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I. DISPOSICIONS GENERALS

1. PRESIDENCIA I CONSELLERIES
DE LA GENERALITAT VALENCIANA

Presidéncia de la Generalitat

LLEI 10/2004, de 9 de desembre, de la Generalitat, del
Sol No Urbanitzable. [2004/12638]

Sia notori i manifest a tots els ciutadans que les Corts Valencia-
nes han aprovat, i jo, d’acord amb el que establixen la Constitucio i
I’Estatut d’ Autonomia, en nom del Rei, promulgue la llei segiient:

PREAMBUL

L’evolucié de la realitat socioeconomica de la Comunitat
Valenciana i la seua incidéncia sobre el sol no urbanitzable requerix
I’adequaci6 del marc normatiu que establix el régim d’este sol per a
donar resposta a les noves situacions que es plantegen en este espai.
El transcurs de més d’una década de la Llei 4/1992, del Sol No
Urbanitzable, i la constant aplicacié dels seus preceptes han posat
de manifest la necessitat de revisar el contingut de la llei. Desta-
quen tres aspectes importants: 1’exigeéncia al planejament d’un
major rigor d’analisi i ordenacio; la preservacio de les institucions
que ja s’han incorporat a la cultura juridica de la nostra Comunitat;
i la notable ampliacio de les competéncies dels municipis.

La legislacid historica sobre 1’urbanisme, quan s’ocupa de la
regulacio del contingut dels instruments de planejament, és summa-
ment rigorosa amb 1’ordenaci6 que es dota als sols urba i urbanitza-
ble, pero és més imprecisa respecte del sol no urbanitzable o ristic.

El s0l no urbanitzable és aquell que, per definicid, no es pot
destinar a altres fins distints de ’agricola, forestal, ramader, cinege-
tic i, en general, dels vinculats a la utilitzacio racional dels recursos
naturals, dins dels limits que, si és procedent, establisquen les lleis
o el planejament. Només, per excepci6 a la regla general d’inedifi-
cabilitat del medi rural, la llei admet possibles usos i aprofitaments
urbanistics, sempre que siguen els estrictament necessaris i resulte
imprescindible la seua localitzacio en esta classe de sol. Este tracta-
ment especial netament protector i restrictiu quant a la implantacio6
d’activitats que presenten un caire urbanistic en el sol no urbanitza-
ble, es fonamenta en la mateixa naturalesa d’este espai fisic, la pre-
servacio de la qual es troba estretament vinculada a la protecci6 del
medi ambient.

La llei, des de I’optica integral de 1’ordenacio del territori, par-
tix de la base que hi ha presents en el territori determinats factors
que impedixen que este siga urbanitzable. Les competéncies de la
Generalitat en matéries com I’agricultura, el medi ambient o les
infraestructures, serien titol suficient per a justificar la seua inter-
venci6 amb el proposit que 1’ocupacid urbanistica del territori no
ignore altres destinacions del sol, fins i tot el del seu no profit urba.
Per aixo, la llei formula una concepci6 positiva del sol no urbanit-
zable, la classificacio del qual com a tal és conseqiiéncia obligada
de la identificacid i la valoracié de la importancia dels factors
esmentats. D’esta manera, el planificador, després de 1’analisi del
territori en qué opera, ha d’adoptar una decisi6 el marge de discre-
cionalitat de la qual queda ben tancat: si el territori considerat té
algun dels riscs, valors o riqueses naturals dignes de preservacio
—com la recent modificacid de la Llei estatal 6/1998, de 13 d’abril,
sobre Regim del Sol i Valoracions enumera—, ha de classificar-lo
com a sol no urbanitzable, de manera que se n’assegure la sosteni-
bilitat en un context de desenvolupament ordenat i equilibrat del
territori. Amb este fi la llei distingix dues categories de sol no urba-
nitzable, el protegit i el comu, en funcié del grau de preservaci6 del
sol i régim limitador establit per a la seua utilitzacio.

I. DISPOSICIONES GENERALES

1. PRESIDENCIA Y CONSELLERIAS
DE LA GENERALITAT VALENCIANA

Presidencia de la Generalitat

LEY 10/2004, de 9 de diciembre, de la Generalitat, del
Suelo No Urbanizable. [ 2004/12638]

Sea notorio y manifiesto a todos los ciudadanos que las Cortes
Valencianas han aprobado, y yo, de acuerdo con lo establecido por
la Constitucion y el Estatuto de Autonomia, en nombre del Rey,
promulgo la siguiente ley:

PREAMBULO

La evolucion de la realidad socio econdomica de la Comunidad
Valenciana y su incidencia sobre el suelo no urbanizable requiere la
adecuacion del marco normativo que establece el régimen de este
suelo para dar respuesta a las nuevas situaciones que se plantean en
este espacio. El transcurso de mas de una década de la Ley 4/1992,
Sobre Suelo No Urbanizable, y la constante aplicacion de sus pre-
ceptos han puesto de manifiesto la necesidad de revisar el contenido
de la ley. Destacan tres aspectos importantes: la exigencia al plane-
amiento de un mayor rigor de analisis y ordenacion; la preservacion
de las instituciones que ya se han incorporado a la cultura juridica
de nuestra Comunidad; y la notable ampliacion de las competencias
de los municipios.

La legislacion historica sobre el urbanismo, cuando se ocupa de
la regulacion del contenido de los instrumentos de planeamiento, es
sumamente rigurosa con la ordenacion de que se dota a los suelos
urbano y urbanizable, siendo mas imprecisa respecto del suelo no
urbanizable o ristico.

El suelo no urbanizable es aquel en el que por definicion no se
puede destinar a otros fines distintos del agricola, forestal, ganade-
ro, cinegético y, en general, de los vinculados a la utilizacion racio-
nal de los recursos naturales, dentro de los limites que, en su caso,
establezcan las leyes o el planeamiento. So6lo, por excepcion a la
regla general de inedificabilidad del medio rural, la ley admite posi-
bles usos y aprovechamientos urbanisticos, siempre que sean los
estrictamente necesarios y resulte imprescindible su localizacion en
esta clase de suelo. Este tratamiento especial netamente protector y
restrictivo en cuanto a la implantacion de actividades que presentan
un cariz urbanistico en el suelo no urbanizable, se fundamenta en la
misma naturaleza de este espacio fisico, cuya preservacion se
encuentra estrechamente vinculada a la proteccion del medio
ambiente.

La ley, desde la optica integral de la ordenacion del territorio,
parte de la base de que hay presentes en el territorio determinados
factores que impiden que éste sea urbanizable. Las competencias de
la Generalitat en materias como la agricultura, el medio ambiente o
las infraestructuras, serian titulo suficiente para justificar su inter-
vencion con el propoésito de que la ocupacion urbanistica del territo-
rio no ignore otros destinos del suelo, incluso el de su no provecho
urbano. Por ello, la ley formula una concepcion positiva del suelo
no urbanizable, cuya clasificacion como tal es consecuencia obliga-
da de la identificacion y valoracion de la importancia de dichos fac-
tores. De este modo, el planificador, tras el analisis del territorio en
el que opera, ha de adoptar una decision cuyo margen de discrecio-
nalidad queda bien acotado: si el territorio considerado tiene alguno
de los riesgos, valores o riquezas naturales dignos de preservacion
—como la reciente modificacion de la Ley estatal 6/1998, de 13 de
abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones enumera—, debe cla-
sificarlo como suelo no urbanizable, de manera que se asegure su
sostenibilidad en un contexto de desarrollo ordenado y equilibrado
del territorio. A tal fin la ley distingue dos categorias de suelo no
urbanizable, el protegido y el comun, en funcion del grado de pre-
servacion del suelo y régimen limitativo establecido para su utiliza-
cion.
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En el sol no urbanitzable protegit s’inclou aquell sol en que esta
acreditada la preséncia d’un important risc o esta sotmés a algun
regim de proteccié incompatible amb la seua transformacié d’acord
amb la legislacio sectorial especifica, com també aquells sols que
alberguen valors naturals o paisatgistics la restauracio, conservacio
o manteniment dels quals convinga a I’interés public local. En esta
categoria de sol només es podran realitzar aquelles actuacions que
sent compatibles amb les normes de proteccio corresponents, tinga
previstes el planejament per ser necessaries per al millor aprofita-
ment, atencio i restauracio dels recursos naturals o per al seu gaudi
public i aprofitament col-lectiu.

Dr’altra banda, el sol no urbanitzable comu comprendra aquells
terrenys de naturalesa rastica que, reunint valors, riscs o riqueses
naturals no mereixedors d’una especial proteccid o per raons objec-
tives d’indole territorial, el planejament general considere que han
de ser preservats de la seua eventual transformacio, fins que
d’acord amb les limitacions establides per 1’estratégia d’ocupaciod
del territori es complisquen les condicions previstes per a la seua
possible incorporaci6 al desplegament urba. En esta categoria de sol
només podran autoritzar-se, a I’empara del planejament general,
aquelles actuacions de caracter aillat que en els termes previstos en
esta llei siguen compatibles amb el sosteniment i el manteniment
del medi rural.

Després d’esta primera decisi6 sobre el régim del sol no urba-
nitzable, la llei exigix al planejament una gamma de determinacions
minimes mitjangant la técnica de la zonificacié. El pla ordenara i
delimitara expressament les zones vocacionalment aptes per a
albergar els diferents usos susceptibles de realitzar-se en esta classe
de sol i prohibira els usos que per impropis resulten indesitjables en
cada una de les zones d’ordenacié delimitades.

Per a la utilitzaci6 del sol no urbanitzable, conseqiient amb el
régim de drets i deures de la propietat que esta llei regula, es conti-
nua una seqiiencia d’intervencions de 1’administracié autonomica i
local, mitjangant les técniques ja conegudes de 1’informe i la decla-
raci6 d’interés comunitari, que s’emmarquen en 1’esfera d’atribu-
cions dels organs de 1’administraci6 de la Generalitat i precedixen a
la 1licéncia urbanistica que ha d’emanar dels ajuntaments.

En este aspecte relatiu a les autoritzacions en sol no urbanitza-
ble és en el que la llei opera un important trasllat de competéncies
en favor dels municipis i, en conseqiiéncia, contribuix a ampliar el
marc de I’autonomia que estos tenen constitucionalment garantida.
En concret, aquelles actuacions que pretenen usos i aprofitaments
més directament vinculats amb la utilitzacié del sol no urbanitzable,
passen a ser autoritzades pels ajuntaments corresponents, superant
la regulaci6 de la Llei 4/1992, de 5 de juny, de la Generalitat, del
Sol No Urbanitzable —que es deroga—, que sotmetia les actuacions
esmentades a 1’autoritzacio urbanistica autonomica previa.

Pel que fa a la resta d’activitats, la llei delimita amb major rigor
aquelles susceptibles de localitzar-se en 1’espai rural, segons criteris
i fins propis de la competéncia per a I’ordenaci6 del territori, la
compatibilitat de les quals amb els valors protegits i el seu impacte
territorial positiu garantix en cada cas la declaracio d’interés comu-
nitari, la qual ha de ser adoptada amb importants cauteles documen-
tals i procedimentals.

Les disposicions addicionals de la llei s’ocupen, a més d’adop-
tar normes per a I’harmonitzaci6 legislativa, de qiiestions relaciona-
des amb el recte us del sol no urbanitzable. Aixi, es regula el régim
de parcel-lacid de finques o terrenys; s’instaura un nou marc legal
per a la dotaci6 de servicis d’energia eléctrica, aigua, gas i telefonia
a les edificacions en tal classe de sol i s’atribuix la competéncia per
a sancionar les transformacions agricoles il-legals.

En materia d’infraccions i sancions per a accions especifiques
que incidixen en el sol no urbanitzable, es manté el régim previst en
la legislaci6 anterior, amb 1’objectiu d’abordar en un futur de forma
conjunta i coherent els instruments precisos perque 1’administracid
porte a terme amb eficacia la proteccio de la legalitat urbanistica i
territorial, de forma que 1’'urbanisme i les distintes politiques que
incidixen sobre el territori puguen satisfer amb eficacia els fins
publics que tenen encomanats.

En el suelo no urbanizable protegido se incluye aquel suelo en
el que esta acreditada la presencia de un importante riesgo o esta
sometido a algiin régimen de proteccion incompatible con su trans-
formacion de acuerdo con la legislacion sectorial especifica, asi
como aquellos suelos que albergan valores naturales o paisajisticos
cuya restauracion, conservacion o mantenimiento convenga al inte-
rés publico local. En esta categoria de suelo sdlo se podran realizar
aquellas actuaciones que siendo compatibles con las normas de pro-
teccion correspondientes, tenga previstas el planeamiento por ser
necesarias para el mejor aprovechamiento, cuidado y restauracion
de los recursos naturales o para su disfrute publico y aprovecha-
miento colectivo.

Por otra parte, el suelo no urbanizable comun comprendera
aquellos terrenos de naturaleza rustica que, reuniendo valores, ries-
gos o riquezas naturales no merecedores de una especial proteccion
o por razones objetivas de indole territorial, el planeamiento general
considere que deben ser preservados de su eventual transformacion,
hasta que de acuerdo con las limitaciones establecidas por la estra-
tegia de ocupacion del territorio se cumplan las condiciones previs-
tas para su posible incorporacion al desarrollo urbano. En esta cate-
goria de suelo solo podran autorizarse, al amparo del planeamiento
general, aquellas actuaciones de caracter aislado que en los térmi-
nos previstos en esta ley sean compatibles con el sostenimiento y el
mantenimiento del medio rural.

Tras esta primera decision sobre el régimen del suelo no urbani-
zable, la ley exige al planeamiento una gama de determinaciones
minimas mediante la técnica de la zonificacion. El plan ordenara y
delimitara expresamente las zonas vocacionalmente aptas para
albergar los diferentes usos susceptibles de realizarse en esta clase
de suelo y prohibira los usos que por impropios resulten indeseables
en cada una de las zonas de ordenacion delimitadas.

Para la utilizacion del suelo no urbanizable, consecuente con el
régimen de derechos y deberes de la propiedad que esta ley regula, se
sigue una secuencia de intervenciones de la administracién autonomi-
cay local, mediante las técnicas ya conocidas del informe y la declara-
cion de interés comunitario, que se enmarcan en la esfera de atribucio-
nes de los organos de la administracion de la Generalitat y preceden a
la licencia urbanistica que debe emanar de los ayuntamientos.

En este aspecto relativo a las autorizaciones en suelo no urbani-
zable es en el que la ley opera un importante traslado de competen-
cias en favor de los municipios y, en consecuencia, contribuye a
ampliar el marco de la autonomia que éstos tienen constitucional-
mente garantizada. En concreto, aquellas actuaciones que pretenden
usos y aprovechamientos mas directamente vinculados con la utili-
zacion del suelo no urbanizable, pasan a ser autorizadas por los
correspondientes ayuntamientos, superando la regulacion de la Ley
4/1992, de 5 de junio, de la Generalitat, sobre Suelo No Urbaniza-
ble —que se deroga—, que sometia tales actuaciones a la previa auto-
rizacion urbanistica autondmica.

En lo atinente al resto de actividades, la ley acota con mayor
rigor aquellas susceptibles de localizarse en el espacio rural, segiin
criterios y fines propios de la competencia para la ordenacion del
territorio, cuya compatibilidad con los valores protegidos y su
impacto territorial positivo garantiza en cada caso la declaracion de
interés comunitario. La cual debe ser adoptada con importantes cau-
telas documentales y procedimentales.

Las disposiciones adicionales de la ley se ocupan, ademas de
adoptar normas para la armonizacion legislativa, de cuestiones rela-
cionadas con el recto uso del suelo no urbanizable. Asi, se regula el
régimen de parcelacion de fincas o terrenos; se instaura un nuevo
marco legal para la dotacion de servicios de energia eléctrica, agua,
gas y telefonia a las edificaciones en tal clase de suelo y se atribuye la
competencia para sancionar las transformaciones agricolas ilegales.

En materia de infracciones y sanciones para acciones especifi-
cas que inciden en el suelo no urbanizable, se mantiene el régimen
previsto en la legislacion anterior, con el objetivo de abordar en un
futuro de forma conjunta y coherente los instrumentos precisos para
que la administracion lleve a cabo con eficacia la proteccion de la
legalidad urbanistica y territorial, de forma que el urbanismo y las
distintas politicas que inciden sobre el territorio puedan satisfacer
con eficacia los fines publicos que tienen encomendados.
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En les disposicions transitories ¢s destacable la previsio de la
institucio de I’homologacié del planejament urbanistic, com a via
adequada per a 1’adaptacié d’aquell al contingut d’esta nova llei,
com també 1’establiment d’un régim transitori mentre no es pro-
duisca esta adaptacid. A més, s’adopten les necessaries previsions
transitories de tolerancia per a industries legalment consolidades en
el sol no urbanitzable amb anterioritat a la llei, al mateix temps que
es preveu I’homologacié de les declaracions d’interés comunitari
atorgades a I’empara de 1’anterior llei del sol no urbanitzable.

Finalment, és també de ressaltar la manera en qué s’aborda la
problematica dels nuclis d’habitatges existents en el sol no urbanit-
zable de la Comunitat Valenciana, consolidats al marge de la legali-
tat urbanistica, perqué comporta una innovacio respecte de la legis-
lacio que es deroga, la qual des d’una perspectiva exclusivament
urbanistica va establir un rigords régim excepcional transitori per a
la seua regularitzacio, la qual cosa va conduir en la practica a la
seua inaplicacid. Per aixo, esta llei s’ocupa de la qiiestio entenent
imprescindible a priori garantir la seua minima afeccio territorial
entesa en sentit ampli, sense perjudici que el planejament puga a
més establir una regularitzacio urbanistica conforme a la legislacio
vigent.

En I’elaboraci6 del projecte de llei s’ha donat una amplia parti-
cipaci6é ciutadana i institucional. En particular, pel que fa a
I’audiéncia de les associacions empresarials, organitzacions sindi-
cals i agraries, col-legis professionals, universitats valencianes, la
Federacié Valenciana de Municipis i Provincies, el Comité Econo-
mic i Social, i és conforme amb el Consell Juridic Consultiu de la
Comunitat Valenciana.

TIiTOL PRELIMINAR

Article 1. Objecte de la llei

L’objecte de la present llei és I’establiment del régim del sol no
urbanitzable.

A D’efecte de la present llei el sol no urbanitzable és aquell que,
segons el planejament territorial o urbanistic, ha de ser destinat als
usos propis de la naturalesa rustica dels terrenys, ja siga pels valors
i riqueses que en ell residixen o per la presencia de riscs naturals, ja
siga per ser inadequats per al seu desenvolupament urba de confor-
mitat amb els objectius i criteris establerts en la legislacié sobre
ordenacio del territori o en els instruments d’ordenaci6 del territori
prevists en esta.

Article 2. Objectius de la classificacié com a sol no urbanitzable

La classificacio com a sol no urbanitzable perseguix la consecu-
ci6 dels objectius territorials segiients:

a) Conservar o restaurar les seues caracteristiques i recursos
naturals, com també protegir els seus valors paisatgistics, historics,
arqueologics, cientifics, ambientals o culturals.

b) Minorar els efectes derivats de la preseéncia de riscs naturals o
induits.

c) Potenciar el medi rural com a forma sostenible d’organitzacio
del territori i de I’economia agraria valenciana.

d) Mantenir els usos i activitats propies del medi rural.

e) Reservar arees per a la implantacio d’infraestructures, dota-
cions, obres publiques i actuacions estratégiques, d’utilitat publica
o d’interés social que requerisquen emplacar-se en esta classe de
sol, d’acord amb els instruments d’ordenacid territorial i urbanisti-
ca.

f) Ordenar els usos i activitats que requerisquen emplacar-se al
medi rural o estar aillades en el territori.

Article 3. Categories de sol no urbanitzable

1. Integren el sol no urbanitzable aquells terrenys que els plans
urbanistics o territorials, amb capacitat per a classificar sol per rad
de la seua respectiva legislacid, delimiten amb els objectius ante-
riorment definits.

En las disposiciones transitorias es destacable la prevision de la
institucion de la homologacion del planeamiento urbanistico, como
via adecuada para la adaptacion de aquél al contenido de esta nueva
ley, asi como el establecimiento de un régimen transitorio en tanto
no se produzca dicha adaptacion. Ademas se adoptan las necesarias
previsiones transitorias de tolerancia para industrias legalmente
consolidadas en el suelo no urbanizable con anterioridad a la ley, al
tiempo que se prevé la homologacion de las declaraciones de inte-
rés comunitario otorgadas al amparo de la anterior Ley del Suelo
No Urbanizable.

Por ultimo, es también de resaltar la manera en que se aborda la
problematica de los ntcleos de viviendas existentes en el suelo no
urbanizable de la Comunidad Valenciana, consolidados al margen
de la legalidad urbanistica, pues supone una innovacion respecto de
la legislacion que se deroga, la cual desde una perspectiva exclusi-
vamente urbanistica establecié un riguroso régimen excepcional
transitorio para su regularizacion, lo que condujo en la practica a su
inaplicacion. Por ello, esta ley se ocupa de la cuestion entendiendo
imprescindible a priori garantizar su minima afeccion territorial
entendida en sentido amplio, sin perjuicio de que el planeamiento
pueda ademads establecer una regularizacion urbanistica conforme a
la legislacion vigente.

En la elaboracion del proyecto de ley se ha dado una amplia
participacion ciudadana e institucional. En particular, en cuanto a la
audiencia de las asociaciones empresariales, organizaciones sindi-
cales y agrarias, colegios profesionales, universidades valencianas,
la Federacion Valenciana de Municipios y Provincias, el Comité
Econémico y Social, y es conforme con el Consejo Juridico Con-
sultivo de la Comunidad Valenciana.

TITULO PRELIMINAR

Articulo 1. Objeto de la ley

El objeto de la presente ley es el establecimiento del régimen
del suelo no urbanizable.

A los efectos de la presente ley el suelo no urbanizable es aquel
que, segun el planeamiento territorial o urbanistico, debe ser desti-
nado a los usos propios de la naturaleza rustica de los terrenos, ya
sea por los valores y riquezas que en €l residen o por la presencia de
riesgos naturales, ya sea por ser inadecuados para su desarrollo
urbano de conformidad con los objetivos y criterios establecidos en
la legislacion sobre ordenacion del territorio o en los instrumentos
de ordenacion del territorio previstos en aquélla.

Articulo 2. Objetivos de la clasificacion como suelo no urbanizable

La clasificacion como suelo no urbanizable persigue la consecu-
cion de los siguientes objetivos territoriales:

a) Conservar o restaurar sus caracteristicas y recursos naturales,
asi como proteger sus valores paisajisticos, historicos, arqueologi-
cos, cientificos, ambientales o culturales.

b) Minorar los efectos derivados de la presencia de riesgos natu-
rales o inducidos.

¢) Potenciar el medio rural como forma sostenible de organiza-
cion del territorio y de la economia agraria valenciana.

d) Mantener los usos y actividades propias del medio rural.

e) Reservar areas para la implantacion de infraestructuras, dota-
ciones, obras publicas y actuaciones estratégicas, de utilidad publi-
ca o interés social que precisen emplazarse en esta clase de suelo,
de acuerdo con los instrumentos de ordenacion territorial y urbanis-
tica.

f) Ordenar los usos y actividades que precisen emplazarse en el
medio rural o estar aisladas en el territorio.

Articulo 3. Categorias de suelo no urbanizable

1. Integran el suelo no urbanizable aquellos terrenos que los pla-
nes urbanisticos o territoriales, con capacidad para clasificar suelo
en virtud de su respectiva legislacion, delimiten con los objetivos
anteriormente definidos.
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2. Estos plans, qualificaran el sol no urbanitzable en les catego-
ries segiients:

a) Sol no urbanitzable protegit.

b) Sol no urbanitzable comu.

Article 4. SOl no urbanitzable protegit

1. Els plans urbanistics o territorials amb capacitat per a classifi-
car sol qualificaran i ordenaran com a sol no urbanitzable protegit,
els terrenys segiients:

a) Els que tinguen la condicié de béns de domini public maritim
1 hidraulic, de conformitat amb la legislacié reguladora.

b) Els subjectes a un régim especific de protecci6 o millora con-
forme a la corresponent legislacié administrativa, incloses les limi-
tacions i servituds com també les declaracions formals o mesures
administratives, que, de conformitat amb esta legislacio tinguen per
objecte la conservacio de la naturalesa, flora, fauna, aigua o del
territori.

c) Els que alberguen béns inclosos en I’Inventari General del
Patrimoni Cultural Valencia.

d) Els compresos en espais forestals, paisatgistics i ecologics
que estiguen subjectes a mesures de conservacid o regeneraciod
aprovades conforme a la seua legislacio protectora.

e) Aquells que estiguen sotmesos a algun régim de protecciod
incompatible amb la seua transformacio d’acord amb la legislacio
sectorial aplicable o amb els plans d’ordenacio territorial.

f) En els que estiga acreditada la preséncia d’un important risc
d’erosio, despreniment, inundacions o altres riscos naturals que en
aconselle la transformacio.

2. Els plans urbanistics o territorials amb capacitat per a classifi-
car sol per rad de la seua legislacid respectiva, també podran quali-
ficar com a sol no urbanitzable protegit aquells terrenys que fins i
tot no havent sigut objecte de mesura o declaracio expressa dictada
conforme a la present llei o a la legislacio sectorial corresponent,
alberguen valors naturals, paisatgistics o culturals la restauracio de
la qual, conservacid o manteniment convinga a l’interés public
local. Igualment, podran qualificar com a sol no urbanitzable prote-
git els terrenys que presenten valors ristics o agraris considerats
definitoris d’un ambient rural digne de singular tractament per la
seua importancia social, paisatgistica, cultural o de productivitat
agricola.

3. El pla en cada cas justificara detalladament la procedéncia
d’incloure sol no urbanitzable en el régim protegit.

4. Queden exclosos de la possibilitat a que es referix 1’apartat 2
d’este article els terrenys afectats pels projectes d’infraestructures
d’especial rellevancia declarats pel Consell de la Generalitat d’inte-
rés general de la Comunitat Valenciana.

Article 5. Sol no urbanitzable comu

1. Els plans urbanistics o territorials amb capacitat per a classifi-
car soOl per rad de la seua respectiva legislacié qualificaran com a
sol no urbanitzable comu els terrenys que presentant valors, riscs o
riqueses naturals el planejament no s’incloga en la categoria de pro-
tegit, per no trobar-se en els suposits previstos en [’article 4 d’esta
llei i aquells inadequats per al seu desplegament urba de conformi-
tat amb els objectius i criteris establits en la legislaci6 sobre ordena-
ci6 del territori o en els instruments d’ordenaci6 del territori previs-
tos en esta.

2. El pla en cada cas justificara detalladament la procedéncia
d’incloure sol no urbanitzable en el régim comu.

3. El sol no urbanitzable comu haura de destinar-se a aquells
usos que siguen conformes a la seua naturalesa rustica o a actua-
cions d’interés comunitari en els termes establits en esta llei.

TiTOL I
Régim de propietat del sol no urbanitzable

Article 6. Delimitacio del contingut urbanistic del dret de propietat
del sol no urbanitzable

La classificacio dels terrenys com a sol no urbanitzable inclos
en alguna de les dues categories previstes en esta llei, i la seua ads-

2. Dichos planes, calificaran el suelo no urbanizable en las
siguientes categorias:

a) Suelo no urbanizable protegido.

b) Suelo no urbanizable comun.

Articulo 4. Suelo no urbanizable protegido

1. Los planes urbanisticos o territoriales con capacidad para cla-
sificar suelo calificaran y ordenaran como suelo no urbanizable pro-
tegido, los siguientes terrenos:

a) Los que tengan la condicion de bienes del dominio publico
maritimo e hidraulico, de conformidad con su legislacion reguladora.

b) Los sujetos a un régimen especifico de proteccion o mejora
conforme a la correspondiente legislacion administrativa, incluidas
las limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones forma-
les 0 medidas administrativas, que, de conformidad con dicha legis-
lacion tengan por objeto la conservacion de la naturaleza, flora,
fauna, agua o del territorio.

c) Los que alberguen bienes incluidos en el Inventario General
del Patrimonio Cultural Valenciano.

d) Los comprendidos en espacios forestales, paisajisticos y eco-
logicos que estén sujetos a medidas de conservacion o regeneracion
aprobadas conforme a su legislacion protectora.

e) Aquellos que estén sometidos a algiin régimen de proteccion
incompatible con su transformacion de acuerdo con la legislacion
sectorial aplicable o con los planes de ordenacion territorial.

f) En los que esté acreditada la presencia de un importante ries-
go de erosion, desprendimiento, inundaciones u otros riesgos natu-
rales que desaconseje su transformacion.

2. Los planes urbanisticos o territoriales con capacidad para cla-
sificar suelo en virtud de su respectiva legislacion, también podran
calificar como suelo no urbanizable protegido aquéllos terrenos que
aun no habiendo sido objeto de medida o declaracion expresa dicta-
da conforme a la presente ley o a la legislacion sectorial correspon-
diente, alberguen valores naturales, paisajisticos o culturales cuya
restauracion, conservacion o mantenimiento convenga al interés
publico local. Igualmente, podran calificar como suelo no urbaniza-
ble protegido, los terrenos que presenten valores rusticos o agrarios
considerados definitorios de un ambiente rural digno de singular
tratamiento por su importancia social, paisajistica o cultural o de
productividad agricola.

3. El plan en cada caso justificara detalladamente la procedencia
de incluir suelo no urbanizable en el régimen protegido.

4. Quedan excluidos de la posibilidad a la que se refiere el apar-
tado 2 de este articulo los terrenos afectados por los proyectos de
infraestructuras de especial relevancia declarados de interés general
de la Comunidad Valenciana por el Consell de la Generalitat.

Articulo 5. Suelo no urbanizable comiin

1. Los planes urbanisticos o territoriales con capacidad para cla-
sificar suelo en virtud de su respectiva legislacion calificaran como
suelo no urbanizable comun los terrenos que presentando valores,
riesgos o riquezas naturales el planeamiento no se incluya en la
categoria de protegido, por no encontrarse en los supuestos previs-
tos en el articulo 4 de esta ley y aquellos inadecuados para su des-
arrollo urbano de conformidad con los objetivos y criterios estable-
cidos en la legislacion sobre ordenacion del territorio o en los
instrumentos de ordenacion del territorio previstos en aquélla.

2. El plan en cada caso justificara detalladamente la procedencia
de incluir suelo no urbanizable en el régimen comun.

3. El suelo no urbanizable comun debera destinarse a aquellos
usos que sean conformes a su naturaleza rastica o a actuaciones de
interés comunitario en los términos establecidos en esta ley.

TiTULO I
Régimen de propiedad del suelo no urbanizable

Articulo 6. Delimitacion del contenido urbanistico del derecho de
propiedad del suelo no urbanizable

La clasificacion de los terrenos como suelo no urbanizable
incluido en alguna de las dos categorias previstas en esta ley, y su
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cripcio a les distintes zones que delimite el planejament, definix la
funcid6 social d’aquells i delimita el contingut urbanistic del dret de
propietat.

Article 7. Drets

1. Els propietaris de sol classificat com a no urbanitzable tin-
dran dret a usar, beneficiar-se i disposar de la seua propietat de con-
formitat amb la naturalesa dels terrenys. Podran destinar-la a fins
agricoles, forestals, ramaders, cineggtics o altres vinculats a la uti-
litzacio racional dels recursos naturals, i dins dels limits que, si és
procedent, establisquen les lleis o el planejament territorial i urba-
nistic.

Amb este fi, podran emprar instal-lacions i mitjans técnics ade-
quats i ordinaris que no comporten ni tinguen com a conseqiiéncia
la transformacio dels terrenys de la seua destinaci6 propia del medi
rural, estat natural o caracteristiques essencials.

En tot cas, els treballs, obres i usos estrictament agraris o fores-
tals estaran subjectes a les limitacions imposades per la legislacio
civil o administrativa aplicable per ra6 de la mateéria.

2. Excepcionalment, mitjancant els procediments i en els termes
previstos en esta llei podran realitzar obres i construccions, com
també altres actes sobre el sol i subsol, instal-lacions i edificacions,
que excedisquen de les previstes en el punt anterior i que es legiti-
men o atribuisquen expressament per 1’ordenaci6 territorial i urba-
nistica.

Article 8. Deures

1. Els propietaris de sol no urbanitzable tenen els deures
seglients:

a) Conservar el sol mantenint la seua massa vegetal conforme a
I’equilibri ambiental, en el seu Us i en les condicions precises per-
que no s’incremente el risc d’erosid, incendi, inundacio i contami-
nacid, ni es produisca perill per a la seguretat o salut publica, evi-
tant qualsevol altra pertorbacido ambiental o danys o perjuicis a
tercers o a I’interés general.

b) Permetre o, si és procedent, realitzar les labors de replantacio
o reforestacio necessaries per a la restauracio de la vegetacio en tota
la superficie dels terrenys que 1’hagen perdut com a conseqiiéncia
d’un incendi, desastre natural o acciéo humana no degudament auto-
ritzada, dins dels terminis i les condicions assenyalades per 1’autori-
tat competent en materia forestal.

¢) Complir els plans o les normes establides per les conselleries
competents en matéria d’agricultura, medi ambient i cultura, com
també per les administracions sectorials conforme a la seua legisla-
ci6 especifica per al bon funcionament de les obres i servicis
publics. Respecte d’aixo, facilitaran en els terrenys de la seua pro-
pietat I’execucié dels treballs necessaris a tal fi pblic, sense perjui
de les compensacions que els corresponguen.

d) Mantenir les construccions o edificis en condicions de segu-
retat, salubritat, i decor, realitzant els treballs i obres necessaries per
a conservar o rehabilitar-hi les condicions imprescindibles d’habita-
bilitat o Us efectiu que els siga propi, en els termes previstos en la
legislacio urbanistica, d’ordenacié de 1’edificacid i de patrimoni
cultural.

e) Destinar el sol als usos previstos per 1’ordenacio territorial o
urbanistica i autoritzats pel planejament aplicable, alcant les carre-
gues imposades per al licit exercici de les activitats que puguen
autoritzar-se.

f) Abstenir-se d’efectuar actes o activitats que puguen contami-
nar la terra, 1’aigua o 1’aire, de conformitat amb el que preveu la
legislaci6 aplicable.

g) Abstenir-se de realitzar actes de segregacio o divisio de
terrenys 1 actes juridics de parcel-lacio de finques en contra del que
establix esta llei, i en la legislacio agraria o forestal o de naturalesa
semblant que se li aplique.

h) No tolerar els abocadors il-legals i incontrolats que existis-
quen en els terrenys de la seua propietat, col-laborar amb els poders
publics en la seua deteccid i posterior restauracié del medi ambient
pertorbat.

adscripcion a las distintas zonas que delimite el planeamiento, defi-
ne la funcioén social de aquéllos y delimita el contenido urbanistico
del derecho de propiedad.

Articulo 7. Derechos

1. Los propietarios de suelo clasificado como no urbanizable
tendran derecho a usar, disfrutar y disponer de su propiedad de con-
formidad con la naturaleza de los terrenos. Podran destinarla a fines
agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos u otros vinculados a la
utilizacion racional de los recursos naturales, y dentro de los limites
que, en su caso, establezcan las leyes o el planeamiento territorial y
urbanistico.

A tal fin, podran emplear instalaciones y medios técnicos ade-
cuados y ordinarios que no supongan ni tengan como consecuencia
la transformacion de los terrenos de su destino propio del medio
rural, estado natural o caracteristicas esenciales.

En todo caso, los trabajos, obras y usos estrictamente agrarios o
forestales estaran sujetos a las limitaciones impuestas por la legisla-
cion civil o administrativa aplicable por razon de la materia.

2. Excepcionalmente, mediante los procedimientos y en los tér-
minos previstos en esta ley, podran realizar obras y construcciones,
asi como otros actos sobre el suelo y subsuelo, instalaciones y edifi-
caciones, que excedan de las previstas en el punto anterior y que se
legitimen o atribuyan expresamente por la ordenacion territorial y
urbanistica.

Articulo 8. Deberes

1. Los propietarios de suelo no urbanizable tienen los siguientes
deberes:

a) Conservar el suelo manteniendo su masa vegetal conforme al
equilibrio medioambiental en su uso y en las condiciones precisas
para que no se incremente el riesgo de erosion, incendio, inunda-
cion y contaminacion, ni se produzca peligro para la seguridad o
salud publica, evitando cualquier otra perturbacion medioambiental
o dafios o perjuicios a terceros o al interés general.

b) Permitir o, en su caso, realizar las labores de replantacion o
reforestacion precisas para la restauracion de la vegetacion en toda
la superficie de los terrenos que la hayan perdido como consecuen-
cia de un incendio, desastre natural o accion humana no debida-
mente autorizada, dentro de los plazos y condiciones sefialadas por
la Autoridad competente en materia forestal.

¢) Cumplir los planes o normas establecidas por las consellerias
competentes en materia de agricultura, medio ambiente y cultura asi
como por las administraciones sectoriales conforme a su legislacion
especifica para el buen funcionamiento de las obras y servicios
publicos. A este respecto, facilitaran en los terrenos de su propiedad
la ejecucion de los trabajos necesarios a tal fin publico, sin perjuicio
de las compensaciones que les correspondan.

d) Mantener las construcciones o edificios en condiciones de
seguridad, salubridad, y decoro, realizando los trabajos y obras pre-
cisas para conservar o rehabilitar en ellos las condiciones impres-
cindibles de habitabilidad o uso efectivo que les sea propio, en los
términos previstos en la legislacion urbanistica, de ordenacion de la
edificacion y de patrimonio cultural.

e) Destinar el suelo a los usos previstos por la ordenacion terri-
torial o urbanistica y autorizados por el planeamiento aplicable,
levantando las cargas impuestas para el licito ejercicio de las activi-
dades que pudieran autorizarse.

f) Abstenerse de efectuar actos o actividades que puedan conta-
minar la tierra, el agua o el aire, de conformidad con lo previsto en
la legislacion aplicable.

g) Abstenerse de realizar actos de segregacion o division de
terrenos y actos juridicos de parcelacion de fincas en contra de lo
establecido en esta ley, y en la legislacion agraria o forestal o de
similar naturaleza que le sea de aplicacion.

h) No tolerar los vertederos ilegales e incontrolados que existan
en los terrenos de su propiedad, colaborando con los poderes puibli-
cos en su deteccion y posterior restauracion del medio ambiente
perturbado.
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2. Els municipis i els organs de la Generalitat competents per
rad de la mateéria vetlaran, mitjancant 1’exercici de les competencies
que legalment els corresponguen i les previstes pel régim de protec-
cio6 de la legalitat i la disciplina urbanistica, pel compliment dels
anteriors deures, i a I’efecte podran dictar ordes d’execucid, i iniciar
els procediments sancionadors que a este efecte corresponguen.

TiTOL 1T
Ordenacio del sol no urbanitzable

CAPITOL I
Instruments d’ordenacio

Article 9. Enumeracio

Els continguts del planejament territorial i urbanistic regulats en
este titol s’establiran en els instruments d’ordenaci6 segiients:

a) Plans d’accio territorial
b) Plans generals
c) Plans especials

Article 10. Contingut del planejament territorial sobre el sol no
urbanitzable

1. Els plans d’acci¢ territorial, en desplegament de les funcions que
els son propies, poden:

a) Orientar la regulaci6 ulterior del sol no urbanitzable, propia
dels plans generals.

b) Fer recomanacions sobre les activitats futures que puguen
declarar-se d’interés comunitari.

c) Establir reserves de sol per a infraestructures i dotacions
d’interés supramunicipal que hagen d’emplacar-se en el sol no
urbanitzable.

d) Establir programes i projectes per a la sostenibilitat i la quali-
tat de vida que tinguen per objecte la recuperacio i revitalitzacio del
patrimoni arquitectonic, el territori, els recursos naturals i el paisat-
ge.

2. Els plans d’acci6 territorial integrats, podran, a més, classifi-
car i qualificar directament, en compliment de la seua funcio,
terrenys com a sol no urbanitzable, encara que no ho foren en el
moment de la seua aprovacid, sempre que es respecten els nivells
de proteccié minims fixats pel planejament municipal. En tot cas,
distingiran amb precisid, en el seu contingut dispositiu, les determi-
nacions d’aplicaci6 directa, de les directrius orientatives o vincu-
lants per a la redaccio de plans urbanistics o territorials amb capaci-
tat per a classificar sol.

Article 11. Contingut del planejament urbanistic respecte del sol no
urbanitzable

Els plans urbanistics, en coheréncia amb les previsions que
hagueren establit els Plans d’Accio6 Territorial, fixaran, en el sol no
urbanitzable, almenys:

a) Qualificacid del sol no urbanitzable diferenciant les catego-
ries previstes en esta Llei.

b) Delimitacio de zones en el sol no urbanitzable.

¢) Delimitaci6 de reserves de terrenys per a la implantacié de
dotacions publiques, infraestructuras i obres publiques que hagen
d’emplagar-se en esta classe de sol.

d) Regulacio de I’us, desti, conservacio o reforma de les edifica-
cions existents amb anterioritat a I’aprovacio del planejament, con-
templant mesures per a la recuperaci6 i revitalitzacié del patrimoni
arquitectonic radicat en el sol no urbanitzable.

e) Accions concretes per a preservar o millorar el paisatge i sal-
vaguardar els recursos naturals o historics.

2. Los municipios y los 6rganos de la Generalitat competentes
por razén de la materia velaran, mediante el ejercicio de las compe-
tencias que legalmente les correspondan y las previstas por el régi-
men de proteccion de la legalidad y la disciplina urbanistica, por el
cumplimiento de los anteriores deberes, pudiendo dictar al efecto
ordenes de ejecucion, e iniciar los procedimientos sancionadores
que a tal efecto correspondan.

TiTULO IT
Ordenacion del suelo no urbanizable

CAPITULO I
Instrumentos de ordenacion

Articulo 9. Enumeracion

Los contenidos del planeamiento territorial y urbanistico regula-
dos en este titulo se estableceran en los instrumentos de ordenacion
siguientes:

a) Planes de accion territorial.
b) Planes generales.
c) Planes especiales.

Articulo 10. Contenido del planeamiento territorial sobre el suelo
no urbanizable

1. Los planes de accion territorial, en desarrollo de las funciones
que les son propias, pueden:

a) Orientar la ulterior regulacion del suelo no urbanizable, pro-
pia de los planes generales.

b) Hacer recomendaciones sobre las actividades futuras que
pudieran declararse de interés comunitario.

c) Establecer reservas de suelo para infraestructuras y dotacio-
nes de interés supramunicipal que precisen emplazarse en el suelo
no urbanizable.

d) Establecer programas y proyectos para la sostenibilidad y la
calidad de vida que tengan por objeto la recuperacion y revitaliza-
cion del patrimonio arquitectonico, el territorio, los recursos natura-
les y el paisaje.

2. Los planes de accion territorial integrados, podran, ademas,
clasificar y calificar directamente, en cumplimiento de su funcion,
terrenos como suelo no urbanizable, aunque no lo fueran al tiempo
de su aprobacion, siempre que se respeten los niveles de proteccion
minimos fijados por el planeamiento municipal. En todo caso, dis-
tinguiran con precision, en su contenido dispositivo, las determina-
ciones de aplicacion directa, de las directrices orientativas o vincu-
lantes para la redaccion de planes urbanisticos o territoriales con
capacidad para clasificar suelo.

Articulo 11. Contenido del planeamiento urbanistico respecto del
suelo no urbanizable

Los planes urbanisticos, en coherencia con las previsiones que
hubieran establecidos los Planes de Accion Territorial, fijaran, en el
suelo no urbanizable, al menos:

a) Calificacion del suelo no urbanizable diferenciando las cate-
gorias previstas en esta Ley.

b) Delimitacion de zonas en el suelo no urbanizable.

¢) Delimitacion de reservas de terrenos para la implantacion de
dotaciones publicas, infraestructuras y obras publicas que deban
emplazarse en esta clase de suelo.

d) Regulacion del uso, destino, conservacion o reforma de las
edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del planea-
miento, contemplando medidas para la recuperacion y revitaliza-
cion del patrimonio arquitectonico radicado en el suelo no urbani-
zable.

e) Acciones concretas para preservar o mejorar el paisaje y sal-
vaguardar los recursos naturales o historicos.
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CAPITOL II
Determinacions en sol no urbanitzable

Seccio la
Normes d’aplicacié directa

Article 12. Normes d’aplicacid directa a les construccions i edifica-
cions en el sol no urbanitzable

1. Les edificacions en sol no urbanitzable hauran de ser concor-
des amb el seu caracter aillat, harmonitzant amb 1’ambient rural i el
seu entorn natural, conforme a les regles que el planejament aplica-
ble determine per a integrar les noves construccions en les tipolo-
gies tradicionals de la zona o més adequades al seu caracter.

2. Mentre no hi haja un pla que ho autoritze no podra edificar-se
amb una alcada superior a dues plantes mesurades en cada punt del
terreny natural, sense perjudici de les altres limitacions aplicables.

3. No podran algar-se construccions en llocs proxims a carrete-
res, camins ramaders o altres béns de domini public, siné d’acord
amb el que establisca la legislacio especificament aplicable.

4. Totes les edificacions i activitats que s’autoritzen en el sol no
urbanitzable, s’hauran d’adaptar a 1’ordenaci6 aprovada i hauran de
disposar d’adequats sistemes de depuracié dels abocaments i resi-
dus que generen.

Seccio6 2a
Zonificacid

Article 13. Zonificacid del sol no urbanitzable

Els plans que classifiquen sol com a no urbanitzable hauran de
distingir zones subjectes a ordenaci6 diferenciada. La zonificaci6 i
ordenacio es realitzara per unitats territorials homogenies, definides
per les caracteristiques del medi natural, els usos caracteristics del
sol, les seues condicions paisatgistiques, la interdependéncia fun-
cional dels seus elements, la seua articulacio respecte a una infraes-
tructura, la seua problematica comuna o altres raons substantives
analogues.

Article 14. Reglament orientatiu de les distintes zones en el sol no
urbanitzable

A fi de fomentar I’homogeneitat i el millor coneixement public
de les normes urbanistiques dels plans, mitjangant una orde del con-
seller competent en matéria d’ordenacid del territori i urbanisme,
després de 1’audiéncia a les distintes conselleries afectades en les
seues competencies, es formalitzaran i actualitzaran models tipus de
regulacio per a cadascuna de les diverses zones d’ordenaci6 dife-
renciada més usuals en el sol no urbanitzable.

El régim de les zones es podra establir mitjangant justificada
remissio a aquell reglament general, encara que, alternativament,
també podran contenir la seua propia regulacio, quan raons d’inte-
rés local ho aconsellen aixi.

Article 15. Reserves de terrenys

1. Els plans urbanistics o territorials amb capacitat per a classifi-
car sol podran establir, sobre el sol no urbanitzable, arees de reser-
ves de terrenys de possible adquisicio per a actuacions d’iniciativa
publica, usos d’utilitat piblica o d’interés social o 1’ampliacié del
patrimoni public del sol.

2. En relaci6 amb tot el sol que classifiquen com a no urbanitza-
ble, establiran:

a) Les reserves de sol previstes en els plans d’accid territorial
aprovats.

b) Les reserves de sol necessaries per a la implantacié o amplia-
cio d’obres, infraes-tructures, dotacions, servicis i actuacions estra-
tégiques publiques o d’utilitat pablica o interés social, que hagen
d’emplagar-se en esta classe de sol.

¢) Les reserves delimitades dins del sol no urbanitzable per a la
seua adquisicio i ampliacio del patrimoni public del sol.

3. Sense perjui de les reserves de sol per a parc public exigibles
en la legislacié urbanistica, podran incloure’s en la xarxa primaria,
amb la consideracié de parc public natural, sols classificats com a

CAPITULO IT
Determinaciones en suelo no urbanizable

Seccion 1*
Normas de aplicacion directa

Articulo 12. Normas de aplicacion directa a las construcciones y
edificaciones en el suelo no urbanizable

1. Las edificaciones en suelo no urbanizable deberan ser acor-
des con su caracter aislado, armonizando con el ambiente rural y su
entorno natural, conforme a las reglas que el planeamiento aplicable
determine para integrar las nuevas construcciones en las tipologias
tradicionales de la zona o mas adecuadas a su caracter.

2. Mientras no exista plan que lo autorice no podra edificarse
con una altura superior a dos plantas medidas en cada punto del
terreno natural, sin perjuicio de las demas limitaciones aplicables.

3. No podran levantarse construcciones en lugares proximos a
carreteras, vias pecuarias u otros bienes de dominio publico, sino de
acuerdo con lo que establezca la legislacion especificamente aplicable.

4. Todas las edificaciones y actividades que se autoricen en el
suelo no urbanizable, se ajustaran a la ordenacion aprobada y dis-
pondran de adecuados sistemas de depuracion de los vertidos y resi-
duos que generen.

Seccion 2°
Zonificacion

Articulo 13. Zonificacion del suelo no urbanizable

Los planes que clasifiquen suelo como no urbanizable distingui-
ran, zonas sujetas a ordenacion diferenciada. La zonificacion y
ordenacion se realizara por unidades territoriales homogéneas, defi-
nidas por las caracteristicas del medio natural, los usos caracteristi-
cos del suelo, sus condiciones paisajisticas, la interdependencia
funcional de sus elementos, su articulacion respecto a una infraes-
tructura, su problematica comun u otras razones sustantivas analo-
gas.

Articulo 14. Reglamento orientativo de las distintas zonas en el
suelo no urbanizable

A fin de fomentar la homogeneidad y el mejor conocimiento
publico de las normas urbanisticas de los planes, mediante orden
del conseller competente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo, previa audiencia a las distintas consellerias afectadas en
sus competencias, se formalizaran y actualizaran modelos tipo de
regulacion para cada una de las diversas zonas de ordenacion dife-
renciada mas usuales en el suelo no urbanizable.

El régimen de las zonas se podra establecer mediante justificada
remision a ese reglamento general, aunque, alternativamente, tam-
bién podran contener su propia regulacion, cuando razones de inte-
rés local asi lo aconsejen.

Articulo 15. Reservas de terrenos

1. Los planes urbanisticos o territoriales con capacidad para cla-
sificar suelo podran establecer, sobre el suelo no urbanizable, areas
de reservas de terrenos de posible adquisicion para actuaciones de
iniciativa publica, usos de utilidad publica o interés social o la
ampliacion del patrimonio publico del suelo.

2. En relacion con todo el suelo que clasifiquen como no urba-
nizable, estableceran:

a) Las reservas de suelo previstas en los planes de accion terri-
torial aprobados.

b) Las reservas de suelo necesarias para la implantacion o
ampliacion de obras, infraestructuras, dotaciones, servicios y actua-
ciones estratégicas publicas o de utilidad publica o interés social,
que deban emplazarse en esta clase de suelo.

¢) Las reservas delimitadas dentro del suelo no urbanizable para
su adquisicion y ampliacion del patrimonio publico del suelo.

3. Sin perjuicio de las reservas de suelo para parque publico exi-
gibles en la legislacion urbanistica, podran incluirse en la red pri-
maria, con la consideracion de parque publico natural, suelos clasi-
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no urbanitzable, en qualsevol de les seues categories, que, a pesar
de reunir algun tipus de valor paisatgistic o ambiental, tinguen
caracteristiques especials que els faca especialment aptes per a
I’esbarjo ciutada.

Estos parcs publics estaran adscrits als distints sectors de sol
urbanitzable, i els sera d’aplicaci6 la legislaci6 urbanistica. La nor-
mativa urbanistica del pla establira per a estos parcs les condicions
que facen compatible el seu s amb la proteccid dels valors exis-
tents. El pla podra establir justificadament un coeficient d’equiva-
léncia entre la superficie d’estos sols i la del sol urbanitzable a queé
s’adscriuen, a I’efecte de repartiment de beneficis i carregues.

Seccio 3a
Determinacions especifiques en sol no urbanitzable protegit

Article 16. Normes

Respecte del sol no urbanitzable protegit, els plans generals i, si
¢és procedent, els plans especials, en 1’exercici de les seues funcions,
i en coordinacio amb la legislacio o el planejament sectorial deter-
minants de la seua proteccio especifica, establiran les normes d’uti-
litzacid, conservacio i aprofitament que garantisquen la consecucio
dels fins determinants d’esta proteccio. En particular, inclouran,
quan corresponga, la prohibicid absoluta de construir, com també
les mesures que s’han d’adoptar a I’efecte de conservacio, proteccid
o millora.

Article 17. Obres, usos i aprofitaments

En el so0l no urbanitzable protegit, sense perjui de les limitacions
derivades de la legislacio o planejament sectorial determinant de la
seua proteccio, només es podran realitzar instal-lacions, construc-
cions o obres que tinga previstes el planejament pel fet de ser
necessaries i compatibles amb el millor aprofitament, conservacio,
atencio i restauracio6 dels recursos naturals o per al seu s public i
aprofitament col-lectiu. Igualment, es podran dur a terme les obres i
instal-lacions necessaries per a la gestio del domini o dels servicis
publics o activitats d’utilitat publica o interés general i per a la
minoracid dels riscs que van motivar I’especial proteccio.

Seccio 4a
Determinacions especifiques en sol no urbanitzable comu

Article 18. Zonificacio

1. Els plans urbanistics o territorials amb capacitat per a ordenar
usos en sol no urbanitzable comu, per rad de la seua respectiva
legislacio, delimitaran zones, almenys, en funcio dels segiients usos
i aprofitaments caracteristics:

a) Zones els terrenys de les quals siguen idonis per a aprofita-
ments agropecuaris, forestals o cinegétics.

b) Zones en queé siga possible ’explotacié de pedreres, extrac-
cions d’arids o de terres, o amb recursos geologics o hidrologics.

¢) Zones en que siga possible 1’s d’habitatge, diferenciant les
arees en qué siga possible 1’habitatge aillat i familiar, aquelles en
queé siga possible I’habitatge rural vinculat a explotaci6 agricola i
aquelles en que es delimiten els assentaments rurals tradicionals i
historics existents.

d) Zones en que, excepcionalment i en les condicions establides
en esta llei, puguen implantar-se activitats industrials, productives,
terciaries o de servicis, de necessari emplagament en el medi rural o
que requerisquen una posici6 aillada en el territori.

e) Zones en qué s’excloga tot tipus d’edificacio o se subjecte a
limitacions especifiques, d’acord amb 1’estrategia d’ocupacio del
territori definida en el planejament.

2. Justificadament es podran establir zones mixtes, susceptibles
d’usos i aprofitaments caracteristics de diverses zones.

ficados como no urbanizables, en cualquiera de sus categorias, que,
pese a reunir algln tipo de valor paisajistico o medioambiental,
posean caracteristicas especiales que los haga especialmente aptos
para el esparcimiento ciudadano.

Estos parques publicos estaran adscritos a los distintos sectores
de suelo urbanizable, siéndoles de aplicacion la legislacion urbanis-
tica. La normativa urbanistica del plan establecera para estos par-
ques las condiciones que compatibilicen su uso con la proteccion de
los valores existentes. El plan podra establecer justificadamente un
coeficiente de equivalencia entre la superficie de estos suelos y la
del suelo urbanizable a la que se adscriben, a efectos de reparto de
beneficios y cargas.

Seccion 3*
Determinaciones especificas en suelo no urbanizable protegido

Articulo 16. Normas

Respecto del suelo no urbanizable protegido, los planes genera-
les y, en su caso, los planes especiales, en el ejercicio de sus funcio-
nes, y en coordinacion con la legislacion o planeamiento sectorial
determinantes de su proteccion especifica, estableceran las normas
de utilizacidn, conservacion y aprovechamiento que garanticen la
consecucion de los fines determinantes de dicha proteccion. En par-
ticular, incluiran, cuando proceda, la prohibicion absoluta de cons-
truir, asi como las medidas a adoptar a efectos de conservacion,
proteccion o mejora.

Articulo 17. Obras, usos y aprovechamientos

En el suelo no urbanizable protegido, sin perjuicio de las limita-
ciones derivadas de su legislacion o planeamiento sectorial determi-
nante de su proteccion, solo se podran realizar instalaciones, cons-
trucciones u obras que tenga previstas el planeamiento por ser
necesarias y compatibles con el mejor aprovechamiento, conserva-
cion, cuidado y restauracion de los recursos naturales o para su dis-
frute publico y aprovechamiento colectivo. Igualmente, se podran
llevar a cabo las obras e instalaciones necesarias para la gestion de
los bienes de dominio publico o de los servicios publicos o activida-
des de utilidad publica o interés general y para la minoracion de los
riesgos que motivaron su especial proteccion.

Seccion 4°
Determinaciones especificas en suelo no urbanizable comun

Articulo 18. Zonificacion

1. Los planes urbanisticos o territoriales con capacidad para
ordenar usos en suelo no urbanizable comun, en virtud de su res-
pectiva legislacion, delimitaran zonas, al menos, en funcion de los
siguientes usos y aprovechamientos caracteristicos:

a) Zonas cuyos terrenos sean idoneos para aprovechamientos
agropecuarios, forestales o cinegéticos.

b) Zonas en que sea posible la explotacion de canteras, extrac-
ciones de aridos o de tierras, o con recursos geoldgicos o hidrologi-
cos.

¢) Zonas en que sea posible el uso de vivienda, diferenciando
las areas en las que sea posible la vivienda aislada y familiar, aque-
llas en las que sea posible la vivienda rural vinculada a explotacion
agricola y aquellas en las que se delimiten los asentamientos rurales
tradicionales e histdricos existentes.

d) Zonas en las que, excepcionalmente y en las condiciones
establecidas en esta Ley, pudieran implantarse actividades indus-
triales, productivas, terciarias o de servicios, de necesario emplaza-
miento en el medio rural o que requieran una posicion aislada en el
territorio.

e) Zonas en las que se excluya todo tipo de edificacion o se
sujete a limitaciones especificas, de acuerdo con la estrategia de
ocupacion del territorio definida en el planeamiento.

2. Justificadamente se podran establecer zonas mixtas, suscepti-
bles de usos y aprovechamientos caracteristicos de varias zonas.
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Article 19. Obres, usos 1 aprofitaments

1. Els plans urbanistics o territorials amb capacitat per a ordenar
usos en sol no urbanitzable comu, per rad de la respectiva legisla-
cid, establiran la normativa reguladora propia dels distints usos i
aprofitaments permesos per a cada zona. En particular, s’establiran
incompatibilitats d’usos, en els entorns d’influéncia dels terrenys
classificats com a sol no urbanitzable protegit i en les zones en qué
la implantacidé d’usos i activitats puga afectar la qualitat de les
aigiies destinades a consum huma. A D’efecte, i excepte estudis
especifics que ho justifiquen, es consideraran zones vulnerables les
delimitades en la cartografia referida a la vulnerabilitat a la conta-
minacid de les aigiies subterranies per activitats urbanistiques
declarada de necessaria observanga mitjangant 1’Orde de 8 de marg
de 1999, de la Conselleria d’Obres Publiques, Urbanisme i Trans-
ports.

2. Quan el planejament no preveja alguna de les zones a que es
referix I’article anterior, els usos i aprofitaments corresponents a
estes no podran tenir cabuda en el sol no urbanitzable del terme
municipal, excepte els agropecuaris, forestals o cinegétics o aquells
sotmesos al régim general de les obres publiques. No obstant aixo,
d’acord amb les estratégies sectorials de la Generalitat, podran
autoritzar-se activitats subjectes a declaracio d’interés comunitari
en els termes previstos en esta llei.

Article 20. Construccions i instal-lacions agricoles, ramaderes, cine-
gétiques o forestals

Els plans urbanistics o territorials amb capacitat per a ordenar
usos en sol no urbanitzable comu, per raé de la respectiva legisla-
cid, establiran les condicions de la parcel-la minima, com també les
que regulen les caracteristiques de 1’edificacio, per a les construc-
cions autoritzables previstes en este article, amb I’informe previ de
la conselleria competent en matéria d’agricultura, ramaderia, caca i
activitat forestal.

Estes construccions i instal-lacions hauran de ser les estricta-
ment indispensables per a I’activitat propia de la parcel-la per a la
qual se sol-licita autoritzacio i hauran de complir les mesures admi-
nistratives reguladores de 1’activitat corresponent. Almenys la mei-
tat de la parcel‘la haura de quedar lliure d’edificacié o construccio i
mantenir-se en el seu us agrari o forestal o amb les caracteristiques
naturals propies.

Article 21. Habitatge aillat i familiar

1. Els plans urbanistics o territorials amb capacitat per a ordenar
usos en sol no urbanitzable comu, per rad de la seua respectiva
legislacio, ordenaran el d’habitatge aillat i familiar atenent 1’aptitud
del territori per a albergar-lo i la seua compatibilitat amb els valors
propis del sol que han determinat la seua classificaciéo com a no
urbanitzable, i ponderaran la seua capacitat i, en especial, la seua
vulnerabilitat i impacte sobre el medi fisic.

2. Amb este fi es podra construir un habitatge aillat i familiar
complint els requisits segiients:

a) Les construccions se situaran en zones i sota les condicions
expresses i justificadament previstes en el planejament territorial o
urbanistic.

b) Es permetra edificar en finques legalment parcel-lades que,
tant en la forma com en la superficie, abasten la minima exigible
segons el planejament que en cap cas sera inferior a una hectarea
per habitatge.

c) La superficie ocupada per 1’edificacié no podra excedir mai
del dos per cent de la finca rustica; la resta haura d’estar i mantenir-
se amb les caracteristiques naturals propies. No obstant aixo, el pla
podra permetre servicis complementaris de 1’habitatge familiar,
sense obra de fabrica sobre rasant natural, la superficie del qual no
excedisca a I’ocupada per I’edificacio.

d) S’exigira previsio suficient de 1’abastiment d’aigua potable i
completa evacuacio, recollida i depuracio dels residus i aigiies resi-
duals. El cost que puga implicar I’extensi6 de les xarxes d’estos o
altres servicis anira a carrec del propietari de 1’habitatge aillat i
familiar.

Articulo 19. Obras, usos y aprovechamientos

1. Los planes urbanisticos o territoriales con capacidad para
ordenar usos en suelo no urbanizable comun, en virtud de su res-
pectiva legislacion, estableceran la normativa reguladora propia de
los distintos usos y aprovechamientos en él permitidos para cada
zona. En particular, se estableceran incompatibilidades de usos, en
los entornos de influencia de los terrenos clasificados como suelo
no urbanizable protegido y en las zonas en las que la implantacion
de usos y actividades pueda afectar a la calidad de las aguas desti-
nadas a consumo humano. A tal efecto, y salvo estudios especificos
que lo justifiquen, se consideraran zonas vulnerables las delimita-
das en la cartografia referida a la vulnerabilidad a la contaminacion
de las aguas subterraneas por actividades urbanisticas declarada de
necesaria observancia mediante Orden de 8 de marzo de 1999, de la
Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes.

2. Cuando el planeamiento no prevea alguna de las zonas a que
se refiere el articulo anterior, los usos y aprovechamientos corres-
pondientes a las mismas no podran tener cabida en el suelo no urba-
nizable del término municipal, salvo los agropecuarios, forestales o
cinegéticos o aquellos sometidos al régimen general de las obras
publicas. No obstante, de acuerdo con las estrategias sectoriales de
la Generalitat, podran autorizarse actividades sujetas a declaracion
de interés comunitario en los términos previstos en esta ley.

Articulo 20. Construcciones e instalaciones agricolas, ganaderas,
cinegéticas o forestales

Los planes urbanisticos o territoriales con capacidad para orde-
nar usos en suelo no urbanizable comun, en virtud de su respectiva
legislacion, estableceran las condiciones de la parcela minima, asi
como las que regulen las caracteristicas de la edificacion, para las
construcciones autorizables previstas en este articulo, previo infor-
me de la conselleria competente en materia de agricultura, ganade-
ria, caza y actividad forestal.

Estas construcciones e instalaciones deberan ser las estricta-
mente indispensables para la actividad propia de la parcela para la
que se solicita autorizacion y cumpliran las medidas administrativas
reguladoras de la actividad correspondiente. Al menos la mitad de
la parcela debera quedar libre de edificacion o construccion y man-
tenerse en su uso agrario o forestal o con sus caracteristicas natura-
les propias.

Articulo 21. Vivienda aislada y familiar

1. Los planes urbanisticos o territoriales con capacidad para
ordenar usos en suelo no urbanizable comun, en virtud de su res-
pectiva legislacion, ordenaran el de vivienda aislada y familiar aten-
diendo a la aptitud del territorio para albergarlo y a su compatibili-
dad con los valores propios del suelo que han determinado su
clasificacion como no urbanizable, y ponderaran su capacidad y, en
especial, su vulnerabilidad e impacto sobre el medio fisico.

2. A estos efectos se podra construir una vivienda aislada y
familiar cumpliendo los siguientes requisitos:

a) Las construcciones se situaran en zonas y bajo las condicio-
nes expresas y justificadamente previstas en el planeamiento terri-
torial o urbanistico.

b) Se permitira edificar en fincas legalmente parceladas que,
tanto en la forma como en la superficie, abarquen la minima exigi-
ble segun el planeamiento que en ninglin caso sera inferior a una
hectarea por vivienda.

¢) La superficie ocupada por la edificacién no excedera nunca
del dos por ciento de la finca rustica; el resto de ella habra de estar y
mantenerse con sus caracteristicas naturales propias. No obstante,
el plan podra permitir servicios complementarios de la vivienda
familiar, sin obra de fabrica sobre rasante natural, cuya superficie
no exceda a la ocupada por la edificacion.

d) Se exigira prevision suficiente del abastecimiento de agua
potable y completa evacuacion, recogida y depuracion de los resi-
duos y aguas residuales. El coste que pudiera implicar la extension
de las redes de estos u otros servicios correra a cargo del propietario
de la vivienda aislada y familiar.
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e) L’edificacio estara situada fora dels cursos naturals d’esco-
rrenties i es respectaran les masses d’arbrat existent i la topografia.

f) La construccié no haura de formar nucli de poblacié d’acord
amb el que establisca el pla general corresponent.

Article 22. Habitatge rural vinculat a explotacio agricola

A la implantacié de vivendes rurals aillades i vinculades a les
explotacions agricoles se li aplicaran els mateixos requisits i deter-
minacions establides en 1’article anterior. No obstant, per mitja
d’informe favorable de la Conselleria competent en matéria d’agri-
cultura, fundat en exigencies de 1’activitat agraria, podra eximir-se
justificadament a les dites vivendes rurals del compliment dels
esmentats requisits, devent en tot cas guardar proporcié amb la seua
extensio i caracteristiques i quedar directament vinculades a les
corresponents explotacions agricoles.

Sense perjui del que establix el paragraf anterior, per a I’autorit-
zacio d’estes vivendes rurals sera preceptiu que el Pla General o, si
és el cas, el Pla Especial haja delimitat justificadament les zones en
que siga possible la realitzaci6 d’estes edificacions i que, en tot cas,
compten amb I’informe favorable de la Conselleria competent en
mateéria d’agricultura amb caracter previ a I’atorgament de la llicén-
cia municipal d’obres.

Article 23. Assentaments rurals i historics

1. S’entén per assentaments rurals els nuclis de poblaci6 tradi-
cionals, legalment constituits i consolidats en el sol no urbanitzable,
que per les seues especials caracteristiques exigixen un tractament
del seu desplegament distint del propi dels sols urbans o urbanitza-
bles.

2. Els plans urbanistics o territorials amb capacitat per a ordenar
usos en sol no urbanitzable comu, per rad¢ de la seua respectiva
legislacid, i de conformitat amb el que preveu la Llei 4/1998, d’11
de juny, del Patrimoni Cultural Valencia, identificaran i delimitaran
estos assentaments rurals existents, i els catalogaran com a béns de
rellevancia local, i establiran la seua ordenacié de manera coherent
amb ’estratégia general d’ordenacid del territori, evitant la forma-
ci6 de nuclis tipicament urbans, salvaguardant els 1lits naturals, les
xarxes de camins rurals, I’estructura parcel-laria historica i els usos
rustics tradicionals propis de 1’assentament rural identificat.

3. En estos assentaments delimitats es permetra edificar d’acord
amb les regles segiients:

a) S’acceptara I’ampliacio de 1’assentament, permetent les obres
de reforma, ampliacié de ’edificacié en un 20%, consolidacio i, si
és procedent, reedificacio, i es mantindra la parcel-lacié tradicional
propia de I’assentament originari, respectant 1’arbrat existent.

b) Els tipus edificatoris s’integraran en I’ambient tradicional de
I’assentament rural delimitat.

c) La tipologia de les infraestructures i servicis associats a
I’assentament rural per al seu adequat desplegament, seran compati-
bles amb el seu caracter rustic, i estara terminantment prohibit rea-
litzar obres que propicien un desplegament urba o urbanitzable con-
vencional. L’adequada disposici6 dels accessos i camins rurals, la
implantaci6 de les dotacions necessaries i, en particular, I’efectiu
sanejament, aigua potable, llum i recollida regular de residus de tota
indole que necessite la zona delimitada han de ser objectiu principal
per al planejament en este sol a fi de garantir la viabilitat en el
temps de I’assentament amb les seues caracteristiques especials.

d) Els usos i aprofitaments han de ser definits detalladament, en
funcio de les caracteristiques de 1’assentament rural. El planejament
ordenara, a més de 1’Gs d’habitatge, aquells usos rustics tradicionals
compatibles amb la conservacio, la proteccio i la millora de 1’assen-
tament rural delimitat i assenyalara aquells altres usos incompati-
bles amb ell.

e) La edificacion estard situada fuera de los cursos naturales de
escorrentias y se respetaran las masas de arbolado existente y su
topografia

f) La construccion no formara nticleo de poblacion conforme lo
establecido en el plan general correspondiente.

Articulo 22. Vivienda rural vinculada a explotacion agricola

A la implantacion de viviendas rurales aisladas y vinculadas a
las explotaciones agricolas le seran de aplicacion los mismos requi-
sitos y determinaciones establecidas en el articulo anterior. No obs-
tante, mediante informe favorable de la Conselleria competente en
materia de agricultura, fundado en exigencias de la actividad agra-
ria, podra eximirse justificadamente a dichas viviendas rurales del
cumplimiento de los citados requisitos, debiendo en todo caso guar-
dar proporcion con su extension y caracteristicas y quedar directa-
mente vinculadas a las correspondientes explotaciones agricolas.

Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, para la
autorizacion de estas viviendas rurales sera preceptivo que el Plan
General o, en su caso, el Plan Especial haya delimitado justificada-
mente las zonas en las que sea posible la realizacion de estas edifi-
caciones y que, en todo caso, cuenten con el informe favorable de la
Conselleria competente en materia de agricultura con caracter pre-
vio al otorgamiento de la licencia municipal de obras.

Articulo 23. Asentamientos rurales-historicos

1. Se entiende por asentamientos rurales los nicleos de pobla-
cion tradicionales, legalmente constituidos y consolidados en el
suelo no urbanizable, que por sus especiales caracteristicas exigen
un tratamiento de su desarrollo distinto del propio de los suelos
urbanos o urbanizables.

2. Los planes urbanisticos o territoriales con capacidad para
ordenar usos en suelo no urbanizable comun, en virtud de su res-
pectiva legislacion, y de conformidad con lo previsto en la Ley
4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano, identi-
ficaran y delimitaran estos asentamientos rurales existentes, catalo-
gandolos como bienes de relevancia local, estableciendo su ordena-
cion de manera coherente con la estrategia general de ordenacion
del territorio, evitando la formacion de nticleos tipicamente urba-
nos, salvaguardando los cauces naturales, las redes de caminos
rurales, la estructura parcelaria historica y los usos rusticos tradicio-
nales propios del asentamiento rural identificado.

3. En estos asentamientos delimitados se permitira edificar con
arreglo a las siguientes reglas:

a) Se aceptara la ampliacion del asentamiento rural, permitiendo
las obras de reforma, ampliacion de la edificacion en un 20 por
ciento, consolidacion y, en su caso, reedificacion, y se mantendra la
parcelacion tradicional propia del asentamiento originario, respe-
tando el arbolado existente.

b) Los tipos edificatorios se integraran en el ambiente tradicio-
nal del asentamiento rural delimitado.

c) La tipologia de las infraestructuras y servicios asociados al
asentamiento rural para su adecuado desarrollo, seran compatibles
con su caracter rustico, estando terminantemente prohibido realizar
obras que propicien un desarrollo urbano o urbanizable convencio-
nal. La adecuada disposicion de los accesos y caminos rurales, la
implantacion de las dotaciones necesarias y, en particular, el efecti-
vo saneamiento, agua potable, luz y recogida regular de residuos de
toda indole que precise la zona delimitada, han de ser objetivo prin-
cipal para el planeamiento en este suelo a fin de garantizar la viabi-
lidad en el tiempo del asentamiento con sus especiales caracteristi-
cas.

d) Los usos y aprovechamientos deben ser definidos pormenori-
zadamente, en funcion de las caracteristicas del asentamiento rural.
El planeamiento ordenara, ademas del uso de vivienda, aquellos
usos rusticos tradicionales compatibles con la conservacion, protec-
cion y mejora del asentamiento rural delimitado y sefialara aquellos
otros usos incompatibles con €l.
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Article 24. Explotacié de pedreres, extraccio d’arids i de terres o
recursos geologics, miners o hidrologics, i generacié d’energia
renovable

L’explotacio de pedreres, extraccié d’arids i de terres o recursos
geologics, miners o hidrologics, i generacid d’energia renovable es
regulara per plans d’acci6 territorial sectorials, per plans generals, i
per qualsevol altre pla urbanistic o territorial amb capacitat per a
ordenar usos en so0l no urbanitzable com, per rad de la seua legisla-
cio respectiva, amb subjeccio al que establix esta Llei, a la legisla-
cio de patrimoni cultural valencid i a la legislacio sectorial especifi-
ca. Si és procedent, es permetra la realitzacid de construccions i
instal-lacions destinades a la transformacié de la matéria primera
obtinguda de ’explotacié que convinga territorialment emplagar
prop del seu origen natural.

La implantacié d’estos usos en el sol no urbanitzable exigix la
declaracié d’interés comunitari anterior en els termes previstos en
esta Llei.

No serd necessaria la declaracié d’interés comunitari en les ins-
tal-lacions generadores d’energia renovable, si conten amb un Pla
Especial aprovat que ordene especificament estos usos vinculats a
la utilitzacio racional dels recursos naturals en sol no urbanitzable.

Totes estes instal-lacions, per a la seua implantacio, estaran sot-
meses a la Declaracio d’Impacte Ambiental de la seua activitat, del
sol i dels terrenys immediats a 1’explotacio, i hauran d’incloure
mesures de minimitzacio dels impactes i la restauracié ambiental i
paisatgistica posterior al cessament de 1’explotacio.

Article 25. Activitats industrials, productives i terciaries o de servi-
cis

1. Els plans urbanistics o territorials amb capacitat per a ordenar
usos en sol no urbanitzable comu, per rad de la seua legislacio res-
pectiva, regularan conforme al que preveuen els articles 18 i 19
d’esta llei, I’excepcional implantacié d’activitats industrials, pro-
ductives i terciaries o de servicis en sol no urbanitzable.

2. En particular, els plans generals i, si és procedent, els plans
especials, per a la implantaci6 dels usos que regula este article esta-
bliran les condicions relatives a superficie de parcel-la minima,
alcada, reculades, maxim sostre absolut edificable, ocupacié maxi-
ma de parcel-la i distancia minima entre edificacions, i a altres clas-
ses de sol, respectant els estandards minims establits en esta llei.

3. La implantaci6 d’estos usos en el sol no urbanitzable exigix
la declaracié d’interés comunitari previ en els termes previstos en
esta llei. Estes activitats han de disposar amb sistemes d’abastiment
d’aigua potable, sanejament i depuraci6 d’aigiies residuals i recolli-
da i gesti6 de residus.

4. Sera preferent 1’abocament i la depuracié mitjancant conne-
xi6 a la xarxa publica, i els costs aniran a carrec del promotor de
I’activitat fins i tot les ampliacions que calguen. En qualsevol cas
sera exigible I’autoritzacio preceptiva d’abocament atorgada per
I’organisme de conca.

Article 26. Condicions d’implantacié de les activitats industrials i
productives

1. Les construccions destinades a activitats industrials o produc-
tives a que es referix este article, quan aixi es determine en la seua
normativa reguladora, hauran de ser de necessari emplagament en
sol no urbanitzable.

2. Només podran tramitar-se actuacions per a la implantaci6 de
les activitats segiients:

a) Industries qualificades que, per exigeéncia de la normativa que
les regule, hagen d’ubicar-se allunyades de zona residencial o urba-
na, en parcel-la no inferior a una hectarea i, en tot cas, amb el cin-
quanta per cent lliure d’ocupacio i dedicat a 1’us agrari o forestal
efectiu o, si és procedent, en el seu estat natural primitiu.

b) Activitats de transformacid i comercialitzacié de productes
del sector primari que, tenint en compte la seua especial naturalesa i
caracteristiques, necessiten emplacar-se prop de 1’origen de la

Articulo 24. Explotacion de canteras, extraccion de aridos y de tie-
rras o recursos geoldgicos, mineros o hidrologicos, y generacion de
energia renovable

La explotacion de canteras, extraccion de aridos y de tierras o
recursos geoldgicos, mineros o hidrologicos, y generacion de ener-
gia renovable se regulard mediante planes de accion territorial sec-
toriales, planes generales y cualquier otro plan urbanistico o territo-
rial con capacidad para ordenar usos en suelo no urbanizable
comun, por razdn de su legislacion respectiva, con sujecion a lo que
establece esta ley, a la legislacion de patrimonio cultural valenciano
y a la legislacion sectorial especifica. Si procede, se permitira la
realizacion de construcciones e instalaciones destinadas a la trans-
formacion de la materia prima obtenida de la explotacion que con-
venga territorialmente emplazar cerca de su origen natural.

La implantacion de estos usos en el suelo no urbanizable exige
la declaracion de interés comunitario anterior en los términos pre-
vistos en esta ley.

No sera necesaria la declaracion de interés comunitario en las
instalaciones generadoras de energia renovable, si cuentan con un
plan especial aprobado que ordene especificamente estos usos vin-
culados a la utilizacion racional de los recursos naturales en suelo
no urbanizable.

Todas estas instalaciones, para su implantacion, estaran someti-
das a la declaracion de impacto ambiental de su actividad, del suelo
y de los terrenos inmediatos a la explotacion y deberan incluir
medidas de minimizacion de los impactos y la restauracion ambien-
tal y paisajistica posterior al cese de la explotacion.

Articulo 25. Actividades industriales, productivas y terciarias o de
servicios

1. Los planes urbanisticos o territoriales con capacidad para
ordenar usos en suelo no urbanizable comun, en virtud de su res-
pectiva legislacion, regularan conforme a lo previsto en los articu-
los 18 y 19 de esta ley, la excepcional implantacion de actividades
industriales, productivas y terciarias o de servicios en suelo no
urbanizable.

2. En particular, los planes generales y, en su caso, los planes
especiales, para la implantacion de los usos que regula este articulo
estableceran, las condiciones relativas a superficie de parcela mini-
ma, altura, retranqueos, maximo techo absoluto construible, ocupa-
cién maxima de parcela y distancia minima entre edificaciones y a
otras clases de suelo, respetando los estandares minimos estableci-
dos en esta ley.

3. La implantacion de estos usos en el suelo no urbanizable
exige su previa declaracion de interés comunitario en los términos
previstos en esta ley. Estas actividades han de contar con sistemas
de abastecimiento de agua potable, saneamiento y depuracion de
aguas residuales y recogida y gestion de residuos

4. Sera preferente el vertido y depuracion mediante acometida a
red publica, debiendo correr los costes por cuenta del promotor de
la actividad incluso las ampliaciones que fueran necesarias. En
cualquier caso sera exigible la preceptiva autorizacion de vertido
otorgada por el organismo de cuenca.

Articulo 26. Condiciones de implantacion de las actividades indus-
triales y productivas

1. Las construcciones destinadas a actividades industriales o
productivas a que se refiere este articulo, cuando asi se determine
en su normativa reguladora, deberan ser de necesario emplazamien-
to en suelo no urbanizable.

2. Sélo podran tramitarse actuaciones para la implantacion de
las siguientes actividades:

a) Industrias calificadas que, por exigencia de la normativa que
las regule, deban ubicarse alejadas de zona residencial o urbana, en
parcela no inferior a una hectarea y, en todo caso, con el cincuenta
por ciento libre de ocupacion y dedicado al uso agrario o forestal
efectivo o, en su caso, en su estado natural primitivo.

b) Actividades de transformacion y comercializacion de produc-
tos del sector primario que, teniendo en cuenta su especial naturale-
za y caracteristicas, precisan emplazarse cerca del origen de la
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materia primera, en parcel-la no inferior a una hectarea i, en tot cas,
amb el cinquanta per cent lliure d’ocupacio i dedicat a I’0s agrari o
forestal efectiu o, si és procedent, en el seu estat natural primitiu.

c) Industria de baixa rendibilitat per unitat de superficie que
precise dedicar gran part d’esta a deposit, emmagatzemament o
assecat de mercaderies a 1’aire lliure, en recinte que, en tot cas,
haura d’assetjar-se adequadament i, com a regla general per mitja
de pantalla vegetal.

3. La implantacié d’estes activitats en el sol no urbanitzable
requerira la declaracié d’interés comunitari prévia en els termes
prevists en esta llei.

4. Les activitats a queé es referix este article podran, justificada-
ment, quedar exemptes del termini de vigéncia de 1’0s i aprofita-
ment abribuit per la Declaracio d’Interés Comunitari.

Article 27. Condicions d’implantacio de les activitats terciaries o
de servicis

1. La realitzacié de construccions i instal-lacions destinades a
activitats turistiques, esportives, d’oci i esbarjo, terciaries en gene-
ral o de servicis en el sol no urbanitzable, requerira la declaracio
d’interés comunitari i la conseqiient atribucio i definici6 del corres-
ponent s i aprofitament, que s’interessara de la conselleria compe-
tent en materia d’ordenaci6 del territori i urbanisme.

2. Només podran tramitar-se actuacions per a la implantaci6 de
les activitats segiients:

a) Establiments de restauracio, hotelers i assimilats quan s’acre-
dite que el seu emplagament esta a més de cinc quilometres de sol
vacant classificat com a urba o urbanitzable amb qualificacio apta
per a albergar estos usos i, a més, concorrega alguna d’estes cir-
cumstancies:

1é. La conveniéncia de la situaci6 aillada de 1’establiment, per
al gaudi del medi natural i del paisatge.

2n. L’oportunitat de la seua situacio a partir de la linia d’edifi-
caci6 de les carreteres, per a la prestacido de servici als usuaris
d’estes, amb justificacio de les instal-lacions i els servicis previstos
en les necessitats objectives del transit rodat i de la seua compatibi-
litat amb 1’ordenaci6 sectorial de la carretera que es tracte.

Quan la implantacié dels usos esmentats siga d’interés per al
desplegament turistic rural d’interior o puga escometre’s mitjangant
la recuperacid del patrimoni arquitectonic catalogat d’interés radi-
cat en el sol no urbanitzable, podra exceptuar-se el requisit de dis-
tancia minima, abans esmentat, amb I’informe o informes favora-
bles previs dels organs competents en materia de turisme i de
patrimoni cultural.

b) Centres recreatius, esportius i d’oci, quan s’acredite sufi-
cientment la procedeéncia de la seua implantacié en sol no urbanit-
zable per estar intimament relacionats amb les caracteristiques de
I’entorn natural i sempre que col-laboren a la sostenibilitat i el man-
teniment del medi rural.

¢) Campaments de turisme i instal-lacions semblants o equiva-
lents de caracter turistic que complisquen els requisits que els impo-
se la seua regulacio especifica i no propicien, per les seues caracte-
ristiques i emplacament, la formacié de nuclis de poblacio o de
caracteristiques urbanes.

d) Activitats culturals i docents, assistencials, religioses i bené-
fiques, centres sanitaris i cientifics, i servicis funeraris i cementeris,
quan a més de complir amb la normativa sectorial que especifica-
ment les regule, s’acredite suficientment, en rad de les seues carac-
teristiques concretes, la procedéncia del seu emplagament aillat i la
impossibilitat d’ubicar-los en sols amb qualificacié urbanistica ido-
nia del municipi afectat.

e) Plantes per al tractament, la valoracid, el deposit i 1’elimina-
ci6 de residus de titularitat i explotacid privades.

f) Obres i instal-lacions propies de les xarxes de subministra-
ments i comunicacions de titularitat privada, de necessari emplaca-
ment en sol no urbanitzable, 1’autoritzacié del qual no corresponga
tramitar-se com a servicis o activitats d’interés general o essencial
en execucio de les obres publiques, declarades d’utilitat pablica o
siguen autoritzables conforme al que preveu ’article 29 d’esta llei.

materia prima, en parcela no inferior a una hectarea y, en todo caso,
con el cincuenta por ciento libre de ocupacion y dedicado al uso
agrario o forestal efectivo o, en su caso, en su estado natural primi-
tivo.

c¢) Industria de baja rentabilidad por unidad de superficie que
precise dedicar gran parte de ésta a depdsito, almacenamiento o
secado de mercancias al aire libre, en recinto que, en todo caso,
debera cercarse adecuadamente y, como regla general mediante
pantalla vegetal.

3. La implantacion de estas actividades en el suelo no urbaniza-
ble requerira la previa declaracion de interés comunitario en los tér-
minos previstos en esta ley.

4. Las actividades a que se refiere este articulo podran, justifica-
damente, quedar exentas del plazo de vigencia del uso y aprovecha-
miento atribuido por la Declaracion de Interés Comunitario.

Articulo 27. Condiciones de implantacion de las actividades tercia-
rias o de servicios

1. La realizacion de construcciones e instalaciones destinadas a
actividades turisticas, deportivas, de ocio y esparcimiento, terciarias
en general o de servicios en el suelo no urbanizable, requerira su
declaracion de interés comunitario y, la consecuente atribucion y
definicion del correspondiente uso y aprovechamiento, que se inte-
resara de la conselleria competente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo.

2. Sélo podran tramitarse actuaciones para la implantacion de
las siguientes actividades:

a) Establecimientos de restauracion, hoteleros y asimilados
cuando se acredite que su emplazamiento diste mas de cinco kilo-
metros de suelo vacante clasificado como urbano o urbanizable con
calificacion apta para albergar estos usos y, ademas, concurra algu-
na de estas circunstancias:

1° La conveniencia de la situacion aislada del establecimiento,
para el disfrute del medio natural y del paisaje.

2° La oportunidad de su situacion a partir de la linea de edifica-
cion de las carreteras, para la prestacion de servicio a los usuarios de
las mismas, con justificacion de las instalaciones y los servicios pre-
vistos en las necesidades objetivas del trafico rodado y de su compa-
tibilidad con la ordenacion sectorial de la carretera de que se trate.

Cuando la implantacion de los mencionados usos sea de interés
para el desarrollo turistico rural de interior o pueda acometerse
mediante la recuperacion del patrimonio arquitecténico catalogado
de interés radicado en el suelo no urbanizable, podra exceptuarse el
requisito de distancia minima, antes mencionado, previo informe o
informes favorables de los drganos competentes en materia de turis-
mo y de patrimonio cultural.

b) Centros recreativos, deportivos y de ocio, cuando se acredite
suficientemente la procedencia de su implantacion en suelo no
urbanizable por estar intimamente relacionados con las caracteristi-
cas del entorno natural y siempre que colaboren a la sostenibilidad
y el mantenimiento del medio rural.

c) Campamentos de turismo e instalaciones similares o equiva-
lentes de caracter turistico que cumplan los requisitos que les
imponga su regulacion especifica y no propicien, por sus caracteris-
ticas y emplazamiento, la formacion de nucleos de poblacion o de
caracteristicas urbanas.

d) Actividades culturales y docentes, asistenciales, religiosas y
benéficas, centros sanitarios y cientificos, y servicios funerarios y
cementerios, cuando ademas de cumplir con la normativa sectorial
que especificamente las regule, se acredite suficientemente, en
razon a sus caracteristicas concretas, la procedencia de su emplaza-
miento aislado y la imposibilidad de ubicarlos en suelos con califi-
cacion urbanistica idonea del municipio afectado.

e) Plantas para el tratamiento, valorizacion, deposito y elimina-
cion de residuos de titularidad y explotacion privadas.

f) Obras e instalaciones propias de las redes de suministros y
comunicaciones de titularidad privada, de necesario emplazamiento
en suelo no urbanizable, cuya autorizacion no proceda tramitarse
como servicios o actividades de interés general o esencial en ejecu-
cion de las obras publicas, declaradas de utilidad publica o sean
autorizables conforme a lo previsto en el articulo 29 de esta ley.
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g) Estacions de subministrament de carburants i arees de servici
de les carreteres quan no estiguen expressament delimitades pel
planejament o 1’ordenacio de la via.

3. La parcel‘la exigible per a estes actuacions terciaries o de ser-
vicis en el sol no urbanitzable sera almenys de mitja hectarea,
havent de quedar el cinquanta per cent d’esta lliure de construccié o
edificaci6 i dedicat a I’Gs agrari o forestal efectiu o, si és procedent,
en el seu estat natural primitiu.

En cas d’implantacié de servicis mitjangant un pla especial sera
el que fixe les condicions de parcel-la més adequades a la prestacio
del servici i a I’adequaci6 a I’entorn.

TiToL III
Autoritzacions d’usos i aprofitaments
del sol no urbanitzable

CAPITOL I
Disposicions generals

Article 28. Actes d’Uis 1 aprofitament en el sol no urbanitzable

L’administraci6 i els particulars podran realitzar actes d’0s i
aprofitament en el sol no urbanitzable en els casos previstos en esta
llei, amb el compliment dels requisits establits en ella i conforme a
les determinacions del planejament territorial o urbanistic i a les
resolucions administratives corresponents.

Article 29. Actuacions promogudes per les administracions publi-
ques territorials

1. En les actuacions promogudes per les distintes administra-
cions publiques territorials, directament o sota el seu control, mit-
jangant els seus concessionaris o agents, per a I’execuci6 d’obres
publiques o construccions i instal-lacions de servici public essencial
o activitats d’interés general, que necessiten situar-se en el sol no
urbanitzable, s’observara el que preveu la legislacié urbanistica, la
legislacio reguladora del servici o activitat a implantar i la legisla-
ci6 de régim local.

No estaran subjectes a llicéncia municipal aquelles obres, servi-
cis o instal-lacions que d’acord amb la legislaci6 sectorial n’esti-
guen exemptes.

2. Quan les construccions, obres i instal-lacions siguen promo-
gudes pels concessionaris o agents de I’administracio, es requerira
que el sollicitant acredite davant de I’ajuntament corresponent la
qualitat i legitimacio per la qual promou 1’actuacio en el desplega-
ment i explotacié de I’activitat normal de servici public.

La llicéncia municipal urbanistica que s’atorgue podra imposar,
si és procedent, I’exigeéncia de compartir per diferents empreses
publiques o privades les instal-lacions autoritzades d’acord amb la
normativa sectorial especifica corresponent. També podra imposar
I’exigéncia d’adoptar les mesures que es consideren necessaries per
a evitar o reduir el seu impacte paisatgistic en el medi rural.

3. Quan per a poder exercir les seues respectives competéncies
sectorials, estes administracions necessiten establir noves determi-
nacions en 1’ordenacid urbanistica vigent, podran promoure plans
especials i catalegs de béns i espais protegits en els termes previstos
en esta llei, i en la legislacié urbanistica.

4. Les actuacions per a I’execucié d’obres i infraestructures o
servicis publics d’especial importancia pel seu impacte territorial
supramunicipal requeriran ’aprovacié de plans especials de protec-
cio, integracid i funcionalitat de les dotacions i infraestructures
publiques que es pretenguen implantar en els termes previstos en la
legislacié urbanistica o, si és procedent, en els plans d’accio territo-
rial, sense perjudici del que preveu la legislacio especifica regula-
dora de les infraestructures de caracter energetic.

Article 30. Actuacions promogudes pels particulars

1. Estaran subjectes a llicéncia urbanistica municipal i, si és
procedent, a la declaracié d’interés comunitari prévia, en els termes
previstos en esta llei, els actes d’us i aprofitament que promoguen
els particulars en el sol no urbanitzable, en 1’exercici dels seus drets
i en els suposits previstos en Iarticle 7.2 d’esta llei.

g) Estaciones de suministro de carburantes y areas de servicio
de las carreteras cuando no estén expresamente delimitadas por el
planeamiento o la ordenacion de la via.

3. La parcela exigible para estas actuaciones terciarias o de ser-
vicios en el suelo no urbanizable sera al menos de media hectarea,
debiendo quedar el cincuenta por ciento de la misma libre de cons-
truccion o edificacion y dedicado al uso agrario o forestal efectivo
0, en su caso, en su estado natural primitivo.

En caso de implantacion de servicios mediante plan especial,
sera éste el que fije las condiciones de parcela mas adecuadas a la
prestacion del servicio y a la adecuacion al entorno.

TiTuLo III
Autorizaciones de usos y aprovechamientos
del suelo no urbanizable

CAPITULO I
Disposiciones generales

Articulo 28. Actos de uso y aprovechamiento en el suelo no urbani-
zable

La Administracion y los particulares podran realizar actos de uso y
aprovechamiento en el suelo no urbanizable en los casos previstos en
esta ley, con el cumplimiento de los requisitos establecidos en ella y
conforme a las determinaciones del planeamiento territorial o urbanisti-
coy a las resoluciones administrativas correspondientes.

Articulo 29. Actuaciones promovidas por las administraciones
publicas territoriales

1. En las actuaciones promovidas por las distintas administra-
ciones publicas territoriales, directamente o bajo su control,
mediante sus concesionarios o agentes, para la ejecucion de obras
publicas o construcciones e instalaciones de servicio publico esen-
cial o actividades de interés general, que precisen ubicarse en el
suelo no urbanizable, se observara lo previsto en la legislacion
urbanistica, en la legislacion reguladora del servicio o actividad a
implantar y en la legislacion de régimen local.

No estaran sujetas a licencia municipal aquellas obras, servicios
e instalaciones que conforme a su legislacion sectorial estén exentas
de la misma.

2. Cuando las construcciones, obras e instalaciones sean promo-
vidas por los concesionarios o agentes de la administracion, se reque-
rira que el solicitante acredite ante el ayuntamiento correspondiente
la calidad y legitimacion por la que promueve la actuacion en el des-
arrollo y explotacion de la actividad normal de servicio publico.

La licencia municipal urbanistica que se otorgue podra imponer,
en su caso, la exigencia de compartir por diferentes empresas publi-
cas o privadas las instalaciones autorizadas de acuerdo con la norma-
tiva sectorial especifica correspondiente. También podra imponer la
exigencia de adoptar las medidas que se consideren necesarias para
evitar o reducir su impacto paisajistico en el medio rural.

3. Cuando para poder ejercer sus respectivas competencias sec-
toriales, dichas administraciones precisen establecer nuevas deter-
minaciones en la ordenacion urbanistica vigente, podran promover
planes especiales y catalogos de bienes y espacios protegidos en los
términos previstos en esta ley, y en la legislacion urbanistica.

4. Las actuaciones para la ejecucion de obras e infraestructuras
o servicios publicos de especial importancia por su impacto territo-
rial supramunicipal requeriran la aprobacion de planes especiales de
proteccion, integracion y funcionalidad de las dotaciones e infraes-
tructuras publicas que se pretendan implantar en los términos pre-
vistos en la legislacion urbanistica o, en su caso, en los planes de
accion territorial, sin perjuicio de lo previsto en la legislacion espe-
cifica reguladora de las infraestructuras de caracter energético.

Articulo 30. Actuaciones promovidas por los particulares

1. Estaran sujetos a licencia urbanistica municipal y, en su caso, a
previa declaracion de interés comunitario, en los términos previstos
en esta ley, los actos de uso y aprovechamiento que promuevan los
particulares en el suelo no urbanizable, en el ejercicio de sus derechos
y en los supuestos contemplados en el articulo 7.2 de esta ley.
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2. Tots els actes d’Us i aprofitament en sol no urbanitzable pro-
tegit requeriran, a més, d’informe favorable de la conselleria com-
petent en materia de territori, i de les autoritzacions preceptives
determinades en la legislacio sectorial corresponent.

3. No es podran atorgar llicéncies municipals, ni d’obres ni
d’activitat, que legitimen usos i aprofitaments en sol no urbanitza-
ble que, en els casos i mitjancant les técniques regulades en esta
llei, estiguen subjectes a informe o autoritzacid corresponent previs,
fins que no conste en ’expedient 1’emissi¢ de I’informe o de I’acte
d’autoritzacio i, si és procedent, s’acredite el compliment de les
condicions imposades per aquells. La falta d’emissié en termini
dels informes i les autoritzacions corresponents produira els efectes
establits en les normes reguladores dels procediments que s’apli-
quen per rad de la materia.

4. En els actes d’us i aprofitament autoritzables en el sol no
urbanitzable que tinguen com a objectiu 1’adequada recuperacio o
revitalitzaci6 del patrimoni arquitectonic rural catalogat pels seus
especials valors culturals, podra eximir-se justificadament de les
limitacions establides en esta llei o en el planejament, quan impe-
disquen o dificulten greument 1’objectiu expressat, amb 1’informe
favorable previ de la conselleria competent en matéria d’ordenacio
del territori i urbanisme, després de 1’audiéncia de 1’ajuntament
afectat i la conselleria competent en materia de patrimoni cultural
valencia.

5. Les llicéncies que autoritzen actes d’edificacié en el sol no
urbanitzable s’atorgaran sempre sotmeses a la condicié de fer cons-
tar en el Registre de la Propietat la vinculacio de la finca o parcel-la
a la construcci6 autoritzada i la conseqiient indivisibilitat d’esta,
com també a les altres condicions imposades en la llicéncia i, si és
procedent, en la declaraci6 d’interés comunitari.

6. No podran iniciar-se obres o instal-lacions en el sol no urba-
nitzable, sense que abans s’obtinguen les llicéncies municipals per
al seu licit funcionament.

Article 31. Actes d’us 1 aprofitament del sol no urbanitzable subjec-
tes a llicéncia municipal

Els actes d’as i aprofitament del sol no urbanitzable comu del
sector primari previstos en els articles 20 a 23 d’esta llei seran auto-
ritzables per 1’ajuntament mitjangant I’atorgament de les llicéncies
municipals corresponents, amb els informes o les autoritzacions
previs legalment exigibles, emeses per les conselleries competents
per ra6 de la materia, i amb les condicions assenyalades per aque-
lles. La sol-licitud dels informes o autoritzacions s’efectuara des-
prés que 1’ajuntament comprove la compatibilitat urbanistica de
I’actuaci6 sollicitada.

Els actes d’us i aprofitament del sol no urbanitzable protegit
previstos en I’article 17 d’esta llei seran autoritzats per 1’ajuntament
mitjangant I’atorgament de les llicéncies municipals corresponents
amb I’informe favorable previ de la conselleria competent en mate-
ria de territori.

Article 32. Activitats que necessiten declaracid d’interés comunitari

La Generalitat intervé en I’autoritzacio d’usos i aprofitaments
en sol no urbanitzable comu, dins dels limits 1 en les condicions
establides en esta llei, mitjancant la declaracié d’interés comunitari
previa a la llicéncia municipal, en els suposits previstos en els arti-
cles 24 a 27 d’esta llei.

Els usos i aprofitaments en sol no urbanitzable comu que siguen
objecte d’assignacid mitjangant plans especials no requeriran la
posterior declaracié d’interés comunitari.

Tampoc la requeriran, els usos i aprofitaments que vinguen
regulats per un pla d’accid territorial sectorial, sense que aixo exi-
misca del pagament del canon corresponent.

2. Todos los actos de uso y aprovechamiento en suelo no urba-
nizable protegido requeriran, ademas, de informe favorable de la
conselleria competente en materia de territorio, y de las autorizacio-
nes preceptivas determinadas en la legislacion sectorial correspon-
diente.

3. No se podran otorgar licencias municipales, ni de obras ni de
actividad, que legitimen usos y aprovechamientos en suelo no urba-
nizable que, en los casos y mediante las técnicas reguladas en esta
ley, estén sujetos a previo informe o autorizacion correspondiente,
hasta que conste en el expediente la emision del informe o del acto
de autorizacion y, en su caso, se acredite el cumplimiento de las
condiciones impuestas por ellos. La falta de emision en plazo de los
informes y las autorizaciones correspondientes producira los efec-
tos establecidos en las normas reguladoras de los procedimientos
que sean de aplicacion por razon de la materia.

4. En los actos de uso y aprovechamiento autorizables en el
suelo no urbanizable que tengan como objetivo la adecuada recupe-
racion o revitalizacion del patrimonio arquitectonico rural cataloga-
do por sus especiales valores culturales, podra eximirse justificada-
mente de las limitaciones establecidas en esta ley o en el
planeamiento, cuando impidan o dificulten gravemente el expresa-
do objetivo, previo informe favorable de la conselleria competente
en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, previa audien-
cia del ayuntamiento afectado y la conselleria competente en mate-
ria de patrimonio cultural valenciano.

5. Las licencias que autoricen actos de edificacion en el suelo
no urbanizable se otorgaran siempre sometidas a la condicion de
hacer constar en el Registro de la Propiedad, la vinculacion de la
finca o parcela a la construccion autorizada y la consecuente indivi-
sibilidad de la misma, asi como a las demas condiciones impuestas
en la licencia y, en su caso, en la declaracion de interés comunita-
rio.

6. No podran iniciarse obras o instalaciones en el suelo no urba-
nizable, sin que previamente se obtengan las licencias municipales
para su licito funcionamiento.

Articulo 31. Actos de uso y aprovechamiento del suelo no urbaniza-
ble sujetos a licencia municipal

Los actos de uso y aprovechamiento del suelo no urbanizable
comun del sector primario previstos en los articulos 20 a 23 de esta
ley seran autorizables por el ayuntamiento mediante el otorgamien-
to de las correspondientes licencias municipales, previos los infor-
mes o las autorizaciones legalmente exigibles, emitidos por las con-
sellerias competentes por razon de la materia, y con las condiciones
seflaladas por aquéllas. La solicitud de dichos informes o autoriza-
ciones se efectuara previa comprobacion por el Ayuntamiento de la
compatibilidad urbanistica de la actuacion solicitada.

Los actos de uso y aprovechamiento del suelo no urbanizable
protegido previstos en el articulo 17 de esta ley seran autorizados
por el ayuntamiento mediante el otorgamiento de las correspon-
dientes licencias municipales previo informe favorable de la conse-
lleria competente en materia de territorio.

Articulo 32. Actividades que precisan de declaracion de interés
comunitario

La Generalitat interviene en la autorizacion de usos y aprove-
chamientos en suelo no urbanizable comun, dentro de los limites y
en las condiciones establecidas en esta ley, mediante su declaracion
de interés comunitario previa a la licencia municipal, en los supues-
tos contemplados en los articulos 24 a 27 de esta ley.

Los usos y aprovechamientos en suelo no urbanizable comun
que sean objeto de asignacion mediante planes especiales no reque-
riran su posterior declaracion de interés comunitario.

Tampoco la requeriran, los usos y aprovechamientos que ven-
gan regulados por un plan de accion territorial sectorial, sin que ello
exima del pago del correspondiente canon



31426 10 12 2004

DOGYV - Nim. 4.900

CAPITOL IT
Declaracio d’interés comunitari

Article 33. Regim general

1. La declaracio d’interés comunitari atribuix usos i aprofita-
ments en el sol no urbanitzable. Esta declaracié haura d’estar moti-
vada i fundar-se en:

a) Una positiva valoracié de 1’activitat sol-licitada.

b) La necessitat d’emplagament en el sol no urbanitzable.

¢) La major oportunitat i conveniéncia de la localitzacié propo-
sada enfront d’altres zones del sol no urbanitzable.

d) La utilitzaci6 racional del territori.

2. La justificacié de la necessitat d’emplagcament en el sol no
urbanitzable es realitzara valorant la impossibilitat fisica de 1’activi-
tat en un altre tipus de sol, la incidéncia de I’activitat en el desple-
gament sostenible o la recuperacié natural de les zones deprimides,
la proximitat de 1’activitat a les xarxes d’infraestructures ja exis-
tents, i la contribucid de 1’activitat a millorar els nivells d’ocupacio6
laboral de la zona. Aixo s’entendra sense perjudici d’altres parame-
tres que puguen ser tinguts en compte per a la justificacio particula-
ritzada de la necessitat d’emplacament respecte de cada activitat
concreta que es puga realitzar en sol no urbanitzable.

3. Les declaracions d’interés comunitari no podran contenir pro-
nunciaments contradictoris amb ’avaluacié de I’impacte ambiental,
I’avaluacié ambiental estratégica ni amb els continguts en els infor-
mes preceptius emesos en materia de patrimoni cultural, quan algu-
na d’elles siga necessaria per la legislacio sectorial.

4. El canvi o substituci6 de les determinacions en les declara-
cions d’interés comunitari exigix complir el mateix procediment
legal previst per a la seua aprovacio. També sera exigible tramitar
este procediment per a la implantacié d’estes activitats en edifica-
cions existents i per a I’ampliacio o reforma de les ja autoritzades.

Article 34. Canon d’us i aprofitament

1. La declaracié d’interés comunitari estara vinculada a una
activitat concreta i obligara el promotor o propietari a pagar el
canon d’Us i aprofitament corresponent i a complir la resta de com-
promisos assumits i determinats en esta.

2. A este respecte, la conselleria competent en matéria d’orde-
naci6 del territori i urbanisme, a proposta motivada de 1’ajuntament
afectat, establira un determinat canon d’us i aprofitament, per quan-
tia corresponent al cost economic que es derivaria de la transforma-
ci6 d’un sol urbanitzable per a 1’obtencié d’una parcel‘la de superfi-
cie, Us i aprofitament equivalent a la vinculada per la declaracio
d’interés comunitari atribuit. El canon, sense perjudici de les pro-
rrogues que si és el cas pogueren atorgar-se, es meritara d’una sola
vegada i podra la persona interessada sol-licitar el pagament frac-
cionat d’este en cinc anualitats successives, a partir de I’atorgament
de la llicéncia urbanistica municipal.

3. L’Ajuntament podra proposar I’exempcio6 del pagament del
canon d’us i aprofitament atribuit, per a aquelles activitats benefico-
assistencials i1 sense anim de lucre, prou acreditades.

4. L’impagat donara lloc a la caducitat de la llicéncia. La per-
cepciod del canon correspon als municipis i les quantitats ingressa-
des per este concepte quedaran afectades la gestio territorial, en els
termes previstos en la Llei d’Ordenaci6 del Territori i Proteccio del
Paisatge.

Article 35. Termini de vigéncia

1. La conselleria competent en materia d’ordenacié del territori
i urbanisme, a proposta motivada de 1’ajuntament afectat, establira
un determinat termini de vigéncia de 1’us i aprofitament atribuit per
la declaracio d’interés comunitari, que no podra excedir de trenta
anys, excepte en els casos exceptuats per esta llei.

CAPITULO IT
Declaracion de interés comunitario

Articulo 33. Régimen general

1. La declaracion de interés comunitario, atribuye usos y apro-
vechamientos en el suelo no urbanizable. Esta declaracion debera
estar motivada y fundarse en:

a) Una positiva valoracion de la actividad solicitada.

b) La necesidad de emplazamiento en el suelo no urbanizable.

¢) La mayor oportunidad y conveniencia de la localizacion pro-
puesta frente a otras zonas del suelo no urbanizable.

d) La racional utilizacion del territorio.

2. La justificacion de la necesidad de emplazamiento en el suelo
no urbanizable se realizara valorando la imposibilidad fisica de la
actividad en otro tipo de suelo, la incidencia de la actividad en el
desarrollo sostenible o la recuperacion natural de las zonas deprimi-
das, la cercania de la actividad a las redes de infraestructuras ya
existentes, y la contribucion de la actividad a mejorar los niveles de
ocupacion laboral de la zona. Lo anterior se entendera sin perjuicio
de otros parametros que puedan ser tenidos en cuenta para la justifi-
cacion particularizada de la necesidad de emplazamiento respecto
de cada actividad concreta que se pueda realizar en suelo no urbani-
zable.

3. Las declaraciones de interés comunitario no podran contener
pronunciamientos contradictorios con la evaluacion del impacto
ambiental, la evaluacion ambiental estratégica ni con los contenidos
en los informes preceptivos emitidos en materia de patrimonio cul-
tural, cuando alguna de ellas fuera precisa por su legislacion secto-
rial.

4. El cambio o sustitucion de las determinaciones en las declara-
ciones de interés comunitario exige cumplir el mismo procedimien-
to legal previsto para su aprobacion. También sera exigible tramitar
este procedimiento para la implantacion de dichas actividades en
edificaciones existentes y para la ampliacion o reforma de las ya
autorizadas.

Articulo 34. Canon de uso y aprovechamiento

1. La declaracion de interés comunitario estara vinculada a una
actividad concreta y obligara al promotor o propietario a pagar el
correspondiente canon de uso y aprovechamiento y a cumplir los
restantes compromisos asumidos y determinados en la misma.

2. A este respecto, la conselleria competente en materia de orde-
nacion del territorio y urbanismo, a propuesta motivada del ayunta-
miento afectado, establecera un determinado canon de uso y apro-
vechamiento, por cuantia correspondiente al coste econdmico que
se derivaria de la transformacion de un suelo urbanizable para la
obtencion de una parcela de superficie, uso y aprovechamiento
equivalente a la vinculada por la declaracion de interés comunitario
atribuido. El canon, sin perjuicio de las prorrogas que en su caso
pudieran otorgarse, se devengara de una sola vez pudiendo el inte-
resado solicitar el pago fraccionado del mismo en cinco anualidades
sucesivas, a partir del otorgamiento de la licencia urbanistica muni-
cipal.

3. El ayuntamiento podra proponer la exencion del pago del
canon de uso y aprovechamiento atribuido, para aquellas activida-
des benéfico-asistenciales y sin &nimo de lucro, suficientemente
acreditadas.

4. El impago dara lugar a la caducidad de la licencia. La percep-
cion del canon corresponde a los municipios y las cantidades ingre-
sadas por este concepto quedaran afectadas a la gestion territorial,
en los términos previstos en la Ley de Ordenacion del Territorio y
Proteccion del Paisaje.

Articulo 35. Plazo de vigencia

1. La conselleria competente en materia de ordenacion del terri-
torio y urbanismo, a propuesta motivada del ayuntamiento afectado,
establecera un determinado plazo de vigencia del uso y aprovecha-
miento atribuido por la declaracion de interés comunitario, que no
podra exceder de treinta afios, salvo en los casos exceptuados por
esta ley.
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2. El transcurs del termini de vigencia de 1’0s i aprofitament
atribuit provocara la caducitat de la declaracié d’interés comunitari,
encara que la persona interessada podra, abans del venciment del
termini esmentat, sol-licitar de la conselleria competent en matéria
d’ordenaci6 del territori i urbanisme, prorroga per un periode igual
o inferior a I’inicialment assignat. Transcorreguts tres mesos des de
la sol-licitud de prorroga formulada per la persona interessada,
sense que la conselleria haguera resolt sobre esta, es produiran pro-
rrogues tacites successives i anuals comptadores des del venciment
del termini precedent, fins que es declare la caducitat o la prorroga
expressa per a quan acabe el periode anual corresponent.

3. Caducada la declaracio d’interés comunitari, el seu titular
procedira, al cessament de ’activitat, a desmantellar les instal-la-
cions i a demolir les construccions realitzades, amb reposici6 del
sol al seu estat original. La Resolucio per la que s’acorda la caduci-
tat, deura fixar en funcio de les caracteristiques propies de cada
activitat, el termini per al compliment de les citades obligacions.

Article 36. Documentacio

Les actuacions subjectes a declaraci6 d’interés comunitari pre-
via iniciaran el procediment mitjangant una sol-licitud de I’interes-
sat presentada davant la conselleria competent en matéria d’ordena-
ci6 del territori i urbanisme, a la qual s’haura d’adjuntar, a més de
la documentacié pertinent, conforme al que establixen els articles
anteriors, un projecte de I’actuacio, subscrit pel técnic competent,
que comprendra la memoria informativa i justificativa i planols
d’informacié i d’ordenacio.

Article 37. Procediment

1. La instruccid i resolucié del procediment correspondra a la
conselleria competent en mateéria d’ordenacid del territori i urbanis-
me, la qual, després de 1’informe municipal no admetra a tramit
aquelles iniciatives que no s’adapten als pressuposts exigits per esta
llei i el planejament aplicable.

En tot cas, ’admissi6 a tramit de la sol-licitud no prejutja el sen-
tit de la resolucioé definitiva que s’adopte.

2. La conselleria competent en ordenacio del territori i urbanis-
me admesa a tramit la sol-licitud, sotmetra I’expedient simultania-
ment a:

a) Informacio publica per un periode minim de 20 dies habils,
anunciada en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana i en el
tauler d’edictes de 1’ajuntament afectat. Durant este periode el pro-
jecte es trobara depositat, per a consulta publica, en un local de la
conselleria competent en matéria d’ordenacio del territori i urbanis-
me situat en la capital de provincia.

No sera preceptiu reiterar este tramit en un mateix procediment,
ni encara que s’introduisquen modificacions substancials en el pro-
jecte, i bastara la notificacio de la resolucié definitiva que s’adopte
a les persones interessades personades en les actuacions i a aquelles
que puguen resultar afectades en els seus drets subjectius amb les
modificacions introduides.

b) Informes dels distints departaments i drgans competents de
les administracions central i autonomica que puguen veure’s afec-
tats en les competeéncies respectives, com també els ajuntaments
afectats, que podran versar sobre el contingut del seu planejament o
altres consideracions d’oportunitat. La falta d’emissio en el termini
d’un mes dels informes no interrompra la tramitacio, tot aixo sense
perjudici del que es derive de la legislacio sectorial.

¢) Audiéncia amb notificacio expressa als titulars de béns i drets
afectats per I’actuacio i de les finques confrontants perqué puguen
al-legar, reclamar o suggerir el que estimen oportu.

3. El procediment de declaracio d’interés comunitari haura de
resoldre’s i notificar-se a I’interessat en el termini maxim de sis
mesos mitjancant una resolucio del conseller competent en ordena-
cio del territori i urbanisme. Transcorregut el termini esmentat
sense que s’haja notificat la resolucié expressa es podra entendre
desestimada la sol-licitud.

2. El transcurso del plazo de vigencia del uso y aprovechamien-
to atribuido producira la caducidad de la declaracion de interés
comunitario, si bien el interesado podra, antes del vencimiento de
dicho plazo, solicitar de la conselleria competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, prorroga por un periodo igual
o inferior al inicialmente asignado. Transcurridos tres meses desde
la solicitud de prorroga formulada por el interesado, sin que la con-
selleria hubiera resuelto sobre aquélla, se produciran prorrogas taci-
tas sucesivas y anuales contadas desde el vencimiento del plazo
precedente, hasta que se declare la caducidad o la prorroga expresa
para cuando termine el periodo anual correspondiente.

3. Caducada la declaracion de interés comunitario, su titular
procederd, al cese de la actividad, a desmantelar las instalaciones y
a demoler las construcciones realizadas, con reposicion del suelo a
su estado original. La resolucion por la que se acuerda la caducidad
debera fijar, en funcion de las caracteristicas propias de cada activi-
dad, el plazo para el cumplimiento de dichas obligaciones.

Articulo 36. Documentacion

Las actuaciones sujetas a previa declaracion de interés comuni-
tario iniciaran el procedimiento mediante solicitud del interesado
presentada ante la conselleria competente en materia de ordenacion
del territorio y urbanismo, acompaiiando ademas de la documenta-
cion pertinente, conforme a lo establecido en los articulos anterio-
res, proyecto de la actuacion, suscrito por técnico competente, com-
prensivo de memoria informativa y justificativa y planos de
informacién y de ordenacion.

Articulo 37. Procedimiento

1. La instruccion y resolucion del procedimiento correspondera
a la conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo, la cual previo informe municipal no admitira a tramite
aquellas iniciativas que no se ajusten a los presupuestos exigidos
por esta Ley y el planeamiento aplicable.

En todo caso, la admision a tramite de la solicitud no prejuzga
el sentido de la resolucion definitiva que se adopte.

2. La conselleria competente en ordenacion del territorio y urba-
nismo admitida a tramite la solicitud, sometera el expediente simul-
taneamente a:

a) Informacion publica por un periodo minimo de 20 dias habi-
les, anunciada en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y en
el tablon de edictos del ayuntamiento afectado. Durante ella, el pro-
yecto se encontrara depositado, para consulta ptblica, en un local
de la conselleria competente en materia de ordenacion del territorio
y urbanismo situado en la capital de provincia.

No sera preceptivo reiterar éste tramite en un mismo procedi-
miento, ni aun cuando se introduzcan modificaciones sustanciales
en el proyecto, bastando la notificacién de la resolucion definitiva
que se adopte a los interesados personados en las actuaciones y a
aquellos que pudieran resultar afectados en sus derechos subjetivos
con las modificaciones introducidas.

b) Informes de los distintos departamentos y érganos competen-
tes de las Administraciones central y autonémica que pudieran
verse afectados en sus respectivas competencias, asi como de los
ayuntamientos afectados, que podran versar sobre el contenido de
su planea-miento u otras consideraciones de oportunidad. La falta
de emision en el plazo de un mes de los informes no interrumpira la
tramitacion, todo ello sin perjuicio de lo que se derive de la legisla-
cién sectorial.

¢) Audiencia con notificacion expresa a los titulares de bienes y
derechos afectados por la actuacion y de las fincas colindantes para
que puedan alegar, reclamar o sugerir lo que estimen oportuno.

3. El procedimiento de declaracion de interés comunitario debe-
ra resolverse y notificarse al interesado en el plazo maximo de seis
meses mediante resolucion del conseller competente en ordenacion
del territorio y urbanismo. Transcurrido dicho plazo sin que se
hubiera notificado la resolucion expresa se podra entender desesti-
mada la solicitud.
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Article 38. Contingut

1. La resolucié de declaracié d’interés comunitari s haura
d’adoptar motivadament i haura de ser coherent amb les directrius,
els criteris i les determinacions del planejament territorial i urbanis-
tic aplicable; ponderara la necessitat de I’emplagament proposat en
el sol no urbanitzable, la incidéncia de I’activitat en el desplega-
ment sostenible economic i social, en el medi natural i en les xarxes
d’infraestructures o servicis publics existents, i en 1’oportunitat
d’escometre I’actuacid proposada en el marc de la correcta verte-
braci6 del territori.

2. La declaraci6 d’interés comunitari s’atorgara sempre condi-
cionada que abans de I’inici de les obres s’obtinguen les llicencies,
autoritzacions i permisos que calguen per al licit exercici de ’acti-
vitat, com també a inscriure en el Registre de la Propietat la vincu-
laci6 del terreny a 1’us i aprofitament autoritzat amb les altres con-
dicions establides en esta. La declaracié d’interés comunitari
s’entendra caducada si en el termini de sis mesos comptador des de
la notificacid no se sol-licita la preceptiva llicéncia municipal urba-
nistica, en els termes previstos en la legislacié urbanistica i s’incriu
en el registre de la propietat corresponent.

Article 39. Caducitat i revisio

1. La declaracié de caducitat s’adoptara mitjangant resolucio
motivada del conseller competent en matéria d’ordenacié del terri-
tori 1 urbanisme, després de 1’expedient instruit a 1’efecte amb
audiencia de I’interessat i de 1’ajuntament, conforme a la tramitacio
establida en la legislacio reguladora del procediment administratiu
comu. Igualment, correspondra deixar sense efecte la declaraciod
d’interés comunitari, sense dret a indemnitzacio, quan s’ incomplis-
quen les condicions o modes a qué s’haguera subordinat.

2. La revisi6 de la declaracié d’interés comunitari tindra lloc
quan desaparegueren les circumstancies que en van motivar 1’ator-
gament o en sobrevingueren altres que, d’haver existit aleshores,
n’haurien justificat la denegacio.

3. Les resolucions en virtut de les quals s’acorde caducar, revi-
sar o deixar sense efecte la Declaracid d’Interés Comunitari, s’ins-
criuran en el Registre de la Propietat a efectes del canvi de 1’Estatut
Juridic que afecta el propietari i de les repercussions que, per a les
llicéncies municipals pogueren derivar-se de tals actes.

4. Les resolucions definitives que s’adopten en este sentit porta-
ran aparellades la suspensiéo immediata de I’activitat i, si és proce-
dent, I’orde de desmantellament de les instal-lacions i eradicacio de
I’activitat, amb reposicid dels terrenys afectats al seu estat original,
fixant el termini per al complimet de les citades obligacions.

DISPOSICIONS ADDICIONALS

Primera. Actualitzaci6 de les remissions legals

Les referéncies contingudes en la Llei 6/1994, de 15 de novem-
bre, de la Generalitat, Reguladora de 1’ Activitat Urbanistica, a la
Llei 4/1992, de 5 de juny, de la Generalitat, del Sol No Urbanitza-
ble, s’entendran efectuades respecte als instruments i determina-
cions establits en la present llei.

Al sols efecte establit en I’article 6.3.B) de la precitada Llei
Reguladora de 1’ Activitat Urbanistica, s’observaran els parametres
expressats en 1’article 20 de la Llei 4/1992, de la Generalitat.

Segona. Parcel-lacions de finques o terrenys

1. En el sol no urbanitzable o urbanitzable sense programa apro-
vat no podran realitzar-se actes de divisié o segregacio de finques o
terrenys, qualsevol que en siga la finalitat, sense 1’obtenci6 previa
de llicéncia municipal de parcel-lacio, llevat que I’ajuntament
declare que és innecessari, o que per ra6 de la legislacio sectorial en
queda exempta.

Articulo 38. Contenido

1. La resolucion de declaracion de interés comunitario se adop-
tara motivadamente y sera coherente con las directrices, criterios y
determinaciones del planeamiento territorial y urbanistico aplica-
ble; ponderara la necesidad del emplazamiento propuesto en el
suelo no urbanizable, la incidencia de la actividad en el desarrollo
sostenible econdmico y social, en el medio natural y en las redes de
infraestructuras o servicios publicos existentes, y en la oportunidad
de acometer la actuacion propuesta en el marco de la correcta verte-
bracion del territorio.

2. La declaracion de interés comunitario se otorgara siempre
condicionada a que antes del inicio de las obras se obtengan las
licencias, autorizaciones y permisos que sean necesarios para el
licito ejercicio de la actividad, asi como a inscribir en el Registro de
la Propiedad la vinculacion del terreno al uso y aprovechamiento
autorizado con las demas condiciones establecidas en aquélla. La
declaracion de interés comunitario se entendera caducada si en el
plazo de seis meses a contar desde su notificacion no se solicita la
preceptiva licencia municipal urbanistica, en los términos previstos
en la legislacion urbanistica y se inscribe en el registro de la propie-
dad correspondiente.

Articulo 39. Caducidad y revision

1. La declaracion de caducidad se adoptara mediante resolucion
motivada del conseller competente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo, previo expediente instruido al efecto con
audiencia del interesado y del ayuntamiento, conforme a la tramita-
cion establecida en la legislacion reguladora del procedimiento
administrativo comun. Igualmente, procedera dejar sin efecto la
declaracion de interés comunitario, sin derecho a indemnizacion,
cuando se incumplan las condiciones o modos a los que se hubiera
subordinado.

2. La revision de la declaracion de interés comunitario tendra
lugar cuando desaparecieren las circunstancias que motivaron su
otorgamiento o sobrevinieran otras que, de haber existido a la
sazon, habrian justificado la denegacion.

3. Las resoluciones en virtud de las cuales se acuerde caducar,
revisar o dejar sin efecto la Declaracion de Interés Comunitario, se
inscribiran en el Registro de la Propiedad a efectos del cambio del
Estatuto Juridico que afecta al propietario y de las repercusiones
que, para las licencias municipales pudieran derivarse de tales
actos.

4. Las resoluciones definitivas que se adopten en este sentido
iran acompafadas de la suspension inmediata de la actividad y, si
procede, de la orden de desmantelamiento de las instalaciones y
erradicacion de la actividad, con reposicion de los terrenos afecta-
dos a su estado original, fijando el plazo para el cumplimiento de
dichas obligaciones.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Actualizacion de las remisiones legales

Las referencias contenidas en la Ley 6/1994, de 15 de noviem-
bre, de la Generalitat, Reguladora de la Actividad Urbanistica, a la
Ley 4/1992, de 5 de junio, de la Generalitat, sobre Suelo No Urba-
nizable, se entenderan efectuadas respecto a los instrumentos y
determinaciones establecidas en la presente ley.

A los solos efectos establecidos en el articulo 6.3.B) de la preci-
tada Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, se observaran los
parametros expresados en el articulo 20 de la Ley 4/1992, de la
Generalitat.

Segunda. Parcelaciones de fincas o terrenos

1. En el suelo no urbanizable o urbanizable sin programa apro-
bado no podran realizarse actos de division o segregacion de fincas
o terrenos, cualquiera que sea su finalidad, sin la obtencion previa
de licencia municipal de parcelacion, salvo que el ayuntamiento
declare su innecesariedad, o que en virtud de su legislacion secto-
rial especifica quede exenta.
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2. Es considera parcel-lacio rustica tota divisio o segregacié de
terrenys en dos o més lots, sempre que no tinga una finalitat vincu-
lada a I’activitat urbanistica.

En cap cas, podran autoritzar-se actes de divisié o segregacio de
finques o terrenys rustics en contra del que disposa la normativa
agraria o forestal o de naturalesa semblant que se li aplique.

3. Es considera parcel-lacié urbanistica tota divisio o segregacio
de terrenys en dos o més lots quan tinga per finalitat obtenir par-
cel'les aptes per a 1’edificacio o, si és procedent, crear els elements
infraestructurals requerits perque 1’edificacio tinga lloc.

Sé6n també suposits de parcel-lacié urbanistica tots aquells que
amb les mateixes finalitats que les descrites en ’apartat precedent
en que, sense divisid o segregacio de la finca, se subdividisquen,
alienen o arrenden quotes o percentatges indivisos d’aquella per a
us individualitzat de diversos titulars, mitjancant associacions o
societats, divisions horitzontals, copropietats, accions o participa-
cions, que comporten la modificacio de I’Gs rustic de la finca matriu
de que corresponguen, a fi d’eludir el compliment d’esta llei.

En cap cas, els lots resultants d’una parcel-lacio efectuada amb
infraccié de I’ordenament juridic urbanistic es consideraran solars
ni es permetra edificar-hi.

4. En el sol no urbanitzable, no podran autoritzar-se actes mate-
rials de divisio o segregacio de finques quan hi haja una presumpcié
legal que tals actes tenen finalitat urbanistica. Es presumira la pre-
séncia de finalitat urbanistica quan concorrega alguna de les cir-
cumstancies segiients:

a) Que hi haja ja de fet en els terrenys o estiga projectada la ins-
tal-lacio d’infraestructures o servicis innecessaris per a les activitats
relacionades amb la utilitzacio i explotacid dels recursos naturals de
la terra mitjangant 1’ocupacio de técniques normals i ordinaries, o
de caracter especificament urba.

b) Que done lloc a una finca de superficie inferior a la minima
exigible per esta llei per a un habitatge aillat i familiar, llevat que no
s’augmente el nombre de finques respecte de les abans existents,
per haver-hi simultania agrupacié o agregacio a finca o finques con-
frontants de porcid o porcions segregades, sempre que cap de les
finques resultants d’estes operacions no siga inferior a la qualifica-
da com indivisible en alguna llicéncia o autoritzaci6 anterior i, si €s
procedent, es complisquen les normes sobre indivisibilitat establi-
des per raons urbanistiques. S’estimara que no concorre esta cir-
cumstancia quan quede acreditada que la finalitat de la divisid o
segregacié esta vinculada exclusivament a 1’explotacid agraria,
conforme al que disposa la legislacio agraria o forestal o de sem-
blant naturalesa que se li aplique.

5. Sera il-legal, a I’efecte urbanistic, tota parcel-lacio que siga
contraria al que establix la present llei i el planejament territorial o
urbanistic aplicable, especialment quan puga donar lloc a risc de
formaci6 d’un nucli de poblacié amb caracteristiques urbanes.

6. Sera innecessaria la llicéncia municipal per als actes de divi-
si0 o segregacié de terrenys rustics resultants de projectes d’obres o
servicis publics, expropiacions, programes per al desplegament
d’actuacions integrades, reparcel-lacions voluntaries o forgoses, i
declaracions d’interés comunitari, com també els justificats per
concorrer sobre les parts d’una mateixa finca distinta classificacio
urbanistica. Aix0, sense perjudici d’allo que s’ha establit sobre
I’atorgament de llicéncies de parcel-laci6 de la legislacio urbanisti-
ca.

7. Les llicéncies municipals i els instruments publics que les
testimonien, faran constar la condicid indivisible de les finques rus-
tiques resultants o la superficie minima en qué es poden subdividir
o0 segregar, per a evitar que per fraccionament successiu s’eludisca
el compliment d’esta llei.

8. Totes les autoritats, en 1’ambit de les seues competencies,
estan obligades a detectar i impedir que es produisca I’establiment
de la base fisica o juridica que, si és procedent, puga desnaturalitzar
o provocar la transformacié de la destinacio legal i natural propi del
sol no urbanitzable.

2. Se considera parcelacion ristica toda division o segregacion
de terrenos en dos o mas lotes, siempre que no tenga una finalidad
vinculada a la actividad urbanistica.

En ningin caso, podran autorizarse actos de division o segrega-
cion de fincas o terrenos rusticos en contra de lo dispuesto en la
normativa agraria o forestal o de similar naturaleza que le sea de
aplicacion.

3. Se considera parcelacion urbanistica toda division o segrega-
cion de terrenos en dos o mas lotes cuando tenga por finalidad obte-
ner parcelas aptas para la edificacion o, en su caso, crear los ele-
mentos infraestructurales requeridos para que la edificacion tenga
lugar.

Son también supuestos de parcelacion urbanistica todos aque-
llos que con las mismas finalidades que las descritas en el apartado
precedente en los que, sin division o segregacion de la finca, se sub-
dividan, enajenen o arrienden cuotas o porcentajes indivisos de ella
para uso individualizado de varios titulares, mediante asociaciones
o sociedades, divisiones horizontales, copropiedades, acciones o
participaciones, que conlleven la modificacion del uso rustico de la
finca matriz de la que procedan, con el fin de eludir el cumplimien-
to de esta ley.

En ningtin caso, los lotes resultantes de una parcelacion efectua-
da con infraccion del ordenamiento juridico urbanistico se conside-
raran solares ni se permitira edificar en ellos.

4. En el suelo no urbanizable, no podran autorizarse actos mate-
riales de division o segregacion de fincas cuando exista una presun-
cion legal de que tales actos tienen finalidad urbanistica. Se presu-
me la presencia de finalidad urbanistica, cuando concurra alguna de
las circunstancias siguientes:

a) Que existan ya de hecho en los terrenos o proyectada la insta-
lacién de infraestructuras o servicios innecesarios para las activida-
des relacionadas con la utilizacién y explotacion de los recursos
naturales de la tierra mediante el empleo de técnicas normales y
ordinarias, o de caracter especificamente urbano.

b) Que de lugar a una finca de superficie inferior a la minima
exigible por esta ley para una vivienda aislada y familiar, salvo que
no se aumente el nimero de fincas respecto de las antes existentes,
por haber simultanea agrupacién o agregacion a finca o fincas
colindantes de porcion o porciones segregadas, siempre que ningu-
na de las fincas resultantes de tales operaciones, sea inferior a la
calificada como indivisible en alguna licencia o autorizacion ante-
rior y, en su caso, se cumplan las normas sobre indivisibilidad esta-
blecidas por razones urbanisticas. Se estimara que no concurre esta
circunstancia cuando quede acreditada que la finalidad de la divi-
sion o segregacion esta vinculada exclusivamente a la explotacion
agraria, conforme a lo dispuesto en la legislacion agraria o forestal
o de similar naturaleza que le sea de aplicacion.

5. Sera ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacion que sea
contraria a lo establecido en la presente Ley y en el planeamiento
territorial o urbanistico aplicable, especialmente cuando pueda dar
lugar a riesgo de formacion de un nucleo de poblacion con caracte-
risticas urbanas.

6. Sera innecesaria la licencia municipal para los actos de divi-
sion o segregacion de terrenos rusticos resultantes de proyectos de
obras o servicios publicos, expropiaciones, programas para el des-
arrollo de actuaciones integradas, reparcelaciones voluntarias o for-
zosas, y declaraciones de interés comunitario, asi como los justifi-
cados por concurrir sobre las partes de una misma finca distinta
clasificacion urbanistica. Ello, sin perjuicio de lo establecido sobre
el otorgamiento de licencias de parcelacion de la legislacion urba-
nistica.

7. Las licencias municipales y los instrumentos publicos que las
testimonien, haran constar la condicién indivisible de las fincas rus-
ticas resultantes o la superficie minima en que se pueden subdividir
o0 segregar, para evitar que por fraccionamiento sucesivo se eluda el
cumplimiento de esta ley.

8. Todas las autoridades en el ambito de sus competencias estan
obligadas a detectar e impedir que se produzca el establecimiento
de la base fisica o juridica que, en su caso, pudiera desnaturalizar o
provocar la transformacion del destino legal y natural propio del
suelo no urbanizable.
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Tercera. Obligacions dels notaris i registradors de la propietat

Els notaris, en autoritzar escriptures de segregacio o divisié de
finques en el sol no urbanitzable, exigiran que s’acredite la corres-
ponent llicéncia municipal de parcel-lacio o la declaracio de la inne-
cessarietat, que incorporaran a ’escriptura.

Els registradors de la propietat no podran inscriure estes escrip-
tures si no resulta acreditada la llicéncia municipal o la declaracio
de la seua innecessarietat.

Els notaris i registradors de la propietat faran constar en la des-
cripcid de les finques la seua qualitat d’indivisibles, quan aixi els
conste.

Quarta. Obligacions de les companyies de subministraments i ser-
vicis

1. Les companyies que subministren o presten servicis d’ener-
gia, aigua, gas i telefonia, hauran de:

a) Abstenir-se d’estendre les xarxes i prestar servicis o submi-
nistraments a terrenys, edificacions, instal-lacions, obres o construc-
cions situades en sol no urbanitzable o urbanitzable sense programa
aprovat, si no li acredita que estes tenen la corresponent llicéncia
municipal per a 1’ts efectiu a que es destine, una copia de la qual
exigiran dels que els requerisquen els servicis i custodiaran sota la
seua responsabilitat.

b) Atendre en el termini de quinze dies des de la seua recepcio
les ordes de suspensid de subministrament donades per I’adminis-
tracio urbanistica en relacié amb aquelles activitats i obres la para-
litzacio de les quals haja ordenat, dins del procediment de protecciod
i restabliment de la legalitat urbanistica.

¢) Atendre complidament, respecte de servicis que presten en el
sol no urbanitzable, els requeriments d’informacié que I’autoritat
urbanistica els dirigisca.

2. Les ordes de suspensio, paralitzacio o demolicio de qualsse-
vol obres, usos o edificacions seran notificades a les companyies
que subministren o presten servicis d’energia eléctrica, aigua, gas i
telefonia, que hauran de correspondre, en el termini de quinze dies,
a la suspensio dels corresponents subministraments.

La suspensio6 dels subministraments només podra algar-se una
vegada que s’haja procedit a la legalitzacio de les obres, usos o edi-
ficacions respectius, mitjan¢ant notificacié ex-pressa en este sentit
de I’administracid a les empreses subministradores

3. Incorreran en infracci6 urbanistica greu, digne de sancié amb
multa de 6.000 a 60.000 euros les companyies de subministraments
i servicis que incomplisquen les obligacions descrites en els punts
a) i b) de I’apartat 1 i la de I’apartat 2 anteriors. Amb este efecte es
presumix que es presta servici quan la companyia percep contra-
prestaci6 de 1’usuari, encara que no s’haja formalitzat contracte o
cap acord entre aquella i el receptor del servici.

4. Les companyies de subministraments i servicis que incom-
plisquen els requeriments referits en el punt c) de I’apartat 1 ante-
rior, incorreran en infraccid urbanistica lleu, que es podra sancionar
amb multa de 600 a 3.000 euros.

5. Les anteriors sancions de multa podran imposar-se amb
caracter coercitiu d’acord amb les regles establides en la legislacio
urbanistica.

Cinquena. Organs competents per a imposar sancions en les trans-
formacions de regadius il-legals i les quanties d’estes

1. Totes les actuacions de transformacié en regadiu que es rea-
litzen amb incompliment dels requisits establits en la Llei d’Orde-
naci6 del Territori i Proteccié del Paisatge seran sancionades en
proporcié a la superficie de terreny afectada per la transformacio,
d’acord amb 1’escala segiient:

a) Fins a 100 hectarees de superficie: multa de 6.000 euros per
hectarea.

b) Entre 100 i 200 hectarees de superficie: multa de 9.000 euros
per hectarea.

c) Més de 200 hectarees de superficie: multa de 12.000 euros
per hectarea.

Tercera. Obligaciones de los notarios y registradores de la propie-
dad

Los notarios, al autorizar escrituras de segregacion o division de
fincas en el suelo no urbanizable, exigiran que se acredite la corres-
pondiente licencia municipal de parcelacion o la declaracion de su
innecesariedad, que incorporaran a la escritura.

Los registradores de la propiedad no podran inscribir dichas
escrituras si no resulta acreditada la licencia municipal o la declara-
cion de su innecesariedad.

Los notarios y registradores de la propiedad haran constar en la
descripcion de las fincas su cualidad de indivisibles, cuando asi les
conste.

Cuarta. Obligaciones de las compaiiias de suministros y servicios

1. Las compafias que suministren o presten servicios de ener-
gia, agua, gas y telefonia, deberan:

a) Abstenerse de extender las redes y prestar servicios o sumi-
nistros a terrenos, edificaciones, instalaciones, obras o construccio-
nes situados en suelo no urbanizable o urbanizable sin programa
aprobado, si no se les acredita que estas cuentan con las correspon-
dientes licencias municipales para el uso efectivo al que se desti-
nen, una copia de la cual exigiran de quienes les requieran los servi-
cios y custodiaran bajo su responsabilidad.

b) Atender en el plazo de quince dias desde su recepcion las
ordenes de suspension de suministro dadas por la administracion
urbanistica en relacion con aquellas actividades y obras cuya parali-
zacion haya ordenado, dentro del procedimiento de proteccion y
restablecimiento de la legalidad urbanistica.

¢) Atender cumplidamente, respecto de servicios que presten en
el suelo no urbanizable, los requerimientos de informacion que la
autoridad urbanistica les dirija.

2. Las ordenes de suspension, paralizacion o demolicion de cua-
lesquiera obras, usos o edificaciones seran notificadas a las compa-
fiias que suministren o presten servicios de energia eléctrica, agua,
gas y telefonia, que deberan proceder, en el plazo de quince dias, a
la suspension de los correspondientes suministros.

La suspension de los suministros s6lo podra levantarse una vez
que se haya procedido a la legalizacion de las obras, usos o edifica-
ciones respectivas, mediante notificacion expresa en tal sentido de
la administracion a las empresas suministradoras

3. Incurriran en infraccion urbanistica grave, sancionable con
multa de 6.000 a 60.000 euros las compaiiias de suministros y servi-
cios que incumplan las obligaciones descritas en los puntos a) y b)
del apartado 1y la del apartado 2 anteriores. A estos efectos se pre-
sume que se presta servicio cuando la compaifiia percibe contrapres-
tacion del usuario, aunque no se haya formalizado contrato o acuer-
do alguno entre aquella y el receptor del servicio.

4. Las compafiias de suministros y servicios que incumplan los
requerimientos referidos en el punto c) del apartado 1 anterior,
incurriran en infraccion urbanistica leve, sancionable con multa de
600 a 3.000 euros.

5. Las anteriores sanciones de multa podran imponerse con
caracter coercitivo conforme a las reglas establecidas en la legisla-
cion urbanistica.

Quinta. Organos competentes para imponer sanciones en las trans-
formaciones de regadios ilegales y las cuantias de éstas

1. Todas las actuaciones de transformacién en regadio que se
realicen con incumplimiento de los requisitos establecidos en la
Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje, seran
sancionadas en proporcion a la superficie de terreno afectada por la
transformacion, de acuerdo con la siguiente escala:

a) Hasta 100 hectareas de superficie: multa de 6.000 euros por
hectérea.

b) Entre 100 y 200 hectareas de superficie: multa de 9.000 euros
por hectarea.

c) Mas de 200 hectareas de superficie: multa de 12.000 euros
por hectarea.
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2. Si els terrenys afectats per la transformacié en regadiu estan
compresos, en tot o en part, en sistemes d’explotacié que, d’acord
amb la planificacié de regadius o hidrologica de conca correspo-
nent, patisquen un deficit estructural de recursos hidrics, o en ter-
mes municipals amb nuclis de poblacié que en els dos anys ante-
riors hagen patit restriccions d’abastiment d’aigua, es duplicara la
quantia de les sancions previstes en 1’apartat anterior.

3. Seran autoritats competents per a imposar les sancions els
organs segiients:

a) Els alcaldes, quan es tracte de multes de quantia inferior a
300.000 euros.

b) La conselleria competent en matéria d’agricultura quan es
tracte de multes de quantia igual o superior a 300.000 euros i infe-
rior a 600.000 euros.

c) El Consell de la Generalitat quan es tracte de multes de quan-
tia igual o superior a 600.000 euros.

4. L’import de totes les multes correspondra als respectius ajun-
taments, excepte en els casos en qué 1’0rgan autonomic haja iniciat
i tramitat 1’expedient sancionador davant la inactivitat municipal,
sempre que haja precedit requeriment exprés al respecte.

5. Amb independéncia de I’aplicacio de les sancions previstes,
el promotor de la transformacio en regadiu estara obligat a instar la
legalitzacio de ’actuacio. Si la legalitzacio resultara impossible pel
fet de ser negatiu el certificat a que es referix 1’apartat 2 de 1’article
19 de la Llei d’Ordenacio del Territori i Proteccio del Paisatge, el
promotor de ’actuacié haura de restituir al seu estat anterior els
terrenys afectats.

Sisena. Poligons industrials en xicotets municipis amb escassa
demanda de sol industrial

Amb I’objecte de fomentar la implantacié de reduits poligons
industrials destinats a magatzems, tallers i xicotetes industries, el
planejament general dels municipis amb menys de 2.000 habitants i
amb escassa demanda de sol industrial podra crear excepcionalment
un unic sector de sol urbanitzable industrial amb ordenacio detalla-
da, en el qual podran, amb una justificacié motivada prévia, mino-
rar-se els estandards dotacionals establits amb caracter general per
la legislacio urbanistica per a esta classe de sol, i podra correspon-
dre, després de la reparcel-laci6 previa dels terrenys, la urbanitzacio
simultaniament a la implantacio6 de les activitats mencionades. En
tot cas, s’exigira ’adequada connexi6 amb el sistema viari i un trac-
tament suficient de 1’abastiment, el sanejament i la depuracio
d’aigiies, 1 subministrament d’energia electrica.

Seéptima. Referéncies contingudes en la Llei 8/2002, de 5 de desem-
bre

Les referéncies contingudes en la Llei 8/2002, de 5 de desem-
bre, d’Ordenaci6 i Modernitzaci6 de les Estructures Agraries de la
Comunitat Valenciana, a les categories de sol no urbanitzable de
proteccid genérica i sol no urbanitzable d’especial proteccio,
s’entendran fetes a les categories de sol no urbanitzable comu i sol
no urbanitzable protegit regulades en la present Llei.

DISPOSICIONS TRANSITORIES

Primera. Homologaci6 dels plans a la present 1lei

1. El planejament municipal vigent a I’entrada en vigor de la
present llei haura d’adaptar la seua classificacio del sol no urbanit-
zable al que disposa esta.

Esta adaptaci6 haura de produir-se amb ocasio de la revisio del
planejament general o mitjangant un expedient d’homologacio a la
present llei dels instruments de planejament que estiguen vigents en
els respectius municipis.

2. L’expedient d’homologacio, que es tramitara i resoldra com
establix la legislaci6 urbanistica, i els preceptes a que esta remet,
tindra per objecte:

2. Si los terrenos afectados por la transformacion en regadio
estuvieran comprendidos, en todo o en parte, en sistemas de explo-
tacion que, de acuerdo con la planificacion de regadios o hidrologi-
ca de cuenca correspondiente, padezcan un déficit estructural de
recursos hidricos, o en términos municipales con nucleos de pobla-
cion que en los dos afios anteriores hayan padecido restricciones de
abastecimiento de agua, se duplicara la cuantia de las sanciones
previstas en el apartado anterior.

3. Seran autoridades competentes para imponer las sanciones
los siguientes 6rganos:

a) Los alcaldes, cuando se trate de multas de cuantia inferior a
300.000 euros.

b) La conselleria competente en materia de agricultura cuando
se trate de multas de cuantia igual o superior a 300.000 euros e infe-
rior a 600.000 euros.

c) El Consell de la Generalitat cuando se trate de multas de
cuantia igual o superior a 600.000 euros.

4. El importe de todas las multas correspondera a los respecti-
vos ayuntamientos, salvo en los casos en que el 6rgano autonoémico
hubiera iniciado y tramitado el expediente sancionador ante la inac-
tividad municipal, siempre que hubiera precedido requerimiento
expreso al respecto.

5. Con independencia de la aplicacion de las sanciones previs-
tas, el promotor de la transformacion en regadio estara obligado a
instar la legalizacion de la actuacion. Si la legalizacion resultara
imposible por ser negativo la certificacion a que se refiere el aparta-
do 2 del articulo 19 de la Ley de Ordenacion del Territorio y Pro-
teccion del Paisaje, el promotor de la actuacion debera restituir a su
estado anterior los terrenos afectados.

Sexta. Poligonos industriales en pequeflos municipios con escasa
demanda de suelo industrial

Con el objeto de fomentar la implantacion de reducidos poligo-
nos industriales destinados a almacenes, talleres y pequenas indus-
trias, el planeamiento general de los municipios con menos de
2.000 habitantes y con escasa demanda de suelo industrial podra
crear excepcionalmente un unico sector de suelo urbanizable indus-
trial con ordenacion pormenorizada, en el que podran, previa justi-
ficacién motivada, minorarse los estandares dotacionales estableci-
dos con caracter general por la legislacion urbanistica para esta
clase de suelo, pudiendo proceder, previa reparcelacion de los terre-
nos, a la urbanizacion simultaneamente a la implantacion de las
actividades mencionadas. En todo caso, se exigird la adecuada
conexion con el sistema viario y un tratamiento suficiente del abas-
tecimiento, saneamiento y depuracion de aguas, y suministro de
energia eléctrica.

Seéptima. Referencias contenidas en la Ley 8/2002, de 5 de diciem-
bre.

Las referencias contenidas en la Ley 8 /2002, de 5 de diciembre,
de Ordenacion y Modernizacion de las Estructuras Agrarias de la
Comunidad Valenciana, a las categorias de suelo no urbanizable de
proteccion genérica y suelo no urbanizable de especial proteccion,
se entenderan hechas a las categorias de suelo no urbanizable
comun y suelo no urbanizable protegido reguladas en la presente
Ley.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Homologacion de los planes a la presente ley

1. El planeamiento municipal vigente a la entrada en vigor de la
presente ley debera adaptar su clasificacion del suelo no urbaniza-
ble a lo dispuesto en ella.

Dicha adaptacion debera producirse con ocasion de la revision
del planeamiento general o mediante un expediente de homologa-
cion a la presente ley de los instrumentos de planeamiento que estén
vigentes en los respectivos municipios.

2. El expediente de homologacion, que se tramitard y resolvera
como establece la legislacion urbanistica, y los preceptos a que la
misma remite, tendra por objeto:
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a) Una modificacio del planejament vigent, perque les seues
determinacions sobre sol no urbanitzable s’adapten a la present llei
i aconseguixen el grau de concrecio establit en esta.

b) Un document que justifique que les determinacions del pla-
nejament vigent, referides a sol no urbanitzable, ja tenen el grau de
concrecio establit en esta llei. En este cas, es podra obviar el sotme-
timent a informacié publica en la tramitacié de 1’expedient d’homo-
logacio.

Segona. Incidéncia de la present llei en 1’ordenacié urbanistica
vigent a la seua entrada en vigor

1. Mentre que es produix 1’adaptacio6 del planejament municipal
al que establix la present llei, per al sol no urbanitzable, s’aplicaran
les regles segiients:

a) Al sol classificat com a no urbanitzable subjecte al régim de
protegit pels instruments de planejament urbanistic vigents a
I’entrada en vigor d’esta llei se li aplicara el régim establit en esta
per al sol no urbanitzable protegit.

b) A la resta del sol classificat com a no urbanitzable pels ins-
truments de planejament urbanistic vigents a 1’entrada en vigor
d’esta llei, s’aplicara el régim establit en esta per al sol no urbanit-
zable comu.

No obstant I’anterior, continuaran aplicant-se per al sol no urba-
nitzable les prescripcions dels plans urbanistics municipals que dis-
posen una superficie major de parcel-la minima, una menor ocupa-
ci6 de la parcel-la o una menor alg¢ada edificable, de les estipulades
per esta llei, com també les que sent compatibles amb esta tinguen
per objecte impedir la formacié de nuclis de poblacio, prohibir usos
indesitjables o definir coeficients de volumetria o edificabilitat
maxims.

2. En els municipis el planejament urbanistic dels quals no esti-
ga adaptat a la legislaci6 urbanistica de la Comunitat Valenciana,
que no continga per al sol no urbanitzable mesures d’especial pro-
teccio de part d’este, i fins que no s’aproven definitivament els ins-
truments corresponents d’ordenacio adaptats a esta llei, a tot el seu
sol no urbanitzable s’aplicara el régim urbanistic establit en esta llei
per al sol no urbanitzable protegit. No obstant aixo, podran adme-
tre’s, cas per cas, aquelles actuacions de les previstes en esta llei
que tinguen ’informe o, si és procedent, declaraci6 favorable del
seu impacte ambiental i informe favorable respecte de la seua com-
patibilitat territorial emés per la conselleria competent en ordenacio
del territori i urbanisme.

Tercera. Regim transitori dels procediments

1. Es podran continuar tramitant i aprovant els instruments de
planejament i gestio no adaptats a la present llei, conforme a les dis-
posicions de la legislacio anterior, si es troben en periode d’infor-
macid publica o bé es tracte del desplegament de plans d’accid
territorial ja aprovats amb anterioritat a I’entrada en vigor de la pre-
sent llei. No obstant aixo, el promotor de I’expedient podra desistir
en qualsevol moment de la seua tramitacio, si preferix acollir-se a
les disposicions d’esta llei.

2. Els procediments ja iniciats en I’organisme competent sobre
autoritzacions prévies o declaracions d’interés comunitari en sol no
urbanitzable a I’entrada en vigor de la present llei, es conclouran
d’acord amb el que disposa la legislacio anterior.

Quarta. Minimitzacié de 1’impacte territorial generat pels nuclis
d’habitatges en sol no urbanitzable

1. En sl no urbanitzable, es consideren nuclis d’habitatges con-
solidats que han de minimitzar el seu impacte territorial els formats
per un conjunt de més de deu habitatges existents dins d’un cercle
de cent metres de radi, la implantacié dels quals s’haja efectuat al
marge dels processos formalitzats d’urbanitzacio i edificacio.

2. Els ajuntaments tramitaran expedients d’identificacio dels
nuclis d’habitatges consolidats que tinguen este caracter amb ante-
rioritat a ’entrada en vigor d’esta llei, en els seus termes municipals
respectius a fi de minimitzar el seu impacte territorial. L’expedient
es tramitara pel procediment general amb aprovacio definitiva auto-

a) Una modificaciéon del planeamiento vigente, para que sus
determinaciones sobre suelo no urbanizable se adapten a la presente
ley y alcancen el grado de concrecion establecido en ella.

b) Un documento que justifique que las determinaciones del
planeamiento vigente, referidas a suelo no urbanizable, ya tienen el
grado de concrecion establecido en esta ley. En este caso, se podra
obviar el sometimiento a informacion publica en la tramitacion del
expediente de homologacion.

Segunda. Incidencia de la presente ley en la ordenacion urbanistica
vigente a su entrada en vigor

1. Hasta tanto se produce la adaptacion del planeamiento muni-
cipal a lo establecido en la presente ley, para el suelo no urbaniza-
ble, se aplicaran las siguientes reglas:

a) Al suelo clasificado como no urbanizable sujeto al régimen
de protegido por los instrumentos de planeamiento urbanistico
vigentes a la entrada en vigor de esta ley, se le aplicara el régimen
establecido en ella para el suelo no urbanizable protegido.

b) Al resto del suelo clasificado como no urbanizable por los
instrumentos de planeamiento urbanistico vigentes a la entrada en
vigor de esta ley, se le aplicara el régimen establecido en ella para
el suelo no urbanizable comun.

No obstante lo anterior, continuaran aplicandose para el suelo
no urbanizable las prescripciones de los planes urbanisticos munici-
pales que dispongan una superficie mayor de parcela minima, una
menor ocupacion de la parcela o una menor altura edificable, de las
estipuladas por esta ley, asi como las que siendo compatibles con la
misma tengan por objeto impedir la formacion de nucleos de pobla-
cion, prohibir usos indeseables o definir coeficientes de volumetria
o edificabilidad maximos.

2. En los municipios cuyo planeamiento urbanistico no esté
adaptado a la legislacion urbanistica de la Comunidad Valenciana,
que no contenga para el suelo no urbanizable medidas de especial
proteccion de parte del mismo, y hasta que se aprueben definitiva-
mente los correspondientes instrumentos de ordenacion adaptados a
esta ley, a todo su suelo no urbanizable se aplicara el régimen urba-
nistico establecido en esta ley para el suelo no urbanizable protegi-
do. No obstante, podran admitirse, caso por caso, aquellas actuacio-
nes de las previstas en esta ley que cuenten con informe o, en su
caso, declaracion favorable de su impacto ambiental e informe
favorable respecto de su compatibilidad territorial emitido por la
conselleria competente en ordenacion del territorio y urbanismo.

Tercera. Régimen transitorio de los procedimientos

1. Se podran seguir tramitando y aprobando los instrumentos de
planeamiento y gestion no adaptados a la presente ley, conforme a
las disposiciones de la legislacion anterior, si se encuentran en peri-
odo de informacion publica o bien se trate del desarrollo de planes
de accidn territorial ya aprobados con anterioridad a la entrada en
vigor de la presente ley. No obstante, el promotor del expediente
podra desistir en cualquier momento de su tramitacion, si prefiere
acogerse a las disposiciones de esta ley.

2. Los procedimientos ya iniciados en el organismo competente
sobre autorizaciones previas o declaraciones de interés comunitario
en suelo no urbanizable a la entrada en vigor de la presente ley, se
concluiran con arreglo a lo dispuesto en la legislacion anterior.

Cuarta. Minimizacion del impacto territorial generado por los
nucleos de viviendas en suelo no urbanizable

1. En suelo no urbanizable, se consideran nucleos de viviendas
consolidados que deben minimizar su impacto territorial los forma-
dos por un conjunto de mas de diez viviendas existentes dentro de
un circulo de cien metros de radio, cuya implantacion se haya efec-
tuado al margen de los procesos formalizados de urbanizacion y
edificacion.

2. Los ayuntamientos tramitaran expedientes de identificacion
de los nucleos de viviendas consolidados que tuvieran este caracter
con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley, en sus respectivos
términos municipales con el fin de minimizar su impacto territorial.
El expediente se tramitara por el procedimiento general con aproba-
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nomica previst en la legislacié urbanistica, corresponent al conse-
ller competent en materia ordenacié del territori i urbanisme la seua
aprovacio6 definitiva. L’expedient comprendra els documents tec-
nics segiients:

a) Memoria descriptiva de la situacio actual i justificativa de la
proposta, en queé es descriuran les circumstancies d’implantacié de
cada nucli d’habitatges, s’identificaran les parcel-les cadastrals que
I’integren, es relacionaran les construccions i usos existents i les
caracteristiques dels servicis dels quals estiguen dotades. S’afegira
un annex amb la llista dels propietaris afectats.

b) Planols d’estat actual de parcel-lacid, grau d’urbanitzacio,
grau d’edificacio, relacio amb els nuclis urbans, activitats qualifica-
des i amb la xarxa primaria d’infraestructures i servicis existents.

¢) Planol d’ordenacié que efectue una delimitacié del perimetre
del nucli d’habitatges consolidat, incloent els terrenys inedificables
estrictament necessaris per a ultimar la trama de la vora i els neces-
saris per a implantar les dotacions publiques que es consideren ade-
quades per al benestar de la poblacié i la proteccid de la qualitat del
medi ambient.

d) Estudi economic de la inversid, proposta d’infraestructures,
altres costs de regularitzacio previstos i termini d’execucio6 de les
obres.

e) Si és procedent, conveni urbanistic que regule les relacions
entre els propietaris i I’administracié actuant.

3. En el cas que resulte I’existéncia d’activitats qualificades a
distancies inferiors del nucli d’habitatges de les previstes per la nor-
mativa especifica que se li aplique, es requerira 1’informe de les
conselleries competents en matéria d’industria i territori.

4. La minimitzacié de I’impacte territorial generat pels nuclis
d’habitatges en el sol no urbanitzable, exigira, en tot cas, la implan-
tacio de les infraestructures i servicis publics que garantisquen la
minima afeccié al medi ambient. En particular, el clavegueram o
sistema de depuracié d’abocaments de tota indole i la recollida
regular de residus solids, com també 1’adequada connexié del nucli
d’habitatges amb la xarxa viaria.

5. Els costs derivats de la minimitzacié de I’impacte territorial
hauran de ser assumits pels propietaris afectats.

6. En tot cas, I’homologacid o revisio del planejament general
municipal haura d’incloure la documentaci6 prevista per a minimit-
zar I’impacte territorial generat pels nuclis d’habitatges objecte
d’esta disposicio legal i la previsio de mesures que faciliten dur-lo a
terme. Tot aix0 sense perjudici que el municipi puga classificar el
sol afectat com a urbanitzable i desenrotllar-lo d’acord amb el que
preveu la legislacié urbanistica.

Cinquena. Reégim per a la reforma o I’ampliacié d’activitats indus-
trials existents en el sol no urbanitzable a ’entrada en vigor d’esta
llei

1. Les ampliacions o reformes de les activitats industrials exis-
tents a I’entrada en vigor de la Llei 4/1992, de 5 de juny, i en fun-
cionament sobre sol no urbanitzable que mantenen la seua activitat
a I’entrada en vigor d’esta llei i no s’adapten al que disposa esta,
podran autoritzar-se, mitjancant el procediment de declaracio
d’interés comunitari, sempre que es complisquen les circumstancies
i condicions segiients:

a) La no-procedéncia d’adoptar al respecte qualssevol mesures
de proteccio i restabliment de la legalitat urbanistica.

b) Les ampliacions no podran superar la meitat de la superficie
que es trobe ja construida. Limits estos que no podran ser sobrepas-
sats mitjangant la successiva obtencié d’altres declaracions d’inte-
rés comunitari, fins i tot les atorgades a ’empara de la legislacio
que la present llei deroga.

2. En qualsevol cas, per a I’atorgament de 1’autoritzacié d’estes
obres d’ampliacid, s’exigira I’adequada connexié amb el sistema
viari i també la suficiéncia d’abastiment, sanejament i depuracio
d’aigiies.

cion definitiva autonémica previsto en la legislacion urbanistica,
correspondiendo al conseller competente en materia ordenacion del
territorio y urbanismo su aprobacion definitiva. El expediente com-
prendera los siguientes documentos técnicos:

a) Memoria descriptiva de la situacion actual y justificativa de
la propuesta, en la que se describiran las circunstancias de implan-
tacion de cada nucleo de viviendas, se identificaran las parcelas
catastrales que lo integran, se relacionaran las construcciones y usos
existentes y las caracteristicas de los servicios de que estén dotadas.
Se afiadira un anexo con la relacion de los propietarios afectados.

b) Planos de estado actual de parcelacion, grado de urbaniza-
cion, grado de edificacion, relacion con los nucleos urbanos, activi-
dades calificadas y con la red primaria de infraestructuras y servi-
cios existentes.

c¢) Plano de ordenacion que efectiie una delimitacion del peri-
metro del nticleo de viviendas consolidado, incluyendo los terrenos
inedificables estrictamente necesarios para ultimar la trama del
borde y los precisos para implantar las dotaciones publicas que se
consideren adecuadas para el bienestar de la poblacion y la protec-
cion de la calidad del medio ambiente.

d) Estudio econdémico de la inversion, propuesta de infraestruc-
turas, otros costos de regularizacion previstos y plazo de ejecucion
de las obras.

e) En su caso, convenio urbanistico que regule las relaciones
entre los propietarios y la administracion actuante.

3. En el caso de que resulte la existencia de actividades califica-
das a distancias inferiores del ntcleo de viviendas de las previstas
por la normativa especifica que le sea de aplicacion, se requerira
informe de las consellerias competentes en materia de industria y
territorio.

4. La minimizacién del impacto territorial generado por los
nucleos de viviendas en el suelo no urbanizable, exigira, en todo
caso, la implantacion de las infraestructuras y servicios publicos
que garanticen la minima afeccion al medio ambiente. En particu-
lar, el alcantarillado o sistema de depuracion de vertidos de toda
indole y la recogida regular de residuos solidos, asi como la adecua-
da conexion del nticleo de viviendas con la red viaria.

5. Los costes derivados de la minimizacion del impacto territo-
rial habran de ser asumidos por los propietarios afectados.

6. En todo caso, la homologacion o revision del planeamiento
general municipal debera incluir la documentacion prevista para
minimizar el impacto territorial generado por los nicleos de vivien-
das objeto de esta disposicion legal y la prevision de medidas que
faciliten llevarla a cabo. Todo ello sin perjuicio de que el Municipio
pueda clasificar el suelo afectado como urbanizable y desarrollarlo
de acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica.

Quinta. Régimen para la reforma o la ampliacion de actividades
industriales existentes en el suelo no urbanizable a la entrada en
vigor de esta ley

1. Las ampliaciones o reformas de las actividades industriales
existentes, a la entrada en vigor de la Ley 4/1992, de 5 de junio, y
en funcionamiento sobre suelo no urbanizable que mantienen su
actividad a la entrada en vigor de esta ley y no se ajusten a lo dis-
puesto en ella, podran autorizarse, mediante el procedimiento de
declaracion de interés comunitario, siempre que se cumplan las cir-
cunstancias y condiciones siguientes:

a) La no procedencia de adoptar respecto de ellas cualesquiera
medidas de proteccion y restablecimiento de la legalidad urbanisti-
ca.

b) Las ampliaciones no podran superar la mitad de la superficie
que se encuentre ya construida. Limites estos que no podran ser
rebasados mediante la sucesiva obtencion de otras declaraciones de
interés comunitario, incluso las otorgadas al amparo de la legisla-
cién que la presente ley deroga.

2. En cualquier caso, para el otorgamiento de la autorizacion de
estas obras de ampliacion, se exigira la adecuada conexion con el
sistema viario asi como suficiencia de abastecimiento, sancamiento
y depuracion de aguas.
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Sisena. Declaracions d’interés comunitari atorgades conforme a la
Llei 4/1992, de 5 de juny, de la Generalitat, del S0l No Urbanitza-
ble

Les declaracions d’interés comunitari atorgades conforme a la
Llei 4/1992, de 5 de juny, de la Generalitat, del Sol No Urbanitza-
ble, corresponents a activitats previstes en 1’article 26 d’esta llei,
podran quedar eximides del termini de vigéncia que en la resolucio
corresponent s’haja establit si, abans del seu venciment i després de
I’informe municipal favorable, homologuen els seus continguts a
les exigeéncies que, en atencio a la naturalesa de 1’actuacié declarada
d’interés comunitari, s’establixen en la present llei.

El procediment d’homologacid se substanciara d’acord amb el
procediment de declaracio d’interés comunitari regulat en esta llei.

Setena. Avaluaci6 ambiental estratégica

Mentre no s’aproven les disposicions legals necessaries per a
complir la Directiva 2001/42/CE, de 27 de juny, relativa a I’avalua-
cio dels efectes de determinats plans i programes en el medi
ambient, els estudis i avaluacions ambientals estratégics previstos
en la present llei es regiran pel que establix la legislacid sobre
impacte ambiental

Vuitena. Convenis amb finalitat urbanistica

Els convenis amb finalitat urbanistica subscrits a ’empara de la
disposici6 addicional quarta de la Llei 4/1992, de la Generalitat, del
Sol No Urbanitzable, continuaran vigents fins a la seua extincio,
conforme a la dita norma.

Novena. Infraccions i sancions en el sol no urbanitzable

Les infraccions a la present llei se sancionaran de conformitat
amb el que preveu la disposiciéo addicional tercera de la Llei
4/1992, de 5 de juny, de la Generalitat, del Sol No Urbanitzable, o
amb la normativa urbanistica aplicable en la matéria.

DISPOSICIONS DEROGATORIES

Primera. Derogaci6 de normes

Queda derogada la Llei 4/1992, de 5 de juny, de la Generalitat,
del Sol No Urbanitzable, amb excepcid de la disposicié addicional
tercera.

Segona. Clausula general de derogacid

Queden derogades quantes disposicions legals o reglamentaries
contradiguen o s’oposen al que disposa la present llei.

DISPOSICIONS FINALS

Primera. Desplegament i aplicacié de la llei

Es faculta el Consell de la Generalitat perque dicte totes les dis-
posicions que calguen que per al millor desplegament i 1’aplicacio
de la present llei.

Segona. Entrada en vigor

La present llei vigira ’endema de la publicacio en el Diari Ofi-
cial de la Generalitat Valenciana.

Per tant, ordene que tots els ciutadans, tribunals, autoritats i

poders publics als quals pertoque, observen i facen complir esta llei.

Valéncia, 9 de desembre de 2004

El president de la Generalitat,
FRANCISCO CAMPS ORTIZ

Sexta. Declaraciones de interés comunitario otorgadas conforme a
la Ley 4/1992, de 5 de junio, de la Generalitat, sobre Suelo No
Urbanizable

Las declaraciones de interés comunitario otorgadas conforme a
la Ley 4/1992, de 5 de junio, de la Generalitat, sobre Suelo No
Urbanizable, correspondientes a actividades contempladas en el
articulo 26 de esta ley, podran quedar eximidas del plazo de vigen-
cia que en la correspondiente resolucion se hubiese establecido si,
antes de su vencimiento y previo informe municipal favorable,
homologan sus contenidos a las exigencias que, en atencion a la
naturaleza de la actuacion declarada de interés comunitario, se esta-
blecen en la presente ley.

El procedimiento de homologacion se sustanciara con arreglo al
procedimiento de declaracion de interés comunitario regulado en
esta ley.

Seéptima. Evaluacion ambiental estratégica

Hasta tanto no se aprueben las disposiciones legales necesarias
para dar cumplimiento a la Directiva 2001/42/CE, de 27 de junio,
relativa a la evaluacion de los efectos de determinados planes y pro-
gramas en el medio ambiente, los estudios y evaluaciones ambien-
tales estratégicos previstos en la presente ley se regiran por lo esta-
blecido por la legislacion sobre impacto ambiental

Octava. Convenios con finalidad urbanistica

Los convenios con finalidad urbanistica suscritos al amparo de
la disposicion adicional cuarta de la Ley 4/1992, de la Generalitat,
sobre Suelo No Urbanizable, continuardn vigentes hasta su extin-
cion, conforme a dicha norma.

Novena. Infracciones y sanciones en el suelo no urbanizable

Las infracciones a la presente ley se sancionaran de conformi-
dad con lo previsto en la disposicion adicional tercera de la Ley
4/1992, de 5 de junio, de la Generalitat, sobre Suelo No Urbaniza-
ble, o con la normativa urbanistica aplicable en la materia.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

Primera. Derogacion de normas

Queda derogada la Ley 4/1992, de 5 de junio, de la Generalitat,
sobre Suelo No Urbanizable, con excepcion de la disposicion adi-
cional tercera.

Segunda. Clausula general de derogacion

Quedan derogadas cuantas disposiciones legales o reglamenta-
rias contradigan o se opongan a lo dispuesto en la presente ley.

DISPOSICIONES FINALES

Primera. Desarrollo y aplicacion de la ley

Se faculta al Consell de la Generalitat para dictar cuantas dispo-
siciones sean precisas para el mejor desarrollo y aplicacion de la
presente ley.

Segunda. Entrada en vigor

La presente ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publica-
cion en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana.

Por tanto, ordeno que todos los ciudadanos, tribunales, autorida-
des y poderes publicos a los que corresponda, observen y hagan
cumplir esta ley.

Valencia, 9 de diciembre de 2004

El presidente de la Generalitat,
FRANCISCO CAMPS ORTIZ



