o usos en desarrollo, se ordenard la
paralizacion inmediata de las obras o de los usos. Y en el caso de obras acabadas, se
prohibira la primera utilizacion y ocupacion de los edificios y construcciones, si todavia no
se hubieren efectuado, asi como la prestacion de los servicios, que con caracter
provisional, hayan sido contratados con las empresas suministradoras, a las que debera
darse traslado del acuerdo.

Articulo 277. Restablecimiento de la legalidad urbanistica vulnerada.

Cuando los actos ejecutados al amparo de una licencia o acto administrativo de
autorizacion, nulo de pleno derecho sean ilegalizables de acuerdo con la legislacién
urbanistica vigente en el momento de declarar su nulidad, la resolucién administrativa que
ponga fin al procedimiento de revision de oficio ordenard las medidas apropiadas para
restaurar la legalidad vulnerada. Si la resolucibn no se pronuncia sobre esta cuestion,
debera incoarse el correspondiente procedimiento de restauracion de la ordenacion
urbanistica.
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CAPITULO IV
Infracciones y sanciones urbanisticas

SECCION 12
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 278. Infracciones urbanisticas.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que vulneren lo establecido en
la normativa urbanistica o0 en los instrumentos de planeamiento en vigor, y estén
tipificadas en la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo y en este Reglamento.

2. Las infracciones urbanisticas deben ser objeto de sancion, previa tramitacion del
correspondiente procedimiento sancionador, en cuya resolucién, debera -calificarse
expresamente la infracciéon, como leve, grave o muy grave, segun la tipificacion regulada
en la normativa urbanistica.

3. Toda accion u omision tipificada como infraccion urbanistica, ademas de dar lugar a la
adopcion de las medidas oportunas para la proteccion de la legalidad urbanistica
vulnerada, con las correspondientes operaciones de restauracion, y la exigencia de
responsabilidad sancionadora, conllevara la adopcién de las medidas pertinentes para el
resarcimiento de los dafios y la indemnizacion de los perjuicios a cargo de quienes sean
declarados responsables.

4. En los casos en que, como consecuencia de actos constitutivos de infraccion
urbanistica, se causen dafios y perjuicios a bienes o intereses publicos, y no se incluya la
exigencia de indemnizacién de dafios y perjuicios, en el oportuno procedimiento
sancionador, debera instruirse un procedimiento para el resarcimiento de los dafios o
perjuicios, que habra de ajustarse a la tramitacién establecida en la legislacion aplicable
en materia de procedimiento administrativo comun, y en la legislaciéon de patrimonio de las
administraciones publicas.

Articulo 279. Personas responsables.

1. Podran ser sujetos responsables de las infracciones urbanisticas, ademas de las
personas 0 entidades promotoras, los empresarios 0 empresarias de las obras, la
propiedad de los inmuebles, la direccion de las obras y beneficiarias de las mismas segun
lo sefialado en el articulo 228 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, las
entidades y uniones sin personalidad juridica, tales como comunidades de bienes o
herencias yacentes, cuando la infraccidbn consista en la transgresion de deberes o
prohibiciones cuyo cumplimiento les corresponda.

2. Las resoluciones sancionadoras que declaren la existencia de varios responsables de
una misma infraccion, deberan establecer la sancion correspondiente a cada uno de ellos.

Las multas que se impongan a las personas responsables de una misma infraccion

urbanistica, son independientes entre si, a menos que el cumplimiento de las obligaciones
legales corresponda a varias personas conjuntamente, supuesto en el cual estas
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personas responden solidariamente de la infraccion que comentan y de la multa que les
corresponda.

3. Cuando la responsabilidad sea susceptible de individualizacién, los responsables por
accion u omision de la infraccion de que se trate responderan individualmente de la
misma. Si la infraccion administrativa es imputable a una persona juridica, o a una
comunidad de propietarios, el juicio de culpabilidad se hara respecto a las personas
fisicas que formen o hayan formado la voluntad de aquélla en la concreta actuacion u
omision que constituye la infraccion.

Si en la instruccidbn de un expediente sancionador no resulta posible delimitar las
responsabilidades individuales, éstas se consideraran concurrentes de manera solidaria.

4. Sin perjuicio de que la muerte de la persona fisica extinga su responsabilidad por las
infracciones urbanisticas previstas en la Ley, el ayuntamiento podra adoptar las medidas
no sancionadoras que procedan y en su caso, exigir de los sucesores mortis causa, o de
guien se haya beneficiado o lucrado con la infraccién el beneficio ilicito obtenido de su
comision.

Articulo 280. Concurso de infracciones y concurso de normas.

1. Al responsable de dos o mas infracciones tipificadas en la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo, se le impondran las sanciones correspondientes a cada una de ellas.

En la imposicion de las sanciones, se podra tener en cuenta la debida proporcion con la
situacion econdmica del responsable, a efectos de permitir el fraccionamiento o
suspension de pago o la reduccidn de la cuantia de la multa o sustitucién por otra sancion,
en el marco de las sanciones previstas para la infracciéon o categoria de infracciéon de que
se trate, a los efectos previstos en el articulo 15 de la Ley 2/1998 de 27 de febrero de
Potestad sancionadora de las Administraciones Publicas en el Pais Vasco.

2. Si la pluralidad de infracciones proviniese de un solo hecho o de varios realizados
aprovechando idéntica ocasion, o una de las infracciones fuese medio necesario para la
comision de otra, y atendidas las circunstancias del caso, ello manifestara una menor
reprochabilidad en la conducta del responsable, la regla establecida en el apartado
anterior se aplicar4 imponiendo las sanciones menos graves de las establecidas para
cada infraccion.

3. Cuando concurran hechos susceptibles de ser calificados con arreglo a dos 0 mas
preceptos tipificadores de infracciones, reguladas en la Ley 2/2006 de 30 de junio de
Suelo y Urbanismo, o0 en ésta y en otra norma sancionadora sectorial, y para cubrir la
totalidad del significado antijuridico del hecho, baste con la aplicacion de uno de los
preceptos considerados, bien porque todos ellos protegen el mismo bien juridico frente al
mismo riesgo, bien porque aun habiendo diferencias, se entienda que no hay fundamento
suficiente como para concluir la existencia de varias infracciones, en atencion a la poca
importancia de tales diferencias y a la escasa reprochabilidad del hecho, sin perjuicio de lo
dispuesto en el apartado 1, se impondra una sancion atendiendo a las siguientes reglas:
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a) Las infracciones previstas en el régimen especial, sancionaran con caracter
preferente respecto a las previstas en el régimen general, y las sanciones aplicables por
las mismas nunca podran ser inferiores a las establecidas en el régimen general
sancionador.

b) EI precepto subsidiario se aplicara sélo en defecto del principal, ya se declare
expresamente la subsidiariedad, ya sea ésta tacitamente deducible.

c) En defecto de los criterios anteriores, el precepto que tipifique la infraccion penada
con la sancion mas grave excluira a los que tipifiquen infracciones penadas con sancion
menor.

4. En cualquier caso no podran sancionarse los hechos que hayan sido sancionados
penal o administrativamente, en los casos en los que se aprecie identidad de sujeto,
hecho y fundamento, en los términos sefialados en el articulo 18 de la Ley 2/98 de 20 de
febrero de Potestad sancionadora de las Administraciones Publicas del Pais Vasco.

Articulo 281. Prejudicialidad.

1. Cuando con ocasion de los procedimientos administrativos que se instruyan por
infracciéon urbanistica, de las actuaciones, de los documentos aportados o de la propia
infraccion, resulten indicios racionales de comision de un delito o falta penal, la alcaldia,
por si 0 a propuesta de la persona instructora del expediente, lo pondra en conocimiento
del Ministerio Fiscal, a los efectos de exigir las responsabilidades del orden penal en que
hayan podido incurrir los infractores.

2. Cuando se tenga conocimiento de que se esta siguiendo un proceso penal sobre los
hechos a los que se refiere el procedimiento administrativo sancionador, se solicitara al
6rgano judicial, comunicacién sobre las actuaciones y resoluciones adoptadas.

Recibida la comunicacion del érgano judicial, y si se estima que existe identidad de sujeto,
hecho y fundamento entre la infraccion administrativa y la infraccion penal que pudiera
corresponder, la alcaldia, acodara su suspension hasta que recaiga resolucion judicial.

3. La suspension del procedimiento sancionador no comporta la suspensiéon del
procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica vulnerada respecto de las
medidas de restauracion de la ordenacion urbanistica que haya que adoptar en relacién
con los mismos hechos, ni afecta a las medidas provisionales que se pueden haber
adoptado, ni impide adoptar motivadamente otras nuevas.

4. En el acto en que se acuerde la suspension, se ordenara la comunicacion del mismo al
6rgano judicial correspondiente, solicitando la comunicacion de la resolucién que éste
emita en el proceso correspondiente. Cuando, se archiven por el érgano jurisdiccional las
actuaciones, la alcaldia acordara el levantamiento de la suspensién del procedimiento
sancionador y su normal continuacion.

En todo caso, los hechos declarados probados por resolucién judicial firme vinculan a los
organos administrativos respecto de los procedimientos sancionadores que sustancien.
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SECCION 22
DE LAS DIFERENTES INFRACCIONES Y SUS SANCIONES

Articulo 282. Infracciones especificas en materia de urbanizacion y ejecucion de la
programacion de actuaciones.

1. Las obras consistentes en la urbanizacién e implantacion de servicios que se realicen
con caracter clandestino en cualquier tipo de suelo se sancionaran con multa equivalente
al importe de las mismas. La cuantia minima de estas sanciones sera en todo caso
de.....(5.000) euros.

2. El incumplimiento de los compromisos contraidos en relacion con la programacion de
actuaciones dara lugar, con independencia de la ejecucién de las respectivas garantias
previstas en el programa de actuacién urbanizadora, y los programas de edificacién, a la
imposicion de las siguientes sanciones:

a) Multa de.....(5.000 euros a 50.000 euros).

b) Inhabilitacion para participar en el procedimiento de licitacion y resultar adjudicatario de
la ejecucion de actuaciones urbanizadoras y edificatorias por un minimo de tres afios y un
méaximo de diez afios.

Articulo 283. Infracciones especificas en materia de parcelacion.

1. Las actuaciones que infrinjan lo dispuesto en la normativa urbanistica en materia de
parcelacion se sancionara con multa del 20% al 25% del valor de los terrenos afectados
en las operaciones de parcelacion o division.

2. Para el céalculo del valor de los terrenos, se emitird informe técnico de valoracion, en
el que se justifique el célculo, en funcién del valor de terrenos de similares caracteristicas
y emplazamiento, y se dara audiencia a las personas responsables de la infraccion, por
plazo de 15 dias hébiles.

Articulo 284. Infracciones especificas en materia de edificacion.

1. Se impondra multa del 50% del total del presupuesto del proyecto, o en su defecto,
del valor de la obra ejecutada, a quienes realicen o hayan realizado obras de construccion
o edificacion en cualquiera de las siguientes condiciones:

a) Sin correspondencia con el uso del suelo.

b) Superando la altura, la superficie y el volumen edificable, excediendo la ocupacion en
planta permitida o la distancia minima a linderos o contraviniendo los retranqueos.

¢) Infringiendo la prohibicién de obras de modernizacién, consolidacion o aumento de
volumen en edificios declarados fuera de ordenacion.

d) Continuando las obras a pesar de haberse adoptado medida suspensiva por la
administracion actuante.
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2. El valor de la obra ejecutada se fijara por la administracion previa emision del
oportuno informe técnico, en el que se justifique el valor estimado de la obra ejecutada, y
gue para su estimacion se ha tenido en cuenta el valor en venta de otros de similares
caracteristicas y emplazamiento, y tras un plazo de audiencia a las personas
responsables de la infraccion, por plazo de 15 dias hébiles.

3. Se sancionara con multa del 100% al 200% del valor del suelo afectado, o del
presupuesto del proyecto, o en defecto de éste, del valor de las obras ejecutadas, a
quienes lleven a cabo obras, instalaciones o cualesquiera otras acciones en terrenos
destinados por el planeamiento a sistemas generales, espacios naturales protegidos y sus
zonas periféricas de proteccién que impidan o perturben su destino, incluso si las mismas
resultaran ser legalizables. La cuantia minima de estas sanciones, sera en todo caso de
..... (6.000 euros).

Para el célculo del valor de las obras ejecutadas, se estara a lo dispuesto en el péarrafo
anterior.

4. Cuando la infraccion se realice sobre bienes no susceptibles de valoracion, por estar
excluidos de modo permanente y total del trafico juridico, la multa podra oscilar entre ...
(los 5.000 y los 50.000 euros) en funcion de la gravedad del perjuicio causado.

5. La alteracion del uso del edificio, planta, local o dependencia a que estén destinados
por la ordenacion o las ordenanzas sera sancionada con el 100% del beneficio obtenido
con la alteracion del uso. Para el calculo del beneficio obtenido se emitird informe técnico
en el que se tenga en cuenta el valor en venta de otros edificios, plantas, locales o
dependencia de caracteristicas, usos y emplazamiento similares, del que se dara
audiencia a las personas responsables de la infraccion, por plazo de 15 dias habiles.

Cuando el beneficio no fuese susceptible de valoracion, la multa podra oscilar entre los
....(500 y los 50.000 euros) en funcién del perjuicio causado al interés publico y al interés
de los terceros afectados.

6. Se sancionara con multa de ... (500 euros a 5.000 euros) a las empresas anunciantes
gue coloquen, sin contar con licencia, los carteles y vallas de propaganda visibles desde
la via publica cuando estén levantadas o apoyadas en un elemento que sirva de soporte
estructural.

Se tendré en cuenta para graduar la sancion, la localizacién, el tamafo y la incidencia en
el medio fisico y en el entorno. La sancién se aplicara en su grado maximo cuando se
incumpla la resolucién de la administracion requiriendo la retirada del cartel instalado sin
la pertinente autorizacion.

Articulo 285. Infracciones especificas en materia de medio ambiente y patrimonio cultural
y natural.

1. Se sancionara con arreglo a lo establecido en la legislacion protectora de patrimonio
cultural a quienes derriben o desmonten total o parcialmente, bienes que sean objeto de
proteccion especial por el planeamiento, por su caracter monumental, historico, artistico,
arqueoldgico, cultural, tipico o tradicional.
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2. Se sancionara con multa del 75% del valor de la obra ejecutada, la realizacion de
construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de edificios de
caracter histérico, artistico, arqueoldgico, tipico o tradicional que infrinjan las
correspondientes normas o régimen juridico de proteccion, quebranten la armonia del
grupo o produzcan el mismo efecto en relacion con algun edificio de gran importancia o
calidad de los caracteres indicados. La cuantia minima de la sancion serd de ....(5.000
euros), y la graduacién de la multa se realizara en atencién al caracter grave o leve de la
discordancia producida.

3. Las talas y los derribos de arboles que infrinjan las disposiciones de aplicacion en
terrenos que el plan de ordenacion urbanistica o la ordenacion territorial haya calificado
como espacio forestal a preservar, estén o no sometidos a un régimen forestal especial,
seran sancionados con una multa equivalente al valor en venta del arbolado talado o
destruido.

4. Para la graduacion de la sancion, se tendra en cuenta la mayor o menor afeccion o
transcendencia de la actuacién infractora, y la entidad del dafio causado a los valores
objeto de proteccion.

Articulo 286. Infracciones especificas en materia de patrimonios publicos de suelo.

1. Los miembros de las corporaciones locales, los funcionarios y las autoridades con
competencia en materia de patrimonios publicos de suelo que tomen parte en acciones u
omisiones que supongan la no incorporacion de bienes o recursos que deban integrarse
en dichos patrimonios, a tenor de la normativa urbanistica, u omitan la advertencia de
ilegalidad en los informes preceptivos, serdn sancionados, cada uno de ellos, con multa
de .....(5.000) euros.

Ademas del pago de la multa, se exigira como sancidn accesoria, y con caracter solidario,
el reintegro del valor real del menoscabo sufrido en el patrimonio publico de suelo. Para el
calculo del importe del valor real del menoscabo, se emitira el oportuno informe técnico en
el que se calcule el valor, del que se dara traslado a las personas responsables de la
infraccion, con un plazo de audiencia, de 15 dias habiles, para que puedan presentar las
alegaciones que estimen oportunas y los informes de valoracibn que consideren
conveniente.

2. Los miembros de las corporaciones locales, los funcionarios y las autoridades que
participen en actuaciones que supongan la enajenacion de los bienes integrantes del
patrimonio publico del suelo contraviniendo las disposiciones de esta ley u omitan la
advertencia de ilegalidad en los informes preceptivos, seran sancionados, cada uno de
ellos, con multa de ....(5.000) euros.

Articulo 287. Infracciones especificas en suelo no urbanizable.
1. La ejecucion en suelo no urbanizable de construcciones, edificaciones o

instalaciones, que excedan, defrauden o contravengan lo dispuesto en la Ley 2/2006 de
30 de junio de Suelo y Urbanismo, y en este Reglamento, sera sancionada con multa del
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100% del coste de la obra ejecutada. El importe minimo de la sancion sera de .... (500)
euros.

Articulo 288. Infracciones urbanisticas generales.
1. Son infracciones muy graves:

a) Las conductas tipificadas como graves que afecten a suelos calificados como
sistemas generales o que se lleven a cabo en suelo no urbanizable objeto de algun
régimen de proteccion o en suelos que tengan la consideracion de dominio publico
conforme a la legislacion sectorial correspondiente o se ubiquen en las zonas de
servidumbre del mismos.

b) La destruccién de bienes catalogados por el ayuntamiento o declarados de interés
cultural en los términos de la legislacion sobre el patrimonio histérico, cultural y artistico.

c) Los actos de parcelacién urbanistica que se realicen en suelo no urbanizable
protegido por el planeamiento general o especial.

2.- Son infracciones graves:

a) Las que constituyan incumplimiento de las normas sobre parcelaciéon en suelo urbano,
urbanizable o no urbanizable, no sujeto a régimen alguno de proteccion, o sobre uso del
suelo, altura, superficie y volumen edificable, densidad residencial y situacion de las
edificaciones y ocupacion permitida de la superficie de fincas, parcelas o solares.

b) La realizaciéon de obras que, por afectar a elementos estructurales, precisen proyecto
técnico y no estén amparadas por licencia, salvo que por la escasa alteracion del paisaje
urbano, rural o natural, o por la escasa afeccion a la seguridad y salud de bienes y
personas, merezcan la consideracion de leves.

¢) Los usos no amparados por licencia e incompatibles con la ordenacion urbanistica
aplicable.

d) El exceso de edificacion sobre la edificabilidad fisica permitida por la ordenacién,
entendiéndose por la misma tanto la superficie construida como el volumen edificado.

e) La edificacién de s6tanos, semisotanos, aticos o entreplantas, cualquiera que sea el
uso a que se dedicaran, no permitidos por el planeamiento.

f) La ejecucion de obras de consolidacién, o modernizacién, o que originen incremento de
su valor, en edificios, construcciones e instalaciones declaradas en situacion de fuera de
ordenacion.

g) En todo caso, los movimientos de tierras y las extracciones en el subsuelo no
amparados por licencia o proyecto de urbanizacion, o en su caso, autorizaciéon de la
administracién competente cuando proceda.

h) El vertido de escombros y otros residuos, asi como el depdsito de materiales que
deterioren el paisaje natural o rural por ser ajenos al mismo, salvo que por su escaso
impacto en el paisaje merezca la consideracion de leve.

i) Los incumplimientos en materia de ejecucion, salvo que se subsanen tras el primer
requerimiento de la administracion, en cuyo caso tendrén la consideracion de leves.

j) El incumplimiento por el agente o agencia urbanizadora de los compromisos suscritos
en el correspondiente convenio urbanistico, salvo que se demostrase la escasa entidad
del dafio producido a los intereses publicos o a terceros.

k) El incumplimiento de las normas relativas a bienes y recursos integrantes de los
patrimonios publicos de suelo y su destino.
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) La obstaculizacién de la actividad inspectora.

m) La no paralizacion de las obras o usos en el plazo de setenta y dos horas, contado
desde que se reciba el correspondiente requerimiento suspensivo de la administracion,
salvo en su caso, las estrictamente necesarias, previa su autorizacion, para garantizar la
seguridad de las personas.

3. Son infracciones leves las operaciones y actividades urbanisticas realizadas en
disconformidad, o sin contar con el preceptivo proyecto de urbanizacion, licencia,
autorizacion o informe urbanistico, no contempladas en los niUmeros anteriores, y en todo
caso, cuantas infracciones tipificadas en la normativa urbanistica, no tengan la
consideracion de graves o muy graves.

4. Los hechos susceptibles de ser calificados con arreglo a los anteriores articulos, en
los que se tipifican las infracciones especificas, y con arreglo a los tres parrafos anteriores
de este articulo, que regula las infracciones genéricas se sancionardn aplicando con
preferencia el precepto especial sobre el general.

SECCION 32
REGLAS PARA LA APLICACION DE LAS SANCIONES

Articulo 289. Criterios para graduar la responsabilidad.

1. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 231.4 de la Ley 2/2006 de 30 de junio
de Suelo y Urbanismo, en la graduacién de las sanciones, se observaran las siguientes
reglas:

a) Si concurre, s6lo una circunstancia atenuante, la sancion se impondra en su mitad
inferior. Cuando sean varias, en la cuantia minima de esa mitad.

b) Si no concurren circunstancias atenuantes, ni agravantes, se impondra la sancion en
la cuantia maxima de la mitad inferior.

c) Si concurren tanto circunstancias atenuantes como agravantes, se valoraran
conjuntamente, imponiendo la sancién dentro de los limites maximo y minimo que
correspondan segun la gravedad de la infraccion.

d) Si concurre s6lo una circunstancia agravante, la sancion se impondra en su mitad
superior. Cuando sean varias o una muy cualificada, podra alcanzar la cuantia maxima de
esa mitad.

2. No se tendran en cuenta, a los efectos previstos en este articulo, aquellas
circunstancias agravantes o atenuantes que sean elementos constitutivos del tipo de la
infraccion, o que hayan sido tenidas en cuenta para calificar la gravedad de la misma.

Articulo 290. Reduccion de la multa por restauracion e indemnizacién voluntarias.

1. Podréa aplicarse una reduccion del 60% de la cuantia de la sancién que corresponda,
en el caso de que los responsables de la infraccion urbanistica, de manera voluntaria,
antes de que transcurran los plazos concedidos al efecto en el procedimiento de
proteccion de la legalidad urbanistica, para la legalizacion o para adoptar medidas de
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restauracion de la ordenacidén urbanistica, soliciten la correspondiente legalizacién, si
procede, o inicien la ejecucion las medidas de restauracion, con reposicion de la realidad
fisica alterada y reparacion de los dafios causados, si no es legalizable, siempre que se
cumplan la totalidad de los siguientes requisitos:

a) Que muestre por escrito su conformidad con la resolucién del procedimiento de
legalizacion y renuncie expresamente al ejercicio de la accion de impugnacion.

b) Que muestre por escrito su conformidad con la multa que le corresponde,
renunciando expresamente al ejercicio de la accién de impugnacion y abone el resto de la
multa en el plazo de un mes contado a partir de la notificacién de la sancion.

c) Que presente fianza por el 50% del importe de las obras o actuaciones necesarias
para la efectiva legalizacion, o para la efectiva restauracion de la realidad fisica alterada.

2. Pasados esos plazos, y sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 232 de la Ley 2/2006
de 30 de junio del Suelo y Urbanismo, podra reducirse un 15% de la cuantia de la
sancion, en supuestos de infracciones por actividades, construcciones 0 USO0S
ilegalizables, en cualquier momento anterior al transcurso de un mes desde la notificacion
de la sancion correspondiente, si las personas responsables solicitan la reduccién de la
multa que les corresponderia, y se cumplan la totalidad de las siguientes condiciones:

a) Se abone el resto de la multa en el plazo maximo de un mes contado a partir de la
notificacion de la sancion.

b) El infractor muestre por escrito su conformidad con la sancidon impuesta y renuncie
expresamente al ejercicio de la accion de impugnacion en el referido plazo.

c) Elinfractor, asuma la obligacion de restaurar la ordenacién urbanistica con reposiciéon
de la situacion fisica alterada, e indemnizacién de dafios y perjuicios causados e inicie los
tramites para la efectiva restauracion, y preste fianza por el 50% del importe de las obras
0 actuaciones necesarias.

3. En caso de que la restauracién y la indemnizacion voluntarias, sean soélo parciales, la

reduccion de la multa a que hace referencia el apartado anterior, sera proporcional al
grado de restauracion e indemnizacién alcanzado.

Articulo 291. Medidas sancionadoras accesorias.

1. Las infracciones tipificadas en la normativa urbanistica podran sancionarse, con multa
e incautacion del beneficio o del resultado econdmico obtenido.

2. Las infracciones urbanisticas graves y muy graves, ademas podran dar lugar, cuando
proceda, a la imposicion de las siguientes sanciones accesorias, de manera motivada y
respetando el principio de proporcionalidad:

a) Inhabilitacién para participar en el procedimiento de licitacion para la adjudicacion de

actuaciones urbanizadoras o edificatorias.
b) Publicidad de la infraccién, sancion y medidas de legalizacion.

Articulo 292. Incautacion del beneficio o del resultado econémico obtenido.
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1. La comision de una infraccion urbanistica, en ningdn caso puede resultar mas
beneficiosa para la persona infractora que el cumplimiento de las normas infringidas, ni
reportar a sus responsables un beneficio econémico. Cuando la suma del importe de la
multa y del coste de las operaciones de restauracion de la legalidad urbanistica vulnerada,
y la indemnizacién por dafios y perjuicios causados, arroje una cifra inferior al beneficio,
se incrementard la cuantia de la multa hasta alcanzar el importe del mismo.

2. Enlos supuestos en los que se imponga como medida de restauracién urbanistica, el
derribo de la obra ejecutada ilegalmente, no se computar4 su valor como beneficio
economico obtenido por la persona infractora a efectos de lo dispuesto en el apartado
anterior. Si bien, si se ha llegado a la ocupacién o utilizacién efectiva de lo construido
ilegalmente, el beneficio se calculara sobre la base del valor de uso o alquiler a precios de
mercado, fijado de conformidad con la normativa de valoracion inmobiliaria, a computar
desde la conclusion de las obras y su utilizacion efectiva, hasta el momento de su
demolicion.

3. No se procederd al incremento de la multa cuando las obras y actuaciones que se
sancionen, sean legalizables, por ser conformes con las normas y planes urbanisticos,
con independencia de que éstas hayan sido efectuadas sin licencia.

4. El incremento de la multa al amparo de lo dispuesto en este articulo se habra de
motivar por el 6rgano competente, indicando los criterios y bases que hayan sido
empleados para calcular el beneficio econdmico.

Articulo 293. Inhabilitacion para participar en el procedimiento de licitacion para la
adjudicacion de actuaciones urbanizadoras o edificatorias.

1. En los supuestos de infracciones tipificadas, a tenor del articulo 235.2 de la Ley
2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, por incumplimiento de los compromisos
contraidos en relacién con la programacién de actuaciones, se impondra en todo caso
ademas de la multa que corresponda, la sancién accesoria de inhabilitacion para
participar en el procedimiento de licitacibn para la adjudicacion de actuaciones
urbanizadoras o edificatorias, por un plazo minimo de tres afios y un maximo de diez
afios, que se computaran a partir de la firmeza de la resolucién sancionadora.

2. En el resto de infracciones, esta sancion accesoria sera potestativa, y podra ser
impuesta por un plazo maximo de un afo en las infracciones graves y de tres afios en las
muy graves.

3. Seran de aplicacién para la determinacion del tiempo de duracién de esta medida
accesoria, las reglas previstas en el articulo 231 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo
y Urbanismo y en el articulo 289 de este Reglamento para la graduacion de las
sanciones en funcion de la existencia de circunstancias agravantes o atenuantes.

4. La resolucion administrativa en la que se imponga la sancién, se publicara, en el
Boletin Oficial del Pais Vasco, y sera de obligado cumplimiento en todos los municipios de
la Comunidad Auténoma. También se notificara al Registro Oficial de Contratistas de la
Comunidad Auténoma de Euskadi, y en su caso, a otros registros de contratistas de
ambito foral o municipal, dentro del ambito de Euskadi.
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Articulo 294. Operaciones que tengan por objeto la constitucién de elementos privativos.

La constitucion de un régimen de propiedad horizontal o de un complejo inmobiliario
privado, o su modificacion, cuando comporte un incremento del nimero de viviendas o de
establecimientos, y también las operaciones que tengan por objeto constituir mas
elementos susceptibles de aprovechamiento independiente de los que se hayan hecho
constar en una declaracion de obra nueva precedente, se consideraran infraccion grave a
los efectos de lo previsto en el articulo 225.2 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y
Urbanismo, si se efectlan sin licencia urbanistica previa, o en contra de la licencia
otorgada, cuando vulnere las determinaciones del planeamiento urbanistico vigente.

Articulo 295. Ejecutividad de la sancién y pago.

1. Las resoluciones por las que se imponen sanciones urbanisticas son ejecutivas,
cuando pongan fin a la via administrativa. En los supuestos en los que se interponga, en
plazo, recurso potestativo de reposicidn, resultard necesario para poder ejecutar la
sancion que el recurso sea resuelto de manera expresa, concediendo plazo voluntario de
pago, desde la notificacién de la resolucién del recurso.

2. Efectuada la advertencia previa y transcurrido el plazo de pago voluntario, el 6rgano
competente podra ordenar la ejecucion forzosa de las sanciones mediante el apremio
sobre el patrimonio de las personas infractoras, para lo que debe seguir el procedimiento
gue establecen las normas reguladoras del procedimiento recaudatorio en la via ejecutiva.

SECCION 42
PROCEDIMIENTO SANCIONADOR

Articulo 296. Inicio del procedimiento sancionador.
1. Los procedimientos sancionadores se iniciaran:

a) De odficio, por acuerdo del 6rgano competente, bien por propia iniciativa, o como
consecuencia de peticién razonada de otros 6rganos, o denuncia.
b) A instancia de parte interesada.

2. La denuncia no convierte, por si sola a la persona denunciante en interesada en el
procedimiento sancionador, sino que, ésta no tendrd mas participacion en el
procedimiento, que el derecho a recibir comunicacién sobre la apertura o no de aquél, y
en su caso, de la resolucion que le ponga fin, salvo que tenga legitimacion en los términos
establecidos en el articulo 30 de la Ley 2/98 de 20 de febrero de Potestad sancionadora
de las Administraciones Publicas del Pais Vasco, y solicite la apertura del procedimiento.

3. Laresolucion por la que se inicie el procedimiento sancionador, tendr& como minimo
el siguiente contenido:
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a) Identificacion de la persona o personas presuntamente responsables.

b) Los hechos que motivan la incoacion del procedimiento, su posible calificacion
juridica y las sanciones que pudieran corresponder.

c) Elinstructor del procedimiento, con expresa indicaciéon del régimen de recusacién del
mismo.

d) El 6rgano competente para la resolucion del procedimiento y norma que le atribuya la
competencia.

4. El acuerdo de inicio se comunicard al instructor y se notificard a las personas
presuntamente responsables y a las demas interesadas, concediéndoles un plazo de 15
dias habiles para aportar cuantas alegaciones, documentos o informaciones estimen
convenientes y para solicitar, si lo consideran oportuno, la apertura de un periodo
probatorio y proponer los medios de prueba que consideren adecuados.

Al acuerdo de inicio se acompafaran los documentos y pruebas que se hayan tenido en
cuenta para iniciar el procedimiento.

5. Se abrird periodo probatorio en los supuestos previstos en el articulo 37 de la Ley
2/98 de 20 de febrero de Potestad sancionadora de las Administraciones Publicas del
Pais Vasco, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 81 de la Ley 30/92 de 26 de
noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento
Administrativo Comun.

6. La persona instructora podra motivadamente acortar la duracion del periodo
probatorio, o prorrogar los plazos de los tramites de alegaciones y del periodo de prueba
en los términos previstos en el articulo 40 de la Ley 2/98 de 20 de febrero de Potestad
sancionadora de las Administraciones Publicas del Pais Vasco.

Articulo 297. Determinacion del instructor o instructora del expediente sancionador.

1. En aquellos ayuntamientos en los que exista personal administrativo, responsable de
la inspeccion urbanistica o responsable de la asistencia juridica, al servicio de la
concejalia o area de urbanismo, la concejalia del area nombrar4 en cada caso, una
persona funcionaria de los mismos, como instructora del procedimiento sancionador.

2. En el resto de municipios, se designara como persona instructora a un funcionario
municipal, que ostente la condicién de funcionario de carrera de las entidades locales, y
esté en posesion del titulo de licenciado en derecho, y en su defecto a la persona titular
de la secretaria.

3. Del mismo modo, en los municipios de pequefia entidad el 6rgano competente podra
recabar la colaboracién de la Diputacion Foral correspondiente al objeto de la designacion
como persona instructora de un funcionario o funcionaria del citado organismo foral.

Articulo 298. Propuesta de resolucion.

1. Concluido, en su caso, el periodo probatorio, la persona instructora formulara propuesta
de resolucién, en los siguientes términos:
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a) Propuesta de absolucion, sobreseimiento y archivo, debidamente motivada, si estima
gue no existe infraccion urbanistica o responsabilidad, ha prescrito la infraccién, no
pueden determinarse las personas que sean responsables, o se ha extinguido su
responsabilidad.

b) Propuesta de resolucion, si estima que existe infraccion y responsabilidad, en la que
como minimo se deberan recoger los siguientes extremos:

1) Los hechos que considera probados y la valoracion de la prueba en la que se funde tal
consideracion.

2) Las personas que considere responsables, los preceptos y la valoracién de la prueba
en que tal consideracion se funde.

3) Los preceptos tipificadores de infracciones en que considere subsumidos los hechos y
las razones de tal consideracion, su calificacién, y en su caso la concurrencia de
circunstancias modificativas de la responsabilidad.

4) Las sanciones y consecuencias accesorias que estime procedentes, los preceptos en
gue se determinen, las circunstancias que a tal efecto haya considerado, los preceptos y
valoracién probatoria en que se funde tal consideracion, asi como en su caso, la
proposicion de fraccionamiento, suspensién, reduccion o sustitucion de la sancion, y las
razones de tal proposicion.

5) Y en su caso, la alteracion de la situacion precedente que considere ocasionada por la
infraccion y los dafios y perjuicios derivados de la misma que considere acreditados, las
razones de tales consideraciones, las actividades de reparacion o indemnizaciones que se
propongan y las razones de esta proposicién.

Articulo 299. Audiencia.

1. La propuesta de resolucion se notificara a las personas interesadas, concediéndoles
un plazo minimo de quince dias habiles para formular alegaciones. En la notificacion se
comunicara que durante ese plazo el expediente estara a su disposicién en las oficinas
municipales, y se les pondra de manifiesto si lo solicitan, a fin de que puedan consultarlo
y obtener copias de los documentos que obren en los mismos.

2. Se puede prescindir del tramite de audiencia, cuando no figuren en el procedimiento,
ni se tengan en cuenta en la propuesta de resolucion otros hechos, alegaciones y
pruebas que los aducidos por las personas infractoras.

3. Finalizado el tramite de audiencia, la persona instructora remitird inmediatamente su
propuesta a la alcaldia, junto con los documentos, alegaciones e informaciones que obren
en el expediente.

Articulo 300. Resolucion del procedimiento.

1. Antes de dictar resolucion la alcaldia, mediante acuerdo motivado, podra decidir, la
realizaciébn de las actuaciones complementarias que considere necesarias para la
resolucion del procedimiento en los términos y con los efectos previstos en el articulo 42
de la ley 2/98 de 20 de febrero de Potestad sancionadora de las Administraciones
Publicas del Pais Vasco.
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2. Laresolucion sancionadora debera tener el contenido minimo sefialado en el articulo
296 de este Reglamento.

3. Si la alcaldia, estimase que no procede admitir la absolucién propuesta por la
instruccion o que debe imponerse una sancibn mas grave, o debe establecerse una
reparacion o indemnizacion por dafios mayor que la recogida en la propuesta de
resolucion, debera antes de resolver, dictar una diligencia en la que se conceda un plazo
de 10 dias a fin de que las personas interesadas aleguen lo que estimen pertinente, o en
Su caso, propongan practica de prueba, sobre los hechos que se hubieren tomado en
cuenta en la variacion factica, expresando con precisibn y motivadamente la concreta
variacion respecto de la propuesta de resolucién, que entiende necesario introducir.

Concluido este tramite se dictara resolucion y se notificara a las partes.

Articulo 301. Plazos de prescripcion de infracciones y sanciones. Interrupcién de los
plazos.

1. Los plazos de prescripcion de las infracciones, de cinco afios para las muy graves, de
cuatro afios para las graves y de dos afos para las leves, previstos en el articulo 229 de
la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, se interrumpiran si se lleva a cabo
cualquier actuacion administrativa que conduzca al inicio, tramitacion o resolucion del
procedimiento sancionador, realizada con conocimiento formal del inculpado ya sea por
notificacion personal o por edictos.

2. El computo de los plazos de prescripcion de las sanciones previstos en el articulo 230
de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, comenzara a contarse desde el
dia siguiente a aquel en que la resoluciéon por la que se imponga la sancién adquiera
firmeza en via administrativa.

3. Interrumpira la prescripcion de la sancién, cualquier actuacion administrativa dirigida a
ejecutar la sancion, con el conocimiento formal de los sancionados, ya sea por notificacién
personal o por edictos, La prescripcion se reanudara por la totalidad del plazo, desde el
dia siguiente a aquél en que se cumpla un mes de paralizacién del procedimiento por
causa no imputable al sancionado.

La realizacibn de cualquier actuacidn encaminada al logro de la finalidad del
procedimiento de ejecucion y razonablemente proporcional a la finalidad impedira
considerar paralizado el procedimiento, aunque tal actuacion no esté expresamente
prevista en la norma procedimental, siempre que la misma haya sido acordada por el
6rgano competente y se encuentre debidamente documentada.

4. También interrumpira la prescripcion de la sancion la suspension judicial de su

ejecutividad, comenzandose a contar de nuevo la totalidad del plazo correspondiente
desde el dia siguiente a aquel en el que la suspension judicial quede levantada.

185

25/03/2015



EKAIN

A B O KATUAK

Articulo 302. Caducidad del expediente sancionador.

1. El procedimiento sancionador caducara, en los términos y con las consecuencias, que
establece la Ley 30/92 de 26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y Procedimiento Administrativo Comun, si no se notifica la resolucion en el plazo
de seis meses desde el inicio del procedimiento.

No computard el plazo de caducidad, ademas de en los casos en que asi se establece en
los articulos 40.2 y 42.3 de Ley 2/98 de 20 de febrero de Potestad sancionadora de las
Administraciones Publicas del Pais Vasco, y en los supuestos contemplados en la
legislacion de procedimiento administrativo, mientras el procedimiento se encuentre
paralizado por causas imputables a los interesados, y por todo el tiempo que sea
necesario para efectuar las notificaciones mediante edictos, si asi procede.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 242 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de
Suelo y Urbanismo, si en el momento de formularse la propuesta de resolucién en el
procedimiento sancionador, ain no hubiera recaido resolucion en el procedimiento de
legalizacion, se podra suspender el primero, en tanto se resuelva en el segundo, con
objeto de conocer si es 0 no legalizable la actuacion ejecutada sin licencia o acto
administrativo autorizante, para la debida tipificacion de la infraccion urbanistica, sin que
compute el plazo de caducidad del expediente sancionador.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Actuaciones de interés publico en los ndcleos rurales.

Las obras, instalaciones y actuaciones de caracter dotacional previstos en el articulo 28.5
de la Ley 2/2006y el articulo 12 de este reglamento que se hallen previstas en los
planes forales de obras y servicios, planes extraordinarios de inversiébn o programas de
financiacién foral, cuando las mismas se ubiquen dentro de la delimitaciéon de los nucleos
rurales, llevaran implicita la declaracion de utilidad publica a efectos de su autorizacion y
ejecucion.

Segunda. Computo de poblacién a efectos de cumplimiento de obligaciones legales.

1. El computo de la poblacion municipal, a los efectos del cumplimiento de estandares,
para determinar la competencia para aprobacion definitiva del planeamiento urbanistico, y
para el resto de las determinaciones de la Ley 2/2006 de suelo y urbanismo, que se hagan
depender de la entidad poblacional del respectivo municipio, se realizara en el momento
de aprobacion inicial del documento que recoja dichas determinaciones y se acreditara
segun la poblacién certificada por el servicio del padron municipal.
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2. En municipios de estructura concejil, del Territorio Histérico de Alava, el computo de la
poblacion, a efectos del cumplimiento de los estandares de vivienda protegida, se
realizara por cada nucleo de poblacion o concejo, y no por el valor agregado de la
poblacion en el municipio.

El planeamiento municipal de los ayuntamientos de estructura concejil, debera establecer
las reservas de vivienda protegida, Unicamente en aquellos concejos, que superen el
namero de habitantes legalmente establecido para exigir la obligacion de reserva.

Tercera. Modo de adaptacion de las edificabilidades previstas en el planeamiento.

1. A efectos de dar cumplimiento a lo dispuesto en la disposicion transitoria segunda de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, respecto al caracter automéatico de la
aplicabilidad de los limites maximos y minimos de la edificabilidad urbanistica, el
documento de adaptacion de la ordenacién urbanistica estructural, siguiendo para ello las
determinaciones de la ordenacion territorial y de la legislacién urbanistica, podra proceder
de alguno de los modos siguientes:

a) Ordenando el incremento o la reduccién de la edificabilidad urbanistica.

b) Reduciendo o ampliando la superficie del &mbito de ordenacion.

¢) Reduciendo la extension de los suelos destinados a sistemas generales previstos
dentro del ambito o adscritos al mismo al objeto de su obtencion.

2. Esta adaptacién podra realizarse de dos maneras:

a) Automatica. Sin necesidad de redactar y tramitar un nuevo documento de planeamiento
de ordenacion estructural y siendo precisa la justificacion de la soluciéon adoptada en el
documento de ordenacion pormenorizada.

b) Documento de adaptacion. A través de la redaccion y tramitacién de un documento de
ordenacion estructural que puede afectar bien a la totalidad bien a parte del municipio.

Cuarta. Calculo de la edificabilidad.

Los espacios que requieran la realizacion de obras al objeto de la reduccion, al menos en
un treinta por ciento, de la demanda energética anual de calefaccion o refrigeracion no
computaran edificabilidad ni seran considerados a efectos del calculo de las distancias
minimas a linderos, a otras edificaciones, a la via publica o a alineaciones, ya sea en
obras de nueva planta o de rehabilitacion, cuando consistan en alguna de las siguientes:

a) La instalacién y aislamiento térmico o fachadas ventiladas por el exterior del edificio, 0
el cerramiento o acristalamiento de las terrazas ya techadas.

b) La instalacion de dispositivos biocliméaticos adosados a las fachadas o cubiertas.

c) La realizacién de las obras y la implantacién de las instalaciones necesarias para la
centralizacion o dotacion de instalaciones energéticas comunes y de captadores solares u
otras fuentes de energia renovables, en las fachadas o cubiertas cuando consigan reducir
el consumo anual de energia primaria no renovable del edificio, al menos, en un treinta
por ciento.

d) La realizacion de obras en zonas comunes o viviendas que logren reducir, al menos en
un treinta por ciento, el consumo de agua en el conjunto del edificio.
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Quinta. Reserva de suelo para equipamiento publico escolar.

1. Dentro de la red dotacional de sistemas generales, las Administraciones Municipales
preveran, a través del planeamiento general, la reserva necesaria de suelo para
equipamiento publico escolar de la Escuela Pudblica Vasca, necesario tanto para
ensefianza infantil y primaria como para la ensefianza secundaria obligatoria y bachillerato
conforme al mapa escolar y los planes del Departamento de Educacion, Universidades e
Investigacion del Gobierno Vasco.

2. En defecto de plan territorial sectorial que ordene las necesidades de esta reserva
escolar o educativa, la misma se estimara en una parcela de cuatro mil quinientos metros
cuadrados de suelo para la ensefianza infantil y primaria y otra parcela de la misma
superficie para la ensefianza secundaria obligatoria y bachiller tomandose por referencia
la circunscripcién escolar.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Régimen transitorio de cumplimiento de los estandares dotacionales a través del
Patrimonio Municipal del Suelo.

La aplicacion de las normas previstas en el articulo 37 y concordantes de este
reglamento, en relacion al cumplimiento de los estandares de dotaciones y equipamientos
de la red de sistemas generales a través del Patrimonio Municipal del Suelo, asi como las
establecidas en el articulo 40 y concordantes en relacién tanto a los estandares
dotaciones de sistemas generales como locales a través de las agrupaciones dotacionales
gue se prevén al efecto, precisaran de la previa revisién o modificacion de la ordenacion
estructural que les sirva de adecuacion.

La aplicacion de la normativa de este reglamento correspondiente a los estandares de
sistemas locales podra realizarse a través de la adaptacion o modificacion de la
ordenacién pormenorizada en vigor.

Segunda. Procedimientos iniciados antes de la entrada en vigor de este Reglamento.

El presente Reglamento sera de aplicacion a todos los procedimientos que se incoen con
posterioridad a su entrada en vigor pudiendo, no obstante, los interesados, acogerse
voluntariamente a las disposiciones contenidas en el mismo. En el caso del planeamiento,
se entenderan incoados los procedimientos que a la entrada en vigor de este reglamento
dispusieran ya de la aprobacion inicial.
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DISPOSICION DEROGATORIA

Quedan derogadas las siguientes disposiciones:

a) El Decreto 105/2008 de 3 de junio de medidas urgentes en desarrollo de la Ley
2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo.

b) EIl Decreto 123/2012 de 3 de julio de Estandares urbanisticos.

c) Cuantos otras disposiciones normativas de rango igual o inferior se opongan o
contradigan lo dispuesto en este Reglamento.

DISPOSICION FINAL

Primera. Entrada en vigor.

El presente Reglamento entrard en vigor, a los veinte dias habiles a contar desde el dia
siguiente al de su publicacién en el Boletin Oficial del Pais Vasco.
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