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DICTAMEN AL ANTEPROYECTO DE LEY
DEL SUELO

DE LA COMUNITAT VALENCIANA

De acuerdo con las competencias atribuidas al Comité Economic i Social de
la Comunitat Valenciana por la Ley 1/2014, de 28 de febrero, y previa la tramitacién

correspondiente, el Pleno del Comité, en su sesion extraordinaria celebrada el 7 de

HASH: 186d8f8801699¢70454bca30d3d2d5b3

FERNANDO MONER ROMERO (1 de 2)

Presidente
Fecha Firma: 07/08/2026

agosto de 2026, emite el siguiente Dictamen.

cv

.- ANTECEDENTES

El dia 23 de julio de 2026, tuvo entrada en la sede del CES CV, escrito del
subsecretario de la Vicepresidencia tercera y Conselleria de Medio Ambiente,
Infraestructuras y Territorio, Juan Martinez Caballero, por el que se solicitaba, a ser
posible antes del 10 de agosto de 2026, la emisidn del correspondiente dictamen

preceptivo, al Anteproyecto de Ley del suelo de la Comunitat Valenciana.

Ademads del texto del Anteproyecto de Ley, se ha remitido a este organismo el

expediente relativo al mismo, que incluye toda la siguiente documentacion:

1.- Oficio de la Subsecretaria de la Conselleria de Medio Ambiente,

e 2)
SECRETARIO GENERAL CES CV
HASH: f757ea261524c2116380a371184b083e

ENRIQUE SOTO RIPOLL (2 d
Fecha Firma: 07/08/2026

Infraestructuras y Territorio por el que se solicita la emisién de dictamen preceptivo al

Anteproyecto de Ley del suelo de la Comunitat Valenciana.

cv

€y 2.- Propuesta del director general de inicio del procedimiento.

3.- Resolucion del Conseller, de inicio del procedimiento de elaboracion.

4.- Documento de consulta previa de la reforma de la legislacién urbanistica.
5.- Escrito con anuncio de la consulta previa en el DOGV.

6.- Publicaciéon del anuncio en el DOGV de la consulta previa, en valenciano.
7.- Publicacion del anuncio en el DOGV de la consulta previa, en castellano.
8.- Aportaciones presentadas en la consulta previa.

9.- Informe de los escritos presentados en la consulta previa (punto 2 de la

Memoria justificativa).
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10.- Anteproyecto de ley del suelo de la Comunitat Valenciana, a 30 de octubre

de 2025.

.- Memoria justificativa del Anteproyecto de ley del suelo de la Comunitat

Valenciana, a 30 de octubre de 2025.
12.- Informe de impacto de género de la Ley del suelo de la CV.
13.- Informe sobre despoblamiento.
14.- Informe de la Direccidén General de TIC de la Ley del suelo de la CV.
15.- Informe de familia de la Ley del suelo de la CV.
16.- Informe de infancia y adolescencia de la Ley del suelo de la CV.
17.- Informe de necesidad y oportunidad de la Ley del suelo de la CV.
18.- Justificante de la remision a la Subsecretaria de Igualdad.
19.- Justificante de la remisién de la solicitud de alegaciones a las Consellerias.
20.- Memoria econdmica de la Ley del suelo de la CV.
21.- Oficios remitidos a las Consellerias para alegaciones en 15 dias.

22.- Oficio de solicitud de la Unidad de lenguaje de la Conselleria de la Ley del

suelo de la CV.
23.- Informe de alegaciones de la Unidad de Igualdad.
24.- Justificante de la remisidn a la Direccién General y otros departamentos.

25.- Oficios remitidos a la Direccion General y otros organismos para alegaciones

firmados.
26.- Resoluciéon de la Direccidon General sometiendo a informacién al publico.
27.- Informe de la Delegacién de Proteccién de Datos.

28.- Anuncio en el DOGV de la informacién publica del anteproyecto de ley del

suelo, en valenciano.

29.- Anuncio en el DOGV de la informacién publica del anteproyecto de ley del

suelo, en castellano.
30.- Relacion de las observaciones presentadas por las Consellerias.

31.- Alegaciones presentadas en la informacién al publico.
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32.- Anteproyecto de ley del suelo de la Comunitat Valenciana, a 7 de abril de

2026.
33.- Informe a las alegaciones presentadas en la informacioén al publico.
34.- Informe de contestacion a las observaciones de las Consellerias.

35.- Memoria justificativa de la Ley del Suelo de la Comunitat Valenciana, de 7

de abril de 2026.
36.- Informe de huella de los grupos de interés.
37.- Solicitud de Informe a la DG de Presupuestos.
38.- Solicitud de Informe a la Abogacia General de |la Generalitat.
39.- Informe favorable de la DG de Presupuestos.

40.- Remision de documentacién complementaria a la Abogacia General de la

Generalitat.
41.- Informe de la Abogacia General de la Generalitat.

42.- Anteproyecto de Ley del suelo julio 2026, con control de cambios de la

version anterior.
43.- Anteproyecto de Ley del suelo julio 2026, en castellano.
44.- Anteproyecto de Ley del suelo julio 2026, en valenciano.

45.- Informe explicativo de los cambios introducidos, tras el Informe de la

Abogacia General de la Generalitat.
46.- Remision a la Subsecretaria para la elevaciéon al Pleno del Consell.
47.- Solicitud de informe de coordinaciéon informatica.
48.- Documento complementario de erratas en la Ley.

49.- Justificacion de no necesidad de informe de la Federacidon Valenciana de

Municipios y Provincias (FVMP).
50.- Documento de ultimas justificaciones.
51.- Acord del Consell de 17 de julio de 2026.
52.- Anteproyecto de Ley del suelo, acuerdo de 17 de julio 2026, en castellano.
53.- Nota de Régimen Interior (NRI) de solicitud de informe a la FVMP.

54.- Remisidn de solicitud a la FVYMP.

Cad. Validacion: 5YSPJWG655SG53DT7PXEZZFZ5
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55.- Acuse de comparecencia de la notificacion.

De manera inmediata, se dio traslado a la Comisidon de Programacién Territorial
y de Medio Ambiente (COPTMA) del citado Anteproyecto de Ley, con el fin de elaborar

el Borrador de Dictamen.

El dia 24 de julio de 2026, se reunié en sesiéon plenaria el conjunto del CES CV,
donde estaban presentes los miembros de la Comisidén de Programacién Territorial y
de Medio Ambiente. A la misma asistieron el director general de Urbanismo, Paisaje y
Evaluacion Ambiental de la Vicepresidencia Tercera y Conselleria de Medio Ambiente,
Infraestructuras, Territorio y de la Recuperacién, Miguel Angel Ivorra Devesa; el
subdirector general de Urbanismo y Territorio, Emilio Argente Hernandez y el jefe del
Servicio Territorial de Urbanismo de Castellén, Fernando Renau Faubell, quienes
procedieron a explicar el Anteproyecto de Ley del Suelo de la Comunitat Valenciana,

objeto del dictamen.

En fechas 4 y 5 de agosto de 2026, se reunid en sesidon de trabajo la Comisidon de
Programacion Territorial y de Medio Ambientel, con el fin de elaborar el borrador de

Dictamen al Anteproyecto de Ley del Suelo de la Comunitat Valenciana.

El dia 5 de agosto de 2026, tuvo entrada en la sede del CES CV, un nuevo escrito
del subsecretario de la Vicepresidencia tercera y Conselleria de Medio Ambiente,
Infraestructurasy Territorio, Juan Martinez Caballero, adjuntando para la consideracion
del CES CV nueva documentacién recabada con posterioridad y conformadora del
expediente, a los efectos oportunos relacionados con la emisidon del dictamen, que se

concreta en la siguiente:
- Contestacion de la FVMP a la solicitud de informe.
- Solicitud de dictamen a la Comisidon Mixta GVA-FVMP.

- Nota explicativa sobre la documentacién facilitada para la reunién de la

comisién mixta de cooperacion entre la Generalitaty la FVMP.
- Certificado de informe favorable de la Comision Mixta GVA-FVMP.
- Informe sobre el respeto a la autonomia municipal.
- Informe de coordinacién informatica.

Nuevamente, en fecha 6 de agosto de 2026, se reunid en sesién de trabajo la
Comisidn de Programacién Territorial y de Medio Ambientel, con el fin de continuar en

la elaboracion y conclusion del borrador de Dictamen al Anteproyecto de Ley del Suelo
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de la Comunitat Valenciana, el cual fue elevado al Pleno del dia 7 de agosto de 2026 y

aprobado por unanimidad.

Il.- CONTENIDO

El Anteproyecto de Ley que se dictamina consta de Exposicidn de motivos,
Titulo Preliminar, seis Titulos con sus correspondientes capitulos, con un total de 338
articulos, diez Disposiciones Adicionales, dieciocho Disposiciones Transitorias,

Disposicion Derogatoria Unicay tres Disposiciones Finales.

En la Exposicion de motivos se indica que el anteproyecto de ley establece una
nueva regulacién de la ordenacién del territorio y del urbanismo, cuya finalidad es dotar a
la Comunitat Valenciana de un marco normativo claro, coherente y técnicamente riguroso
que permita afrontar los desafios territoriales y urbanisticos actuales, desde una
perspectiva realista y operativa, por lo que ha sido concebida para no convertirse en un
obstaculo anadido, sino en una herramienta Util al servicio del interés general, ademas de
orientarse a simplificar tramites, eliminar cargas innecesarias, corregir incoherencias y
clarificar la redaccion, desde una perspectiva integradora que garantice la proteccion del

territorio, el respeto al medio ambiente y la seguridad juridica.

El Titulo preliminar (articulos 1 a 9) recoge las determinaciones generales como
el objeto; el concepto de ordenacién del territorio; las competencias y los fines en
materia de ordenacidn del territorio; asi como el concepto, contenidos, principios,
garantias, competencias y objetivos de la actividad urbanistica y la participacion de los
particulares. Cabe destacar que entre los objetivos esenciales que fija el texto destacan
la mejora de la calidad de vida de la ciudadania, el uso racional del suelo y la promocién
de un desarrollo territorial y urbanistico sostenible, equilibrado y respetuoso con los

valores ambientales y paisajisticos.

El Titulo I. Ordenacién territorial (articulos 10 a 36) contiene tres capitulos. El
capitulo 1. Principios y directrices, con dos secciones. La Seccién 1°. La Infraestructura
Verde y el Paisaje (articulos 10 a 12) dedicada a la infraestructura verde, con el concepto,
funciones, espaciosy la definicidn, objetivo y finalidades del paisaje. Y la Seccion 22. Criterios
de ocupacioén del suelo (articulos 13 a 19) que determina los criterios de crecimiento
territorial y urbano; de ordenacion e integracion paisajistica; de ordenacion de los recursos
hidricos en el territorio; de integracién de las infraestructuras; criterios para la ordenacion
del medio rural valenciano, asi como la mejora de la calidad de vida en las ciudades y la

cohesidn social. El capitulo Il. Instrumentos de ordenacién territorial, con dos secciones.
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La Seccidén 1°. Determinaciones generales (articulo 20) con los instrumentos de
ordenacion territorial. La Seccién 2°. La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana
(articulos 21 a 26) con el concepto; las funciones, objetivos y contenido; la documentacion;
la formulacién; la tramitacion y aprobacion y la publicacion y vigencia. Y la Seccion 3°. Los
planes de accién territorial (articulos 27 a 33), con el concepto y tipos; el contenido; el Plan
de accién territorial sectorial de vivienda protegida, la documentacién; la formulacion; la
aprobacién definitiva y efectos; la publicacidon y vigencia. Y el capitulo Ill. Los proyectos de
interés autonémico (articulos 34 a 36) que contiene el concepto y finalidad; la declaracién

y efectosy el procedimiento.

El Titulo Il. Estatuto de la propiedad del suelo (articulos 37 a 80) contiene tres
capitulos. El capitulo I. Principios generales del estatuto del derecho de propiedad
(articulos 37 a 42) que recoge el contenido del derecho de propiedad del suelo; el suelo
urbano; el concepto de solar; el régimen de edificacion de los solares; el suelo urbanizable
y el suelo no urbanizable. El capitulo Il. Derechos y deberes del propietario del suelo
(articulos 43 a 52) relativo al Estatuto general de la propiedad del suelo; los conceptos
basicos para la justa distribucion de beneficios y cargas; los derechos y deberes de los
propietarios de suelo urbano y de suelo urbanizable; los derechos de los propietarios de
suelo no urbanizable; la transmisidn de fincas y deberes urbanisticos; la declaracion de obra
nueva y el principio de no indemnizacién por el ejercicio de potestades urbanisticas. El
capitulo II. Régimen del suelo no urbanizable (articulos 53 a 80), con cinco secciones. La
Seccion 1°. El suelo no urbanizable y clases (articulos 53 a 56) con los objetivos de la
clasificacion como suelo no urbanizable; las categorias de suelo no urbanizable; los criterios
de adscripcidn a la categoria de suelo no urbanizable y el suelo no urbanizable comun. La
Seccidon 2°. Régimen de propiedad del suelo no urbanizable (articulos 57 a 59) con el
contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo no urbanizable y los derechos y
deberes de la propiedad en suelo no urbanizable. La Seccién 3°. Ordenacién y gestiéon del
suelo no urbanizable (articulos 60 a 66) con las normas de aplicacion directa en el suelo
no urbanizable; los usosy aprovechamientos tanto ordinarios como excepcionales en suelo
no urbanizable comun; el régimen general de usos en suelo no urbanizable protegido; las
actuaciones promovidas por las administraciones y sus agentes; las actuaciones en suelo
no urbanizable no sujetas a licencia ni a declaracidn responsable y las especialidades de las
licencias urbanisticas en suelo no urbanizable. La Seccidn 4° Las declaraciones de interés
comunitario (articulos 67 a 74) que regula la declaracion de interés comunitario, con su
régimen general, el procedimiento, las reglas aplicables a los informes en la tramitacion, la
resolucién, el canon, la duracidn, la extincidn y caducidad, asi como las modificaciones. La

Seccidén 5°. Los nucleos rurales tradicionales y las edificaciones de arquitectura
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tradicional (articulos 75y 76), con la delimitacidn, clasificacién y ordenacion de los nucleos
rurales y la reconstruccion de edificaciones de arquitectura tradicional rural. Y la Seccién
6°. Ordenes individualizadas de minimizacién y proyectos de obras publicas para
minimizar impactos de grupos o ntcleos de edificaciones irregulares (articulos 77 a 80),
con las é6rdenes individualizadas de minimizacién, su procedimiento y sus efectos y los
proyectos de obras publicas para minimizar los impactos de grupos de ndcleos de

edificaciones irregulares.

El Titulo lll. Planeamiento urbanistico (articulos 81 a 146) contiene dos capitulos. El
capitulo I. Los instrumentos de planeamiento (articulos 81 a 146) viene con nueve
secciones. La Seccién 1°. Disposiciones comunes (articulos 81 a 88) con los instrumentos
de planeamiento urbanistico; las reglas comunes sobre el contenido y la documentacion
del planeamiento; el soporte digital y tramitacién electréonica del planeamiento; la
ordenacién directiva y estructural; la ordenacién pormenorizada; la reserva para vivienda
protegida y las ordenanzas municipales. La Seccién 2° El plan general (articulos 89 a 95)
contiene la definicion y relacidon con otros instrumentos de planeamiento; las
determinaciones del plan general y en concreto en el suelo urbano, en el suelo urbanizable
y en el suelo no urbanizable, asi como en relacién con la red primaria y la documentacion
del plan general. La Seccion 3°. El plan pormenorizado (articulos 96 a 98) con el concepto
y alcance; las reservas de suelos dotacionales y estandares y la documentacion. La Secciéon
4®. El plan parcial (articulos 99 a 102), con el concepto y alcance; las reservas de suelos
dotacionales y estdndares, asi como la documentacion. La Seccién 5°. El plan de reforma
interior (articulos 102 a 104), también con el concepto y alcance; el plan de reforma interior
para actuaciones de rehabilitacién, renovacién y regeneraciéon urbanay la documentacion.
La Seccion 6°. El catalogo de protecciones (articulos 105y 106), con el concepto y alcance
vy la documentacion. La Seccién 7°. El plan especial (articulos 107 a 109), con el conceptoy
alcance; el plan especial de iniciativa publica para vivienda protegida y la documentacion.
La Seccion 82 El estudio de detalle (articulos 110 y 111), con el concepto y alcance y la
documentacion. La Seccion 9°. El plan urbanistico simplificado (articulos 112 a 114), con el
plan urbanistico simplificado; contenido y documentacién. El capitulo Il. Tramitacion,
aprobacion y vigencia de los instrumentos de planeamiento. La Seccién 1.
Competencias (articulos 115 a 117), relativa a las Administraciones competentes para
formular y aprobar los planes; los planes sujetos a evaluacién ambiental, y el érgano
ambiental. La Seccién 2° La tramitacion del planeamiento general (articulos 118 a 131) que
contiene la informacién referida a la promocién del plan general, con la consulta previa a
la elaboracién; la colaboracién administrativa; la elaboracién del borrador del plan e inicio

del trdmite ambiental; la aprobacién inicial e informacidn al publico; las reglas especiales
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en relacion con la emision de informes sectoriales; la solicitud de colaboracién autonémica
en la emisidn de los informes sectoriales; el nuevo tramite de informacién al publico por
modificaciones sustanciales; el acuerdo de remision al drgano ambiental para emision de
declaracion ambiental; la declaracion ambiental estratégica; la aprobacién provisional y
definitiva, bien parcial o supeditada y las especialidades en la tramitacidén del plan
urbanistico simplificado. La Seccién 32 Tramitacion del planeamiento de desarrollo
(articulos 132 a 136) que incluye la tramitacion del plan pormenorizado; de los planes
parciales y de reforma interior y de los catalogos; de los planes especiales; de los estudios
de detalle y las disposiciones comunes relacionadas con la aplicacion del procedimiento
de evaluacién ambiental. La Seccion 3°. Previsiones adicionales sobre la formulacion,
aprobacion, suspension y modificacion de los planes (articulos 137 a 146), que recoge la
iniciativa particular en el planeamiento urbanistico; la suspensién del otorgamiento de
licencias; las modificaciones de los planes y las que comporten incremento de
edificabilidad, densidad o intensidad de uso; la publicacién del planeamiento; la vigencia y
efectos de la aprobacion de los planes; el régimen de las edificaciones y usos preexistentes
disconformes con la nueva ordenacion; las reglas aplicables a la ausencia de planeamiento;

el registro de planes y los textos consolidados.

El Titulo IV. Gestidn urbanistica (articulos 147 a 242) con siete capitulos. El capitulo
I. Disposiciones generales. La Seccion 1°. Criterios generales (articulos 147 y 148) con la
ejecucidon urbanistica, que incluye el concepto y competencias y los presupuestos y
modalidades de la ejecucion. La Seccién 2°. La Reparcelacién (articulos 149 y 169) que
contempla la reparcelacion, con la definicion y finalidad; las modalidades y ambito; los
derechos de los afectados; el tratamiento de los bienes de dominio publico; la valoracion
de bienes y derechos; las reglas para distribuir las adjudicaciones, las especiales sobre
proindivisos y las referidas al ejercicio del derecho del propietario a no participar; la
identificacion y titularidad de fincas, bienes y derechos afectados; la titularidad dudosa o
litigiosa y titular con domicilio desconocido de fincas, bienes y derechos afectados; la
identificacion registral de fincas; la cuenta de liquidacion provisional y liguidaciéon definitiva
de la reparcelacién; el contenido documental del proyecto de reparcelacién; la tramitacion
de la reparcelacidon forzosa; los efectos; la reversidon; la reparcelacién voluntaria; la
reparcelacién en régimen de propiedad horizontal; las determinaciones del proyecto de
reparcelacion para la adjudicaciéon de fincas de resultado bajo el régimen de complejo
inmobiliario; la reparcelacion econémica y la transferencia de aprovechamiento. La
Seccion 3°. Las cargas de urbanizacion (articulos 170 a 175) que regula las cargas de
urbanizacién; el proyecto de urbanizacion; el régimen de contrataciéon de las obras de

urbanizacién; las redes publicas comunes a varios ambitos de actuacién o sectores; la
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recepcion de las obras de urbanizacién y el deber de conservacién de las obras de
urbanizacion. El capitulo Il. La ejecucion de las actuaciones integradas. La Seccion 1°.
Disposiciones generales (articulos 176 a 179), con las actuaciones integradas y unidades
de ejecucion; los sistemas y programas de actuacion y la elaboracion y aprobacion de los
programas de actuacion. La Seccién 2°. El sistema de gestiéon por los propietarios
(articulos 180 a 189) que contempla el concepto; los sujetos y requisitos; la iniciativa y
procedimiento; el régimen juridico de la agrupaciéon de interés urbanistico; la
incorporacion de propietarios y opcidon de no participacion; las relaciones entre el
urbanizador y los propietarios no promotores; la reparcelacion, afeccidon real y cesiones; la
responsabilidad, incumplimientos y garantias; la modalidad simplificada por unanimidad
o propietario Unico; la recepcién de las obras, conservaciéon y extincion de la agrupacién de
interés urbanistico. La Seccion 3°. El sistema de cooperacion (articulos 190 a 193) con el
propio sistema de cooperacion; los gastos; la formulacidon del proyecto de reparcelacion y
el derecho del propietario a no participar en la actuacion. La Seccion 4°. El sistema de
agente urbanizador (articulos 194 a 203) con las caracteristicas del sistema de agente
urbanizador; los criterios de adjudicacién del concurso publico para la seleccién de agente
urbanizador; la tramitacién del concurso para la adjudicacion del agente urbanizador; el
contenido de las proposiciones; la adjudicaciéon y terminacién del concurso; la modificaciéon
de las condiciones de adjudicacidn; la resolucion del convenio; la aplicacidn de la legislacion
en materia de contratos del sector publico; la participacidon y otros derechos de los
propietarios; la retribucién y otros derechos del agente urbanizador. La Seccion 5°. El
sistema de expropiacion (articulos 204 a 210) con las caracteristicas del sistema de
expropiacion; la gestion y la concesion del sistema de expropiacion; la ejecucion de la
urbanizacién en el sistema de expropiacion; las reglas sobre el justiprecio y pago; la
liberacion de la expropiacion y la disposicion anticipada de parcelas. El capitulo Il La
ejecucion de las actuaciones de gestion aislada (articulos 211 a 213) con la ejecucién por
gestion aislada; el proyecto de distribucion de cargas de urbanizacion y la iniciativa y
ejecucion de la gestién aislada. El capitulo IV. La ejecuciéon de las actuaciones de
dotacién (articulos 214 a 217) con el concepto y requisitos de procedencia; el estandar
dotacional y &rea homogénea; los deberes de cesidn de suelo y participacion publica en las
plusvalias y las formas de cumplimiento, acreditacion y graduacion de deberes. El capitulo
V. La obtencién y ejecucion del suelo dotacional (articulos 218 a 220) con la obtencion del
suelo dotacional; la permutay la ocupacion directa. El capitulo VI. La expropiacién forzosa
por razén de urbanismo (articulos 221 a 233). La Seccién 1°. Disposiciones generales
(articulos 221 a 228) con la legitimacién de la expropiacién urbanistica; los supuestos

expropiatorios por motivos urbanisticos; el procedimiento de la expropiacién urbanistica y
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de tasacién conjunta, los bienes de dominio publico y expropiacidon; la constitucién de
servidumbres; el destino de los bienes y derechos expropiados y la expropiaciéon en los
casos de incumplimiento de los deberes y obligaciones urbanisticas. La Seccion 2°.
Expropiacion por ministerio de la ley (articulos 229 a 233) con la expropiacion por
ministerio de la ley; los supuestos de improcedencia e interrupcién de plazos; los derechos
de tanteo y retracto y especialidades en proindiviso; las reservas de aprovechamiento y
legitimaciéon temporal y la imposibilidad material de ejecucion. El Capitulo VII.
Instrumentos de intervencién en el mercado de suelo (articulos 234 a 242). La Seccién 1°.
Los patrimonios publicos de suelo (articulos 234 a 238) que contiene el patrimonio
publico de suelo; el destino prioritario del patrimonio publico de suelo; la gestion del
patrimonio puUblico de suelo; la transmisidén excepcional del patrimonio publico de suelo
para determinados proyectos de interés autonémico y las areas de reserva para la
incorporacion al patrimonio publico de suelo. Y la Seccion 2°. Derechos de superficie y de
tanteo y retracto (articulos 239 a 242) que recoge el derecho de superficie sobre bienes
patrimoniales publicos; la delimitacidon de areas sujetas a tanteo y retracto; la notificacion

previa y el ejercicio del derecho de tanteo y el de retracto.

El Titulo V. La actividad de edificacién y rehabilitacién (articulos 243 a 278) tiene
cuatro capitulos. El capitulo I. Medios de intervencién administrativa sobre la actividad
de edificacién (articulos 243 a 269). La Seccién 1°. Titulos administrativos habilitantes
(articulos 243 a 259) recoge los titulos habilitantes de naturaleza urbanistica; los actos
sometidos a licencia urbanistica; el régimen y alcance de las licencias urbanisticas; las
licencias parciales, gjecucion por fases y licencias complementarias; la licencia basica o de
aspectos esenciales; la competencia y procedimiento de las licencias urbanisticas; las
licencias de obras y usos provisionales; los actos sometidos a declaracidon responsable
urbanistica; el contenido de las declaraciones responsables urbanisticas; el régimen y
efectos de las declaraciones responsables urbanisticas; los plazos y caducidad de las
licencias y pérdida de eficacia de las declaraciones responsables urbanisticas; el
procedimiento de control posterior de las declaraciones responsables urbanisticas; el plazo
maximo de comprobacién y verificacién administrativa de la declaracién responsable
urbanistica; las exenciones de licencia y declaracién responsable; la modificacién o
extincién de la eficacia de titulos habilitantes sobrevenidamente incompatibles con el
planeamiento urbanistico; la obligaciones de las empresas suministradoras de servicios y
las obras publicas exentas de licencia. La Seccion 2. Colaboracién publico-privada en la
tramitacion de titulos administrativos habilitantes (articulos 260 a 265) que contempla
las entidades colaboradoras urbanisticas; las funciones de las entidades colaboradoras

urbanisticas; el régimen juridico de las entidades colaboradoras urbanisticas; el informe

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 10 de 39

re)
N
w
N
N
w
x
[aB
N~
=
Q
)
Jrel
Q
[}
re}
rel
©
O]
=
3
o
N
>
)

i
e}
©

©
2
o
>
°
Q
o

Verificacion: https://vces-cv.sedelectronica.es/

10




- Y DICTAMEN 3/2026 AL ANTEPROYECTO DE LEY DEL SUELO DE LA COMUNITAT VALENCIANA N E S CV
| =
v \ 7 -’
4N Comité Economic i Social
AGENDA 2030

técnico de conformidad urbanistica emitido por entidad colaboradora; las infracciones y
las sanciones de las entidades colaboradoras urbanisticas. La Seccion 3°. Parcelaciones
(articulos 266 a 269) con los actos de parcelacion, de parcelacion rustica y de parcelacion
urbanistica, asi como la indivisibilidad de fincas, parcelas y solares. El capitulo II.
Actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovaciéon urbana (articulos 270 a 273)
con las actuaciones de rehabilitaciéon, regeneracién y renovacién urbana en suelo urbano;
los sujetos intervinientes; la gestidn de las actuaciones de regeneracién y renovacién
urbanay los programas de actuacion de renovacién y regeneracioén urbana. El capitulo Ill.
El deber de edificar y rehabilitar (articulos 274 a 276) incorpora el deber de edificar; la
ejecucion por sustitucion del incumplimiento del deber de edificar y el deber de
conservacion y rehabilitacion. El capitulo IV. Situacion legal de ruina (articulos 277 y 278)

trata la situacién legal de ruina y la amenaza de ruina inminente.

El Titulo VL. Ejercicio de la potestad de disciplina urbanistica (articulos 279 a 338)
con cinco capitulos. El capitulo I. Protecciéon de la legalidad urbanistica (articulos 279 a
298) contiene la reaccidon administrativa ante la actuacion ilegal; el caracter inexcusable del
ejercicio de la potestad; los actos en ejecucién carentes de titulo habilitante y con titulo
habilitante pero disconformes; los actos en curso de ejecucién sin autorizacion urbanistica
autondémica; el requerimiento de legalizacién; las obras terminadas sin titulo habilitante o
disconformes; el plazo para el ejercicio de la accién de restauracion; el régimen de las
edificaciones una vez transcurrido el plazo para dictar la orden de restauracion de la
legalidad urbanistica; la restauraciéon de la legalidad urbanistica; la imposibilidad de
ejecucion; las medidas cautelares; el procedimiento de restauracion de la legalidad
urbanistica; la suspensiéon de la ejecucion de la orden de restauracion; el incumplimiento
de la orden de suspensidon y de la orden de restauracion; el supuesto especial de
expropiacion forzosa; las medidas complementarias en caso de incumplimiento de la
orden de restauracioén; la revision de oficio de licencias u dérdenes de ejecuciéon y la
impugnacién autonémica de licencias municipales. El Capitulo Il. Infracciones y
sanciones urbanisticas (articulos 299 a 315). La Seccién 1°. Régimen general de
infracciones y sanciones urbanisticas (articulos 299 a 315) contiene el concepto de
infraccién; las infracciones muy graves, graves y leves; los tipos de sanciones; la cuantia de
las multas; la inhabilitacién para asumir la condicidn de agente urbanizador; los sujetos
responsables; la muerte o extincién de los responsables; la prescripciéon de las infracciones
y de la sancion; las circunstancias agravantes y atenuantes; la graduacion de la
responsabilidad; las reglas para la determinacion de la sancion y las especiales por
reposicidon voluntaria o pago anticipado; el procedimiento sancionador; las infracciones

conexas; las cuestiones incidentales del procedimiento sancionador y el resarcimiento de
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dafios y perjuicios. La Seccién 2°. De las infracciones muy graves y sus sanciones
(articulos 316 y 317) con las actuaciones ilegales en suelos protegidos y las parcelaciones en
el suelo no urbanizable o en el suelo urbanizable sin programacion. La Seccion 3° De las
infracciones graves y sus sanciones (articulos 318 a 320) con las infracciones en materia
de edificacién; la actuacidn en edificios catalogados y otras infracciones graves. La Seccidn
4® De las infracciones leves y sus sanciones Unicamente con el articulo 321 con las
actuaciones sin licencia legalizables y otras infracciones. El Capitulo Ill. Administraciones
competentes en disciplina urbanistica (articulos 322 a 324) relativo a las competencias de
los municipios; la sustitucidn autondmica en las competencias municipales y las
competencias de la Generalitat. El Capitulo V. Inspeccién urbanistica (articulos 325y 326)
con el conceptoy la competencia sobre inspeccidon urbanistica. Y el Capitulo V. La Agencia
Valenciana de Protecciéon del Territorio (articulos 327 a 338) contiene la naturaleza
juridica, adscripciény régimen juridico; el objeto, finesy ambito de actuacién; las funciones;
la adhesion de los municipios; las obligaciones de colaboraciéon de los municipios
adheridos; la pérdida de efectos de la adhesion y separacion voluntaria; los érganos de la
Agencia; el Consejo de direccion, con la composicion y funciones; la Direccién gerencia y
su nombramiento y funciones; el personal; el patrimonio, recursos econémicos y régimen

presupuestario y la contratacioén, planificacion anual y transparencia.

La Disposicién adicional primera contiene el régimen juridico y procedimiento de

la evaluacidn ambiental estratégica.

La Disposicion adicional segunda se refiere a la coordinacion entre la evaluaciéon
ambiental estratégica y la evaluacidon de impacto ambiental de los proyectos de

urbanizacion.

La Disposicion adicional tercera prevé las entidades urbanisticas de capital
publico.

La Disposicion adicional cuarta recoge la actuaciéon de las entidades
colaboradoras urbanisticas en materia de vivienda.

La Disposicion adicional quinta trata los proyectos habitacionales locales.

La Disposiciéon adicional sexta contiene los proyectos habitacionales locales

promovidos por la Generalitat.

La Disposicion adicional séptima establece el régimen excepcional y temporal de
incremento de edificabilidad y del nimero maximo de viviendas en parcelas destinadas a

vivienda sujeta a proteccion publica.
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La Disposicién adicional octava contempla el régimen excepcional y temporal de
implantacién de uso residencial de vivienda sujeta a proteccién publica en parcelas

calificadas de uso terciario de oficinas.
La Disposicion adicional novena trata de la proteccion de datos personales.
La Disposicién adicional décima se refiere al uso del masculino genérico.

La Disposicion transitoria primera se refiere al régimen transitorio en relacién con
los planes de accién territorial, proyectos de inversion estratégica, proyectos territoriales

estratégicos y proyectos de interés autondmico.

La Disposicién transitoria segunda es la relativa a los Planes urbanisticos en

tramitacion.

La Disposicion transitoria tercera prevé la conversion de los proyectos de

delimitaciéon del suelo urbano en planes urbanisticos simplificados.

La Disposiciéon transitoria cuarta contempla la conversién de determinadas

normas subsidiarias de planeamiento en planes urbanisticos simplificados.

La Disposicion transitoria quinta aborda la innecesariedad de adaptacion de los
planes generales y las normas subsidiarias de planeamiento no convertidas en plan

urbanistico simplificado.

La Disposicion transitoria sexta considera el régimen voluntario de adaptacion de

los planes generales.

La Disposicion transitoria séptima trata las modificaciones de planes generales

sin previa adaptacion.

La Disposicion transitoria octava prevé el desarrollo de suelos urbanizables en

planes generales sin adaptar.

La Disposicién transitoria novena recoge las reglas transitorias en relacién con las

determinaciones del suelo no urbanizable.

La Disposicién transitoria décima expone la aplicacién del régimen transitorio a

planes generales aprobados sin adaptacion.

La Disposicion transitoria undécima se refiere a los procedimientos en materia de
minimizacion.

La Disposiciéon transitoria duodécima contiene el régimen transitorio de

procedimientos urbanisticos de gestion.
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La Disposicion transitoria decimotercera es |a relativa a los programas aprobados

con anterioridad.

La Disposicion transitoria decimocuarta es sobre el régimen de las declaraciones

de interés comunitario otorgadas conforme a la legislacion anterior.

La Disposicion transitoria decimoquinta distingue la situacion de determinadas

edificaciones sin licencia.

La Disposicion transitoria decimosexta contiene la regularizacion de actividades

industriales y terciarias en suelo no urbanizable.

La Disposicion transitoria decimoséptima es sobre el régimen transitorio de las

entidades colaboradoras urbanisticas.

La Disposicion transitoria decimoctava aborda el régimen reglamentario
transitorio de determinados preceptos y anexos del Texto Refundido de la Ley de

Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje.

La Disposicion derogatoria Gnica como su nombre indica recoge la derogacién

normativa.

La Disposicion Final primera contempla la modificacion de la Ley 3/1993, de 9 de

diciembre, forestal de la Comunitat Valenciana.

La Disposicion Final segunda se refiere a la habilitacion para el desarrollo

reglamentario.

La Disposicidn final tercera establece la eentrada en vigor.

lll.- OBSERVACIONES DE CARACTER GENERAL

PRIMERA. Marco normativo

En el &mbito internacional, en concreto en la Unién Europea, esta no cuenta
con competencia directa para legislar sobre urbanismo. No obstante, con la aprobacién

de la Directiva (UE) 2025/2360 del Parlamento Europeo vy del Consejo, de 12 de

noviembre de 2025, relativa a la vigilancia y la resiliencia del suelo, se pretende

establecer un marco sdlido y coherente de vigilancia del suelo de los Estados
miembros, y se introducen obligaciones directas para estos en cuanto a la ordenacion

del territorio y la urbanizacién, principalmente a la hora de justificar la necesidad de
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nuevas expansiones urbanas y los cambios de uso de la tierra. La Directiva debe ser

traspuesta a los ordenamientos de los Estados a mas tardar el 17 de diciembre de 2028.

En cuanto al ambito estatal, la ordenacién del territorio y el urbanismo son
competencia exclusiva de los respectivos Gobiernos autondmicos, de acuerdo con la
disposiciéon 3® del articulo 148.1. de la Constitucidon Espafola y con los distintos Estatutos
de Autonomia. No obstante, el Estado mantiene la competencia para dictar la
legislaciéon basica en esta materia. La norma central y fundamental es el Real Decreto

Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el gue se aprueba el texto refundido de la Ley

de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU). Esta ley establece las condiciones basicas

gue garantizan la igualdad en el gjercicio del derecho de propiedad del suelo, define la
situacion juridica del suelo, regula las técnicas de participacion publica y establece los
criterios basicos para la evaluacién de la sostenibilidad de las politicas del suelo. De
manera subsidiaria esta norma rige, junto con sus respectivos planeamientos

urbanisticos, el régimen juridico de las ciudades auténomas de Ceuta y Melilla.

Otras normas estatales, aunque no planifican sobre el territorio, si que actuan
como limites y condicionantes directos a la planificacién urbanistica: es el caso de leyes

como la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, que obliga a someter

los planes y programas urbanisticos a evaluacion ambiental estratégica; la Ley 43/2003,

de 21 de noviembre, de Montes, que limita el cambio de uso a urbano del terreno

forestal; la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, que establece una zona de servidumbre

y proteccién que restringe severamente el urbanismo; o la Ley 42/2007, de 13 de

diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, que establece figuras de

proteccion del patrimonio natural que condicionan los desarrollos urbanisticos.

Respecto al ambito autonémico, todas las Comunidades Autdnomas cuentan con
su propia ley de ordenacién del territorio y del suelo, que se relacionan por orden

cronoldgico de aprobacion.

La Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, regula la actividad

urbanistica en dicha Comunidad. La ley ha sido objeto de 21 modificaciones desde su

entrada en vigor, la Ultima de ellas publicada el 5 de diciembre de 2025.

La ordenaciéon urbanistica del suelo en la Comunidad de Madrid se regula

principalmente a través de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, junto con las

disposiciones todavia en vigor de la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica

Territorial, Suelo y Urbanismo. La Ley 9/2001 ha sido modificada hasta en 23 ocasiones,

estando la ultima de ellas aun pendiente de publicacion.
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En el Principado de Asturias, desde 2004 es el Decreto Legislativo 1/2004, de 22

de abril, por el que se aprueba el texto refundido de las disposiciones legales vigentes

en materia de ordenacion del territorio y urbanismo el que agrupa la normativa en vigor

en esta materia.

La Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio v Urbanismo de La

Rioja tiene por objeto la regulacion de la ordenacién del territorio y de la actividad

urbanistica en dicha Comunidad Auténoma.

En el Pais Vasco, esta disciplina se regula mediante la Ley 2/2006, de 30 de junio,

de Suelo y Urbanismo.

El urbanismo en Catalunya se rige por el Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de

agosto, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de urbanismo, el cual ha sido

modificado hasta en 38 ocasiones (la Ultima, pendiente de publicacion).

La normativa vigente en la Comunidad de Aragdn en materia de actividad

urbanistica se encuentra en el Decreto-l egislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de

Aragdn, por el gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo.

La ordenacién del territorio, la ordenacion del litoral y de la actividad urbanistica

en la Regién de Murcia se regulan por medio de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de

ordenacién territorial y urbanistica. La ley aspira ademas a garantizar, en el ambito de

un desarrollo sostenible, el derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado para
el desarrollo de la personay la proteccion de la naturaleza, el derecho a disfrutar de una

vivienda digna y adecuada y la proteccién del patrimonio cultural y del paisaje.

Por su parte, la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia regula la

protecciéon y la ordenacidn urbanistica de la Comunidad Autdénoma de Galicia.

En la Comunidad Auténoma de Canarias, la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo

y de los Espacios Naturales Protegidos tiene por objeto regular el régimen juridico del

suelo, la ordenaciéon del territorio y la ordenacién urbanistica; la coordinacién de las
politicas publicas relativas a la planificacion y gestidn del territorio y a la protecciéon del
medioambiente; y la intervencidn en las actividades publicas y privadas con incidencia

relevante sobre el territorio y los recursos naturales.

El Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el Texto

Refundido de |la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, tiene por objeto la

regulacion de la actividad de ordenacion del territorio, de la actividad urbanistica y el
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régimen de utilizacién del suelo y de los instrumentos de intervencién en el mercado

del suelo, en la Comunidad Foral de Navarra.

La Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo tiene por objeto establecer el

régimen juridico general regulador de la actividad administrativa en materia de
urbanismo en las llles Balears, y definir el régimen juridico-urbanistico de la propiedad

del suelo de acuerdo con su funcidon social.

En la Comunidad Auténoma de Extremadura, la Ley 11/2018, de 21 de diciembre,

de ordenacion territorial y urbanistica sostenible tiene por objeto la ordenacion
territorial y urbanistica de la utilizacién del suelo para su aprovechamiento racional, de

acuerdo con su funcidn social, en el ambito de dicha comunidad.

La regulacion de la ordenacion del territorio y el urbanismo en la Comunidad

Auténoma de Andalucia se lleva a cabo mediante la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de

impulso para la sostenibilidad del territorio.

En Cantabria, la Ley 5/2022, de 15 de julio, de Ordenacién del Territorio y

Urbanismo tiene por objeto establecer los principios basicos y regular los instrumentos
necesarios para la ordenacidn territorial y urbanistica, con el fin de establecer una
utilizaciéon racional del territorio de dicha Comunidad, asi como regular la actividad

administrativa en materia de usos del suelo y de los recursos naturales

Mientras que la regulacién de la ordenacién del territorio y de la utilizacién del
suelo para su aprovechamiento urbanistico en Castilla-La Mancha se efectlUa por medio

del Decreto Legislativo 1/2023, de 28 de febrero, por el gue se aprueba el texto refundido

de la Ley de Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

En el ambito concreto de la Comunitat Valenciana, la Generalitat asume la
competencia exclusiva en materia de ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda
en virtud del articulo 49. 1. 92 del Estatut d’Autonomia de la Comunitat Valenciana (Ley

Organica 5/1982, de 1 de julio).

La primera norma valenciana relativa a esta materia es la Ley 6/1989, de 7 de

julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Valenciana, siendo

la Ley 4/1992, de 5 de junio, sobre suelo no urbanizable, la que establecio las primeras

limitaciones severas a la edificacion en suelo no urbanizable. Posteriormente, la Ley

6/1994, de 15 de noviembre, reguladora de la actividad urbanistica (LRAU) introdujo la

posibilidad de la promocidn y ejecucion de planes urbanisticos por agentes

urbanizadores privados. Mas tarde, la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del

Territorio y Proteccion del Paisaje (LOTPP) cuyo objeto era la regulacion del marco de
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la ordenacién del territorio valenciano y la integracién de la gestién del paisaje en el
planeamiento territorial que derogd la Ley 6/1989, de 7 de julio, de la Generalitat, de
Ordenacioén del Territorio de la Comunidad Valenciana, en lo que no estuviera derogada

por la disposiciéon final segunda de la LRAU.

La Ley 10/2004, de 9 de diciembre, del Suelo no Urbanizable afianzé el régimen

de proteccidn del suelo rural, limitando las edificaciones, reforzando la disciplina
urbanistica y estableciendo un marco para tratar de evitar la transformacion

indiscriminada del territorio.

La Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana (LUV) derogd la

LRAU, permitiendo que la administraciéon publica recuperara el protagonismo en la
gestion urbanistica, eliminando la iniciativa privada preferente del agente urbanizador
en la mayoria de los casos, e introduciendo criterios de sostenibilidad, participacion

publica y un mayor control sobre la ejecucion de los planes.

Posteriormente, la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio,

Urbanismo y Paisaje (LOTUP) supuso un salto cualitativo al unificar estas tres materias

en un solo texto legal. La LOTUP introdujo la promocién de un modelo de ciudad
policéntricay con vertebracién territorial, asi como la integracion de la variable “paisaje”
de forma obligatoria en todos los instrumentos de planeamiento. A su vez, simplificé
procedimientos administrativos e impulsd una mayor coordinaciéon entre la Generalitat

y los entes locales. La ley fue objeto de modificacion en 11 ocasiones, siendo

especialmente significativa la introducida por la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de

modificacion de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacidén del Territorio, Urbanismo y

Paisaje, con el objetivo expreso de reducir la burocracia, agilizar los tramites de
aprobacién de los instrumentos de planeamiento y adaptar la norma a las nuevas

realidades socioeconémicas y demograficas.

Finalmente, la refundicién de esta normativa y la entrada en vigor, en fecha 17

de julio de 2021, del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién

del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje, que no

introdujo cambios sustanciales en la norma, proporciond seguridad juridica, claridad y
coherencia al consolidar en un solo cuerpo legal la LOTUP y todas sus modificaciones
posteriores. Y en la misma quedaban derogadas las siguientes disposiciones legales: |la
disposiciéon adicional tercera de la Ley 4/1992, de 5 de junio, sobre Suelo No Urbanizable;
la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje; la
Ley 10/2004, de 9 de diciembre, del Suelo No Urbanizable; la Ley 16/2005, de 30 de
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Campos de Golf de la Comunitat Valenciana:; la Ley 1/2012, de 10 de mayo, de medidas
urgentes de impulso a la implantacidn de actuaciones territoriales estratégicas,
excepto la disposicion final primera; el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial
y Urbanistica, aprobado por el Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell y el
Reglamento de Paisaje de la Comunitat Valenciana, aprobado por el Decreto 120/2006,

de 11 de agosto, del Consell.

SEGUNDA. Dictamenes emitidos por el CES CV en materia de ordenacion territorial

y urbanismo

El Comité Econdmic i Social de la Comunitat Valenciana, en la sesién plenaria del

dia 28 de junio de 2001, emitié el correspondiente dictamen al Anteproyecto de Ley de

Ordenacidén del Territorio y del Suelo No Urbanizable de la Comunitat Valenciana. En él

se introdujeron diversas observaciones, que tenian relacion con los articulos 6 (Utilizacion
racional del suelo), 7 (Prevencion de riesgos naturales o inducidos), 10 (Recuperaciéon de
nucleos histéricos tradicionales), 13 (Proteccion del medio natural), 20 (Publicacion y
vigencia), Disposicion Adicional Novena (Poligonos industriales en pequefos municipios),
Disposiciéon Transitoria Primera (Homologaciéon de los planes a la nueva Ley), Disposicion
Transitoria Cuarta (Régimen juridico aplicable a la franja costera del litoral de la Comunitat)
y Disposicién Transitoria Quinta (Régimen juridico aplicable para la proteccién de la Huerta

Valenciana).

En la sesién plenaria del dia 18 de diciembre de 2003, el CES CV emitid el

correspondiente dictamen al Anteproyecto de lLey de Ordenacidn del Territorio vy

Proteccidn del Paisaje sancionada como la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacién

del Territorio y Proteccion del Paisaje (LOTPP). En el dictamen se introdujeron

observaciones a los articulos 2 (Objetivos), 5 (Mejora de entornos urbanos), 13 (Utilizacion
racional del suelo), 14 (Prevencién de riesgos naturales o inducidos), 15 (Ordenacién del
litoral), 19 (Uso sostenible del agua), 20 (Proteccion del medio natural), 22 (Revitalizacion del
Patrimonio Rural), 23 (Implantacion de infraestructuras), 24 (Incremento de la eficiencia de
los recursos energéticos), 40 (Formulacién), 41 (Tramitacidon y aprobacién), 81 (Sistema de
indicadores territoriales y ambientales), 97 (Adecuacién de los planes municipales a los
instrumentos de ordenacion del territorio) y 99 (Cauces de participaciéon), asi como a la

Disposicion Adicional Segunda (Avances de los Instrumentos).

En la sesion ordinaria de 20 de septiembre de 2013, el Comité procedié a emitir

dictamen sobre el Anteproyecto de Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo vy
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Paisaje de la Comunitat Valenciana, que se materializé en la Ley 5/2014, de 25 de julio, de

Ordenacioén del Territorio, Urbanismo y Paisaje (LOTUP). En la norma se incorporaron las

observaciones del Comité relacionadas con los articulos 2 (Competencias administrativas),
5 (Espacios que integran la infraestructura verde y su incorporacion a la misma), 7
(Principios generales de crecimiento urbano y territorial), a la totalidad del Capitulo IlI
Principios de la ocupacion racional del suelo, a los articulos 33 (Documentaciéon del plan
general estructural), 49 (Inicio del procedimiento. Solicitud de inicio de la evaluacidn
ambiental estratégica), 52 (Participacion publica y consultas), 53 (Propuesta de Plan o
Programa y declaraciéon ambiental y territorial estratégica), 56 (Tramitacion de los planes
gue no estén sujetos a evaluacidon ambiental y territorial estratégica), 65 (Reglas aplicables
en ausencia de planeamiento territorial o urbanistico), 68 (Derechos y deberes de los
propietarios de suelo y bienes inmuebles), 76 (Aprovechamiento que corresponde a la
Administracion y compensacion de excedentes de aprovechamiento. Modalidades), 85
(Reglas especiales sobre proindiviso), 97 (Técnicas para la dotacion del patrimonio publico
de suelo. Gestion del patrimonio publico de suelo), 115 (Procedimiento de programacion en
gestion directay 6rganos competentes para impulsarla), 146 (Redes de suministro y costes
de urbanizacién), 160 (Cuenta definitiva de liquidacidn), 219 (Silencio administrativo). Asi
como a la totalidad del Libro Il Disciplina urbanistica. Se proponia también por el Comité
la incorporaciéon de una nueva Disposicion Adicional que habilitara al Consell para la
aprobaciéon del Plan de Accion Territorial de la Infraestructura Verde y otros planes de
especial interés relacionados con la Ley. Este dictamen se acompano de un voto particular

del grupo .

Y en la sesién plenaria del dia 12 de enero de 2018, el Comité emitid el

correspondiente dictamen al Anteproyecto de Ley, de la Generalitat, de modificacion de

la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la

Comunitat Valenciana cuyo texto se publicd como Ley 1/2019, de 5 de febrero, de

modificacion de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacidén del Territorio, Urbanismo y

Paisaje. En este dictamen se introdujeron observaciones a los articulos 11 (33 LOTUP:
Politica publica de suelo y vivienda), 13 (36 LOTUP: Red secundaria de dotaciones y
estdndares de calidad urbana), 14 (37 LOTUP: Suelo dotacional privado), 24 (60 LOTUP:
Iniciativa y declaracién de un proyecto de inversidn estratégica sostenible), 25 (61 LOTUP:
Elaboraciony aprobacion del Plan y Proyecto), 34 (72. sexies LOTUP: Sujetos intervinientes),
40 (77 LOTUP: Aprovechamiento que corresponde a la administracion y compensacion de
excedentes de aprovechamiento. Modalidades), 46 (96 LOTUP: Reparcelacion voluntaria y

reparcelacién econdémica), 52 (111 LOTUP: Contenido documental del programa de
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Modalidades de retribucidén al urbanizador), 72 (165. bis LOTUP: La reversidon de la
reparcelaciéon), 79 (179 LOTUP: El deber de edificacién), 84 (186 LOTUP: Programa de
actuacion aislada en sustitucion del propietario), 86 (187. bis LOTUP: Venta forzosa), 92 (197
LOTUP: Ordenacion de usos y aprovechamientos en el suelo no urbanizable), 93 (200
LOTUP: Actuaciones promovidas por los particulares), 94 (201 LOTUP: Actividades, actos de
usoy aprovechamiento en el suelo no urbanizable sujetos a licencia municipal sin la previa
declaracion de interés comunitario), 95 (202 LOTUP: Actividades que requieren declaracion
de interés comunitario), 103 (210 LOTUP: Actuaciones de minimizacion del impacto
territorial generado por los nUcleos de viviendas en el suelo no urbanizable), 104 (211 LOTUP:
Ordenacion de las actuaciones de minimizacion del impacto territorial) y 105, que proponia
la adicidon de un nuevo articulo de Actuaciones de minimizacion del impacto territorial
generado por las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable. Este dictamen también

se acompand de un voto particular del grupo |.

TERCERA. Perspectiva rural. Mecanismo de verificacién del CES CV

El Informe sobre el Medio Rural en la Comunitat Valenciana aprobado por el

Comité Econdmic i Social de la Comunitat Valenciana el 15 de julio de 2020 refuerza el
compromiso de esta Institucion por atender las especificidades y necesidades del medio
rural en nuestra Comunitat. Para ello, propone aplicar un mecanismo de verificacién en los
dictdmenes que emita cuando entienda que la norma a dictaminar pueda tener un

impacto importante en el medio rural.

En cumplimiento de lo anteriormente expuesto, el Comité observa que este
anteproyecto de ley ha tenido en cuenta la realidad del mundo rural de nuestra Comunitat,
y en este contexto, se incluye, como documento n° 12 del expediente, un Informe de
perspectiva rural sobre el despoblamiento y la equidad territorial que se emite en
cumplimiento del articulo 6 de la Ley 5/2023, de 13 de abril, integral de medidas contra

el despoblamiento y por la equidad territorial en la Comunitat Valenciana.

En este sentido, el Anteproyecto de ley del suelo incorpora un enfoque explicito
de apoyo al medio rural y a los municipios con riesgo de despoblacién, dado que no se
limita a proclamar la cohesidn territorial como principio, sino que traduce esa finalidad
en instrumentos concretos que alivian cargas administrativas, facilitan proyectos de
vida y actividad econdmica en los pueblos y refuerzan la proteccidén efectiva del
territorio. Este enfoque se alinea con la Ley 5/2023, que diagnostica la magnitud del reto

en la Comunitat Valenciana (pérdidas continuadas de poblaciéon y envejecimiento
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acentuado en un numero significativo de municipios) y demanda respuestas

normativas estables y operativas.

En concreto, el anteproyecto de ley contiene una mencidn explicita en su
exposicion de motivos y en diferentes preceptos como el articulo 17 (Criterios para la
ordenaciéon del medio rural valenciano) o el propio Capitulo Il del Titulo Il (articulos 53 a 80)
gue esta dedicado al Régimen del suelo no urbanizable, cuya clasificacién tiene como
objetivos con afectacién directa sobre el medio rural. También, los articulos 112 a 114 (dentro
del Capitulo | Instrumentos de planeamiento, del Titulo lll Planeamiento urbanistico)
desarrollan el plan urbanistico simplificado, como figura de ordenacién a la que podran
acogerse los municipios de menos de 1.000 habitantes empadronados y aquellos que sean
declarados en riesgo de despoblacién, que plantea unas exigencias documentales y

dotacionales proporcionadas al tamafoy a la capacidad de estas Administraciones locales.

CUARTA. Plazo de emisién del dictamen

El Comité quiere hacer constar las dificultades que ha planteado la emisiéon del
presente dictamen, elaborado, de hecho, en un plazo inferior al ordinario contemplado en
la Ley del CES CV a tal efecto, y en el mes de agosto, en el que las organizaciones miembros
del CES CV no tienen a su disposicidon todos los medios personales requeridos para el
analisis de un Anteproyecto muy extenso, complejo, acompanado de una amplisima
documentaciéon complementaria, y que afecta de modo transversal a los grupos que

integran el pleno del Comité.

Todas estas circunstancias no han contribuido a facilitar la labor consultiva que
tiene asignada el Comité en una materia tan relevante para la sociedad valenciana como

es la ordenacién del territorio y del urbanismo en la Comunitat Valenciana.

QUINTA. Desarrollo reglamentario, régimen transitorio y aplicacién de la Ley del

Suelo

ElI CES CV considera que la efectividad de las medidas de simplificacion, agilizacion
administrativa e impulso de la vivienda protegida previstas en el anteproyecto dependera,
en gran medida, de su adecuado desarrollo reglamentario y de una aplicaciéon homogénea
y coordinada por parte de las distintas administraciones. El desarrollo reglamentario

deberia preservar el alcance y la eficacia de las medidas de simplificacién y agilizacion
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establecidas por la ley, evitando la introduccién de requisitos o tramites adicionales que

puedan dificultar su aplicacién.

Asimismo, el Comité estima conveniente que dicho desarrollo reglamentario se
impulse y apruebe en el menor plazo posible, procurando que la simplificacion del
planeamiento general no se traduzca en un desplazamiento de la complejidad o de los

retrasos hacia los instrumentos de desarrollo y gestién.

En tanto se aprueba dicho desarrollo reglamentario, el CES CV considera necesario
que la sustitucion del TRLOTUP vaya acompanada de un régimen transitorio claro, que
delimite las disposiciones y anexos que mantendran provisionalmente su vigencia y
determine las reglas aplicables a los procedimientos e instrumentos en tramitacion,
evitando vacios normativos e incertidumbres hasta la aprobacién del desarrollo

reglamentario.

Por ello, el Comité recomienda que el desarrollo reglamentario de la ley tenga

especialmente en cuenta los siguientes aspectos:

En primer lugar, deberia favorecer una tramitacidon coordinada de los
procedimientos urbanisticos, ambientales y sectoriales, delimitando con claridad la
documentacién exigible, evitando la reiteracién de informes y requerimientos sobre
cuestiones ya examinadas y facilitando la continuacién del procedimiento y la aprobacién
parcial cuando legalmente resulte posible. Asimismo, deberia asegurar una adecuada
integraciéon de la evaluacidon ambiental en la tramitacién urbanistica, evitando
duplicidades y retroacciones innecesarias y garantizando la trazabilidad de las decisiones
adoptadas, con pleno respeto a la legislacion basica estatal y a la competencia del érgano

ambiental para determinar el procedimiento de evaluacion aplicable.

A este respecto, el Comité comparte la advertencia formulada en el informe juridico
qgue acompana la tramitacidn del anteproyecto sobre la aplicacidn generalizada del

procedimiento simplificado de evaluacion ambiental estratégica.

Igualmente, la regulacidon y, en su caso, su desarrollo reglamentario deberia
establecer criterios claros, homogéneos y suficientemente precisos para el tratamiento de
las edificaciones preexistentes, de manera que los ayuntamientos puedan resolver estas

situaciones con seguridad juridica y se eviten diferencias interpretativas injustificadas.

En segundo lugar, deberia establecer criterios objetivos, proporcionados y
homogéneos para la aplicacion de las medidas excepcionales destinadas a incrementar la

oferta de vivienda protegida, evitando interpretaciones restrictivas o exigencias adicionales
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gue puedan comprometer su viabilidad, sin perjuicio de las garantias urbanisticas,

dotacionales, ambientales y sectoriales aplicables.

En tercer lugar, el desarrollo reglamentario del sistema de agente urbanizador
deberia reforzar la previsibilidad de los costes, plazos y garantias de las actuaciones,
diferenciando los incumplimientos imputables al agente urbanizador de los retrasos o
alteraciones derivados de decisiones administrativas, informes sectoriales, modificaciones
sobrevenidas, actuacién de empresas suministradoras, falta de disponibilidad de los
terrenos u otras circunstancias ajenas a su responsabilidad. Asimismo, debera concretar de
forma clara y proporcionada los supuestos de ampliacidon de plazos, reduccién o
cancelacion de garantias y restablecimiento del equilibrio econdmico, evitando que
circunstancias no imputables al agente urbanizador comprometan la viabilidad o

continuidad de la actuacion.

En cuarto lugar, deberia concretar de forma uniforme el alcance de la licencia
basica, las licencias parciales y por fases y las declaraciones responsables urbanisticas,
mediante criterios comunes, modelos normalizados y una documentacidn minima
homogénea, de manera que estas figuras no reproduzcan en la practica los mismos
tramitesy plazos de los procedimientos ordinarios. El control posterior de las declaraciones
responsables debera ejercerse de forma proporcionada y dentro de plazos razonables,
evitando que se convierta en un nuevo factor de demora, sin perjuicio de las potestades

municipales de comprobacioén, inspeccién y disciplina urbanistica.

En este sentido, el Comité considera conveniente delimitar con claridad los
aspectos que deben ser objeto de comprobacidn previa y aquellos que pueden quedar
sujetos a inspeccidn y control posterior, evitando la repeticién de verificaciones sobre

extremos que ya hayan quedado suficientemente acreditados.

Finalmente, el CES CV considera que este desarrollo reglamentario deberia
elaborarse con la participacién de las administraciones locales, los agentes econdmicos y
sociales y los sectores profesionales afectados, con el objetivo de garantizar una aplicacion

clara, previsible y eficaz de la ley en el conjunto de la Comunitat Valenciana.

SEXTA. Refuerzo de la autonomia municipal

El Comité, sin perjuicio de la valoracidn global favorable que merece el
Anteproyecto de Ley del Suelo de la Comunitat Valenciana, considera oportuno
formular las siguientes propuestas, orientadas a reforzar el cumplimiento de los

objetivos que inspiran la reforma desde la perspectiva de la administracion local. En
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primer lugar, reforzar la autonomia municipal en la gestién urbanistica, por lo que se
propone que el texto definitivo profundice en el reconocimiento del papel protagonista
de los municipios en la ordenacion, planificacion y gestion de su territorio, reforzando
el principio de autonomia local constitucionalmente reconocido. De esta manera, la
regulacidén autonédmica debe establecer un marco comudn que garantice la necesaria
homogeneidad del sistema, preservando al mismo tiempo un margen suficiente de
decisidn municipal que permita adaptar la actuacién urbanistica a la diversidad

territorial, demografica y socioeconémica de la Comunitat Valenciana.

En segundo lugar, facilitar la adaptaciéon del planeamiento municipal. La nueva
regulacion deberia dotar a los municipios instrumentos suficientemente agiles y
flexibles que permitan adaptar el planeamiento urbanistico a los cambios econdmicos,
sociales, ambientales o tecnoldgicos sin necesidad de afrontar procedimientos de
modificacion excesivamente complejos o prolongados. Ello favoreceria una gestidon
urbanistica mas eficiente y una mejor capacidad de respuesta ante las necesidades del
territorio, que deberia verse reforzada con mayor dotaciéon de medios personales,
técnicos y materiales para el cumplimiento de esta adaptacion, con especial atencién

a los municipios de menor capacidad administrativa.

En tercer lugar, incorporar medidas especificas para los municipios de menor
capacidad administrativa. La realidad municipal valenciana presenta una elevada
diversidad en cuanto a dimensiéon, recursos y capacidad técnica. Por ello, los
mecanismos de simplificacidn y los nuevos instrumentos previstos por la ley deberian
contemplar expresamente la situacidon de los municipios de menor tamano, evitando
que la complejidad técnica de los procedimientos limite, en la practica, el gjercicio
efectivo de sus competencias urbanisticas. A tal efecto, resultaria conveniente
potenciar mecanismos de asistencia técnica, cooperacién interadministrativa y apoyo

especializado que faciliten la aplicacion homogénea de la norma en todo el territorio.

Y en ultimo lugar, se valora especialmente que el Anteproyecto reconozca el
papel esencial de los municipios como administraciones mas proximas al territorioy a
la ciudadania, reforzando su capacidad para intervenir en la ordenacién y gestién
urbanistica. No obstante, para que los objetivos de simplificacién, eficacia y seguridad
juridica perseguidos por la reforma puedan alcanzarse plenamente, resulta
conveniente que la aprobacion de la nueva ley vaya acompanada de medidas estables
de apoyo técnico, econdmico y organizativo dirigidas a las entidades locales. Solo de
este modo podra garantizarse que todos los municipios, con independencia de su

dimensién o capacidad administrativa, dispongan de los medios necesarios para
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aplicar de forma eficaz, homogénea y segura el nuevo marco normativo, contribuyendo
asi al éxito de la reforma y a una mejor gobernanza del territorio de la Comunitat

Valenciana.

SEPTIMA. Silencio administrativo en materia urbanistica

El CES-CV constata que el Anteproyecto de ley amplia, en determinados
procedimientos y dentro de los limites establecidos por la legislacion aplicable, la
utilizaciéon del silencio administrativo positivo y de las declaraciones responsables,
combinando los mecanismos de control previo con actuaciones de comprobacion e
inspeccion posteriores. Asimismo, considera que la aplicacion del silencio administrativo
positivo puede contribuir a evitar que la falta de resolucidén expresa produzca efectos

desfavorables para las personas interesadas.

En todo caso, el Comité pone de manifiesto que su aplicacidon debe ajustarse a los
limites establecidos por la legislacion basica y que no puede amparar actuaciones

contrarias a la ordenacién urbanistica ni a la normativa sectorial aplicable.

OCTAVA. Informacion territorial y afecciones sectoriales

El CES-CV considera que la seguridad juridica de las personas propietarias y
titulares de actividades requiere disponer de informacién clara, accesible y actualizada
sobre las protecciones, afecciones, limitaciones, informes y autorizaciones sectoriales

aplicables a los terrenos.

El Comité valora la existencia del Visor Cartografico de la Generalitat, de la
infraestructura autonémica de datos espaciales y de las herramientas de informacion
urbanistica actualmente disponibles. No obstante, dada la diversidad y continua evolucién
de la normativa ambiental, forestal, hidraulica, viaria, patrimonial y de prevencién de

riesgos, considera conveniente reforzar su coordinacion e integracion.

Por ello, el CES-CV recomienda que la Generalitat impulse la mejora, coordinacion
e integracioén de las herramientas cartograficas y urbanisticas existentes, de manera que
permitan consultar conjuntamente las principales afecciones territoriales y sectoriales
concurrentes sobre cada ambito e identificar, cuando resulte posible, su normativa

reguladora y los informes o autorizaciones asociados.

La informacion facilitada tendra caracter orientativo y no sustituira a los informes,

certificados o autorizaciones que deban emitir las administraciones competentes.
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NOVENA. Coordinaciéon supramunicipal del desarrollo urbano, la actividad econémica

y la movilidad

El CES-CV valora que el anteproyecto contemple los planes de accidon territorial
integrados como instrumentos adecuados para la ordenacion de ambitos metropolitanos,
areas urbanas funcionalmente interrelacionadas y otros espacios supramunicipales que
requieran una respuesta coordinada. Asimismo, valora que entre sus funciones se incluyan
la coordinacién de la planificacidn urbanistica municipal y sectorial y la definicidén de
actuaciones supramunicipales en materia de vivienda, industria, actividades terciarias,

infraestructuras y dotaciones.

En este sentido, el Comité considera conveniente impulsar la formulacion y
aplicacion efectiva de estos instrumentos para coordinar el desarrollo residencial y de las
areas de actividad econdmica con la planificacion del transporte, la movilidad sostenible y

las infraestructuras y dotaciones necesarias.

Esta coordinacion deberia atender tanto a los desplazamientos asociados a los
nuevos desarrollos residenciales como a las necesidades de acceso de las personas
trabajadoras a las areas industriales, parques empresariales y demas centros de trabajo,
favoreciendo su adecuada conexidn mediante transporte publico y colectivo y, cuando

proceda, mediante nodos intermodales.

DECIMA. Vivienda y cooperativismo

El CES CV valora positivamente que el anteproyecto de ley incorpore diversos
instrumentos que pueden contribuir a ampliar la oferta de vivienda protegida y asequible,
entre ellos los planes sectoriales de vivienda protegida, los planes especiales de iniciativa
publica, el patrimonio publico de suelo, el derecho de superficie, la rehabilitacién urbanay

los proyectos habitacionales locales.

No obstante, el Comité considera que podria reforzarse el reconocimiento del
cooperativismo valenciano, de las cooperativas de vivienda, de la vivienda colaborativa en
régimen de cesion de usoy de las entidades de la economia social, teniendo en cuenta que
estas figuras ya se encuentran reguladas en la normativa valenciana y pueden participar

en el desarrollo de actuaciones de vivienda protegida y asequible.

El anteproyecto contiene referencias positivas pero dispersas. La principal se
localiza en el régimen del patrimonio publico de suelo, donde se prevén formulas de

transmision, cesidn o puesta a disposicion de bienes para vivienda protegida e interés
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social, incluidas enajenaciones directas a cooperativas o entidades sociales en
determinados supuestos. También se detectan referencias indirectas de alto interés en los
planes sectoriales de vivienda protegida, las reservas de vivienda protegida, los planes
especiales de iniciativa publica para vivienda protegida, los proyectos habitacionales
locales y el derecho de superficie. Estos instrumentos pueden facilitar la participacion de
cooperativas de vivienda, asi como el desarrollo de férmulas de vivienda colaborativa y

cesion de uso, aunque el anteproyecto no los mencione de forma sistematica.

En consecuencia, el CES CV valora positivamente todas las referencias incluidas en
el Anteproyecto de Ley, si bien se considera conveniente reforzar su reconocimiento en
relacion con las principales oportunidades estratégicas de esta nueva norma como son la
vivienda protegida, la vivienda colaborativa, el patrimonio publico de suelo, el derecho de

superficie y los proyectos habitacionales locales.

Estos instrumentos pueden contribuir a facilitar actuaciones han de permitir actuar
sobre suelo publico, suelo patrimonial y vivienda asequible con mecanismos compatibles
con la cesidn de uso y la preservacion de la titularidad publica del suelo, mediante
procedimientos objetivos, transparentes y no discriminatorios. La vivienda colaborativa en
régimen de cesidn de uso podria incorporarse expresamente como una modalidad
adicional de acceso a la vivienda, porque la Ley 3/2023, de 13 de abril, de viviendas
colaborativas de la Comunitat Valenciana la regula con rango legal, permite su calificacion
como vivienda de protecciéon publica y prevé medidas de fomento vinculadas a solares,

derechos de superficie y patrimonio publico de suelo.

Las cooperativas de vivienda, cooperativas no lucrativas y cooperativas de iniciativa
social podrian ser reconocidas entre las entidades que pueden participar en estas
actuaciones, siempre que cumplan los requisitos establecidos para cada instrumentoy sin
gue su forma juridica comporte una preferencia automatica respecto de otros operadores
que desarrollen actuaciones de finalidad equivalente. La Ley de Cooperativas valenciana

ya las regula y establece un mandato de fomento del cooperativismo.

A estos efectos, el CES CV considera conveniente valorar la incorporacién de una
disposicidn que precise que las referencias de la ley a la vivienda protegida o asequible, los
planes sectoriales y especiales, los proyectos habitacionales, el patrimonio publico de suelo,
el derecho de superficie, la rehabilitacidn y las actuaciones de interés social comprenden,
cuando resulte procedente, las modalidades de vivienda colaborativa en régimen de
cesidon de uso. Asimismo, las referencias a la iniciativa privada, las personas particulares o
los operadores privados comprenderian a las cooperativas y entidades de la economia

social que cumplan los requisitos aplicables, sin que ello comporte reservas, preferencias o
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formas de acceso directo automaticas, salvo que estén expresamente previstas en la

legislacion correspondiente.

UNDECIMA. Disponibilidad y movilizacién efectiva del suelo para vivienda

El CES-CV reconoce la necesidad de incrementar la oferta de vivienda vy,
especialmente, de vivienda protegida y asequible, con el fin de facilitar el acceso de la
ciudadania a una vivienda digna y adecuada. Para alcanzar este objetivo, resulta
necesario disponer de suelo adecuadamente localizado y en condiciones efectivas de

ser urbanizado y edificado.

En primer lugar, el Comité considera que no solo resulta relevante la
clasificacién urbanistica del suelo, sino también la duracién y coordinacién de los
procedimientos necesarios para su transformacién. Por ello, valora las medidas de
simplificacién previstas en el anteproyecto y considera conveniente mejorar la
coordinacioén entre las fases de planeamiento, gestidn y urbanizacion, posibilitando su
tramitacidn simultdnea cuando proceda y estableciendo plazos razonables vy
mecanismos de seguimiento que permitan evitar duplicidades, periodos de inactividad

y retrasos.

En segundo lugar, el CES-CV valora que el anteproyecto otorgue caracter
prioritario al destino del patrimonio publico de suelo a vivienda protegida y favorezca
formulas como el arrendamiento y el derecho de superficie. Para hacer efectiva su
movilizacién, la Generalitat y los municipios deberian impulsar la puesta a disposicion
de los terrenos publicos aptos mediante procedimientos agiles, transparentes y
econdmicamente viables, especialmente en los dmbitos con mayor demanda. A estos
efectos, el desarrollo reglamentario deberia establecer criterios homogéneos que
garanticen plazos suficientes, contraprestaciones y garantias proporcionadas,
estabilidad juridica y econdmica y reglas claras sobre adjudicacidon, ejecucion,

resolucion y reversion.

En este contexto, el Comité valora el Plan VIVE como un instrumento de
cooperaciéon voluntaria mediante el cual los ayuntamientos pueden identificar y poner
a disposicion suelo municipal apto para vivienda protegida, correspondiendo a cada
entidad local decidir sobre su adhesidn y sobre la puesta a disposicién de los terrenos,
y a la Generalitat impulsar posteriormente las actuaciones de promocion y

construccion mediante las férmulas juridicas procedentes.
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DUODECIMA. Sobre la reserva de suelo destinado a vivienda protegida

El CES-CV valora que el anteproyecto vincule la reserva de suelo para vivienda
protegida a los porcentajes minimos establecidos por la legislacion basica estatal y
establezca porcentajes autonédmicos supletorios para el supuesto de que aquella no fijase

un minimo directamente aplicable.

Asimismo, el Comité considera que cualquier minoracién o exencidén deberd
responder a circunstancias objetivas, quedar expresamente motivada y limitarse a los
supuestos previstos legalmente, garantizando el cumplimiento global de la reserva, la
cohesiéon social y la atencidn de las necesidades reales de vivienda de cada ambito

territorial.

DECIMOTERCERA. Estandares dotacionales y tramitacion de la reparcelacién

El CES CV considera que los estandares dotacionales deben garantizar la calidad
urbanay la suficiencia de los servicios publicos, atendiendo de forma proporcionada a las
caracteristicas, intensidad y uso de cada actuacion. En este sentido, el Comité considera
conveniente que las posibilidades de minoracion previstas en el anteproyecto se apliquen
de forma excepcional y suficientemente motivadas, procurando que no se traduzcan en
una reduccion de las dotaciones necesarias para atender adecuadamente a la poblaciény

a las actividades implantadas.

Asimismo, el Comité valora que el plazo previsto para la aprobacion de los proyectos
de reparcelaciéon contribuya a agilizar su tramitacion. No obstante, considera necesario que
su aplicacion tenga en cuenta la complejidad de cada expediente y la suficiencia de los
medios municipales, valorando que el anteproyecto permita su ampliacion motivada
cuando concurran circunstancias técnicas o juridicas que lo justifiquen y aclare que su

transcurso no determina por si solo la caducidad del procedimiento.

DECIMOCUARTA. Tratamiento de las edificaciones irregulares en suelo no

urbanizable

El CES CV considera que las medidas de minimizacién de impactos, previstas en
los articulos 77 a 80, pueden constituir una respuesta adecuada para aquellas
edificaciones respecto de las que ya no resulte posible ejercer las potestades de
restablecimiento de la legalidad urbanistica, permitiendo mejorar sus condiciones de

seguridad, salubridad e integracion paisajistica.
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No obstante, el Comité considera conveniente que esta figura se aplique de
manera proporcionada y conforme a las cautelas previstas en el anteproyecto, de modo
gue las actuaciones se limiten a regularizar los impactos de las edificaciones ya
existentes y no supongan la ampliacién, consolidacién o intensificacion de nuevas

edificaciones.

Asimismo, los costes derivados de las actuaciones colectivas deberdn
repercutirse entre los propietarios afectados conforme a criterios objetivos y
proporcionados, evitando su traslado a las administraciones publicas. De este modo, la
minimizacién permitira actuar sobre situaciones consolidadas sin menoscabar las

potestades de disciplina urbanistica ni favorecer nuevas edificaciones irregulares.

IV.- OBSERVACIONES AL ARTICULADO

Articulo 10. La infraestructura verde: concepto y funciones

El CES-CV valora que el articulo 10 reconozca entre las funciones de la
infraestructura verde la continuidad de los suelos agrarios estratégicos y de los paisajes

identitarios.

No obstante, el Comité considera que esta funcién no deberia traducirse en una
concepcidn estatica de la infraestructura verde que dificulte el mantenimiento y la
evolucion de la actividad agraria. Cuando resulta compatible con los valores ambientales,
culturales y paisajisticos concurrentes, esta actividad contribuye a conservar el paisaje,

prevenir el abandono de los suelos y sostener la realidad econémicay social del medio rural.

Por ello, el CES-CV propone completar la letra g) del apartado 4 del articulo 10 con la

siguiente redaccion:

g) Favorecer la continuidad de los suelos agrarios estratégicos y de los paisajes
identitarios, asi como el mantenimiento y desarrollo de la actividad agraria compatible
con los valores ambientales, culturales y paisqgjisticos que justifican su integracion en la

infraestructura verde.

De este modo, la infraestructura verde se configura como un instrumento
compatible con la continuidad de los usos agrarios sostenibles y no como una proteccion

meramente estatica del territorio.
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Articulo 13. Criterios generales de crecimiento territorial y urbano

El Comité considera que el articulo 13 incorpore el principio de prevencidon de
accidentes graves y condicione la implantaciéon de usos vulnerables préoximos a
instalaciones peligrosas a las medidas de prevencidn y a las condiciones que
establezcan los drganos competentes en materia de seguridad industrial y proteccién
civil.

La sustitucién de la distancia general de 500 metros por un sistema adaptado a
las circunstancias concretas de cada instalacidon permite atender con mayor precision
a los riesgos concurrentes, pero también hace especialmente necesario que la
delimitacion de las zonas de afecciéon y la determinacion de las distancias adecuadas
se realicen conforme a criterios técnicos objetivos, homogéneos y verificables. Para ello,
deberan tenerse en cuenta las caracteristicas de la instalaciéon, las sustancias y
actividades desarrolladas, las consecuencias previsibles de un posible accidente y las

medidas de prevencién y mitigacion existentes.

Asimismo, el CES-CV considera que la implantacion de nuevos usos
residenciales, educativos, sanitarios o terciarios especialmente vulnerables en las
proximidades de estas instalaciones deberia ajustarse a las condiciones establecidas
por los érganos competentes en materia de seguridad industrial y proteccién civil y
guedar suficientemente motivada en el correspondiente instrumento de ordenacion,
atendiendo a los criterios técnicos y a los informes que resulten exigibles conforme a la

legislacion sectorial aplicable.

Titulo 1. Capitulo lll. Los proyectos de interés autonémico (PIA). Articulos 34 a 36

El CES-CV entiende que la regulacion de los articulos 34 a 36, relativos a los
Proyectos de Interés Autondmico (PIA), podria generar intereses contrapuestos entre
la ordenacién municipal y la autondmica. Por ello, resultaria aconsejable valorar y
explorar vias de concertacién entre las administraciones que incorporen de forma
preceptiva el tramite de audiencia previa ya previsto en el anteproyecto, garantizando
gue las observaciones formuladas por los municipios afectados sean valoradas y
contestadas de forma motivada, sin perjuicio de su capacidad de informar de
situaciones criticas de emergencia medioambiental o de otra indole, escasez hidrica o

saturacion de servicios e infraestructuras basicas.

Por otra parte, los PIA pueden generar necesidades adicionales sobre las

infraestructuras, dotaciones y servicios municipales, asi como impactos directos e
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indirectos sobre el territorio derivados del desarrollo de la actividad. En este sentido, el
CES-CV considera que deberia valorarse la incorporacién de un andlisis de los citados
impactos y la determinacidon expresa de las obligaciones de la parte promotora
respecto de la ejecucion o financiacion proporcional de las infraestructuras, dotaciones
y servicios especificamente necesarios como consecuencia de la ejecucidn del proyecto
y el desarrollo de la actividad, evitando que los costes directamente generados por la

actuacion se trasladen a las entidades locales.

Articulo 53. Objetivos de la clasificacion como suelo no urbanizable

El Comité valora que el articulo 53 reconozca expresamente los valores agrarios, la
economia agraria valenciana y el mantenimiento de los usos y actividades propios del
medio rural. No obstante, considera conveniente reforzar el reconocimiento de la funciéon
productiva de la actividad agraria y facilitar la implantacién de las infraestructuras y
edificaciones necesarias para su desarrollo, siempre que resulten proporcionadas y
compatibles con la ordenacién territorial y urbanistica, los valores y riesgos concurrentes y

la normativa sectorial aplicable.
Por ello, el Comité propone afladir una nueva letra h) con la siguiente redaccion:

h) Favorecer el mantenimiento y desarrollo de la actividad agraria y de su funcion
productiva, asi como la implantacion de las infraestructuras y edificaciones necesarias y
proporcionadas para las explotaciones agrarias, de conformidad con la ordenacion

territorial y urbanistica y con la normativa sectorial aplicable.

Articulo 55. Criterios de adscripcidon a la categoria de suelo no urbanizable protegido

El CES-CV considera adecuado que el articulo 55 permita clasificar como suelo no
urbanizable protegido aquellos terrenos que presenten valores agrarios de interés publico
local, siempre que esta decisidon se encuentre suficientemente motivada y sustentada en

una base técnica.

No obstante, el Comité considera que la proteccion de los valores agrarios no debe
entenderse de forma exclusivamente estatica ni traducirse en limitaciones que dificulten
injustificadamente el mantenimiento y la evolucién de las explotaciones. La continuidad
de la actividad agraria contribuye, precisamente, a conservar los valores productivos,

paisajisticos, ambientales y sociales que justifican la proteccién del suelo.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 33 de 39

re)
N
w
N
N
w
x
[aB
N~
=
Q
)
Jrel
Q
[}
re}
rel
©
O]
=
3
o
N
>
)

i
e}
©

©
2
o
>
°
Q
o

Verificacion: https://vces-cv.sedelectronica.es/

33




A\ 1/

- “ DICTAMEN 3/2026 AL ANTEPROYECTO DE LEY DEL SUELO DE LA COMUNITAT VALENCIANA N S CV
= = E
4N Comité Economic i Social
AGENDA 2030

Por ello, el CES-CV propone anadir al final del apartado 2 el siguiente parrafo:

Cuando la proteccion se fundamente en valores agrarios, deberd garantizarse
que las limitaciones establecidas no comprometan injustificadamente la continuidad y
viabilidad de las explotaciones ni impongan restricciones desproporcionadas a las

construcciones e instalaciones necesarias y directamente vinculadas a ellas.

Articulo 57. Contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo no urbanizable

El Comité entiende que la delimitaciéon del contenido del derecho de propiedad en
suelo no urbanizable debe realizarse de forma proporcionada, evitando restricciones
injustificadas que comprometan la continuidad o viabilidad de los usos y actividades

legalmente implantados.
Por ello, propone afiadir un apartado 3 con la siguiente redaccion:

3. Las limitaciones que se establezcan deberdan ser necesarias y proporcionadas a
la finalidad perseguida, evitando restricciones injustificadas que comprometan la
continuidad o viabilidad de los usos y actividades legalmente implantados, sin perjuicio

de los supuestos indemnizatorios previstos en la legislacion estatal.

Articulo 65. Actuaciones en suelo no urbanizable no sujetas a licencia ni a declaracién

responsable.

El CES-CV valora positivamente la simplificacion prevista en el articulo 65 para los
trabajos habituales de la actividad agropecuaria y forestal. En este sentido, el Comité
considera conveniente incluir entre las actuaciones exentas de licencia y declaraciéon
responsable determinados vallados y cercados directamente vinculados a las

explotaciones agrarias.
A tal efecto, propone incorporar al articulo 65 el siguiente inciso subrayado:

Articulo 65. Actuaciones en suelo no urbanizable no sujetas a licencia ni a declaracién

responsable

No estan sujetos a licencia urbanistica municipal ni a declaracion responsable los
trabajos habituales de la actividad agropecuaria, entre otros, el arranque y la nueva
plantacién de cultivos permanentes; las instalaciones de riego en parcela que comprenden
los hidrantes y cabezas de riego localizado; arquetas para alojar valvulas; estaciones

meteoroldgicas y de telecontrol.
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Tampoco lo estaran las estructuras ligeras auxiliares y no permanentes para la
produccién agropecuaria y forestal, desmontables y sin cimentacién ni anclajes
permanentes, siempre que no constituyan instalaciones fijas asimilables a edificacion ni

comporten una alteracion relevante del terreno o del paisaje.

La misma exencién se aplicara los vallados, cercados y cerramientos, directamente

vinculados a las explotaciones agropecuarias o forestales, siempre que se ajusten al

planeamiento, no deriven de una parcelacién ilegal ni afecten al dominio publico, a las

infraestructuras o a los valores objeto de proteccién o a los derechos de servidumbre.

Quedan excluidos, en todo caso, los invernaderos o instalaciones equivalentes de
caracter permanente o de gran entidad, que se sujetaran al titulo habilitante urbanistico

que corresponda.

Todo ello, sin perjuicio de las autorizaciones e informes exigibles por la legislacion

sectorial aplicable.

Articulo 76. Reconstruccién de edificaciones de arquitectura tradicional rural

El CES-CV valora positivamente que el anteproyecto permita la reconstruccion de
edificaciones de arquitectura tradicional rural, por su contribucién a la conservacién del
patrimonio arquitecténico, el paisaje y la identidad del medio rural valenciano. Esta
posibilidad queda condicionada a que se trate de construcciones anteriores al 1 de enero
de 1956, con una antigUedad acreditada y una estructura reconocible que permita

identificar su planta y volumetria originarias.

El Comité considera conveniente facilitar la aplicacién de este régimen mediante
criterios y protocolos coordinados que permitan identificar estas edificaciones, acreditar su

antigledad y agilizar la tramitacién de las correspondientes licencias de reconstruccion.

Asimismo, el CES-CV sehala que, dado que el transcurso del plazo para ejercer la
potestad de restablecimiento de la legalidad urbanistica no comporta por si solo la
legalizacion de una edificacidon, cuando esta no reldna los requisitos establecidos en el
articulo 76 podran resultar aplicables, en su caso y siempre que concurran las condiciones

exigidas, los mecanismos de minimizacién de impactos previstos en los articulos 77 a 80.

Por ello, el Comité propone completar la redaccién del apartado 3 in fine y afadir

un nuevo apartado 5 al articulo 76 del siguiente modo:

3.(..) En todo caso deberdn conservarse la estética y estructura del edificio de modo

que se garantice su perfecta integracion en el paisaje y en el entorno rural.
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5. Las administraciones competentes promoverdn criterios y protocolos coordinados para
facilitar la identificacion y acreditacion de la antigiedad de las edificaciones de
arquitectura tradicional rural, asi como la tramitacion de las licencias de reconstruccion
previstas en este articulo, sin perjuicio de la aplicacion, cuando proceda, de los

mecanismos de minimizacion de impactos establecidos en esta ley.

Disposicién adicional octava. Régimen excepcional y temporal de implantacién de uso

residencial de vivienda sujeta a proteccion publica en parcelas calificadas de uso

terciario de oficinas

El CES CV valora positivamente la posibilidad prevista en la disposicién adicional
octava de destinar a vivienda protegida parcelas y edificios calificados para uso terciario de

oficinas.

No obstante, el Comité observa que la exigencia de implantar el uso residencial en
la totalidad de la parcela o del edificio puede impedir actuaciones viables en edificios de
gran tamano, inmuebles de uso mixto, construcciones integradas por varios cuerpos o
edificios en los que Unicamente determinadas plantas o partes funcionalmente

diferenciadas se destinan a oficinas.

Por ello, el CES CV considera conveniente que la disposicidn permita también la
transformacioén parcial de edificios existentes, siempre que la parte afectada constituya
una unidad funcionalmente auténoma, disponga de accesos, evacuacion, instalaciones y
servicios adecuados y no comprometa la seguridad, funcionalidad ni condiciones de

utilizacion de los restantes usos.

La autorizacidon deberia incorporar una valoracidn municipal expresa sobre la
aptitud del edificio y del entorno para el uso residencial, la capacidad de las redes y
equipamientos publicos, la movilidad, las posibles molestias para las futuras personas
residentes y la compatibilidad de la actuacién con los usos preexistentes y la preservacién

de una oferta suficiente de actividad econdmica.

Asimismo, el Comité considera que los ayuntamientos podran excluir
motivadamente esta posibilidad en ambitos comerciales o econdmicos concretos cuando
acrediten que la transformacién produciria una afeccidn significativa a la actividad

existente.

Todo ello sin incremento de la edificabilidad establecida por el planeamiento y

preservando las obligaciones derivadas de la normativa de propiedad horizontal,
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habitabilidad, accesibilidad universal, seguridad, proteccién contra incendios, salubridad,

eficiencia energética y demas legislacion sectorial aplicable.

Nueva Disposicién adicional (undécima) relativa al incremento del nimero de

viviendas y de la edificabilidad en parcelas residenciales destinadas integramente a

vivienda protegida

El CES CV valora positivamente las medidas previstas en el anteproyecto para
incrementar temporalmente la edificabilidad y el nidmero de viviendas en parcelas

destinadas por el planeamiento a vivienda protegida.

No obstante, el Comité considera conveniente valorar la extensidn de esta
posibilidad a parcelas destinadas a vivienda libre, siempre que la totalidad de la
edificabilidad residencial resultante quede vinculada a vivienda sujeta a algun régimen de

proteccion publica.

El CES CV entiende que deberia priorizarse el incremento del nimero de viviendas
sin aumento de la edificabilidad, manteniendo la altura, ocupacién, volumen y envolvente
establecidos por el planeamiento. Esta posibilidad permitiria incrementar la oferta de
vivienda protegida sin consumir nuevo suelo ni modificar sustancialmente la

configuracion urbana.

Cuando resulte necesario podria aumentarse también la edificabilidad, el
incremento deberia ser moderado, temporal y autorizado expresamente por el
ayuntamiento, previa valoracién de su integracién urbana y de la capacidad de las redes,

servicios, dotaciones, equipamientos y sistemas de movilidad.

En todo caso, el nUmero real de viviendasy la poblacion resultante deberian tenerse
en cuenta para determinar las necesidades dotacionales y los deberes urbanisticos
exigibles, sin trasladar a los ayuntamientos los costes especificos generados por la

actuacion.

La medida debera preservar integramente las condiciones de habitabilidad,
accesibilidad universal, iluminacion, ventilacion, seguridad, proteccidon contra incendios,

eficiencia energética y demas normativa sectorial aplicable.

Asimismo, la ventaja urbanistica deberd quedar inseparablemente vinculada al
destino protegido de la totalidad de la promocién, sin generar un mayor aprovechamiento
consolidado, derechos indemnizatorios ni la posibilidad de descalificacion voluntaria

mientras el planeamiento no permita ordinariamente el uso residencial libre.
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Nueva Disposiciéon adicional (duodécima) relativa a las reservas de aparcamiento en

actuaciones de vivienda protegida

El CES CV considera que las exigencias de reserva de aparcamiento pueden afectar
significativamente a la viabilidad de determinadas actuaciones de vivienda protegida,
especialmente en parcelas pequenas, edificios existentes, ambitos urbanos consolidadosy

actuaciones de cambio de uso.

Esta incidencia resulta especialmente relevante porque los precios de venta y
alquiler de las viviendas protegidas se encuentran limitados, mientras que la ejecucion de
aparcamientos bajo rasante puede representar una parte sustancial del coste de

construccion.

Por ello, el Comité considera conveniente incorporar una disposicién adicional,
excepcional y temporal, gue establezca que en las actuaciones destinadas integramente a
vivienda protegida no pueda exigirse una reserva superior a una plaza privada de

aparcamiento por vivienda.

Este limite se configuraria como maximo exigible, sin impedir la ejecucion
voluntaria de mas plazas. Los ayuntamientos podran autorizar motivadamente una reserva
inferior cuando lo justifiquen la ubicacién de la actuacion, su proximidad y accesibilidad al
transporte publico, las condiciones de movilidad del entorno, la tipologia de la promocién
o la existencia de dificultades técnicas o econdmicas objetivas. También podra admitirse
su cumplimiento mediante plazas préximas o sistemas de aparcamiento compartido,
debiendo basarse la decisidon en un informe técnico que valore la actuacidn, el transporte

publico, la movilidad y la oferta de aparcamiento del entorno.

Todo ello preservando las obligaciones derivadas de la normativa de accesibilidad
universal, seguridad, proteccién contra incendios, edificacidn, habitabilidad, movilidad,
infraestructura de recarga de vehiculos eléctricos y demas legislaciéon sectorial aplicable.
Asimismo, se mantendrd separado el régimen de las plazas de uso publico y los
ayuntamientos podran exigir excepcionalmente una reserva superior cuando existan
razones objetivas de movilidad, congestién o insuficiencia del transporte publico

debidamente acreditadas.
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V.- CONCLUSIONES

El Comité Econdomic i Social de la Comunitat Valenciana considera que las
observaciones efectuadas y contenidas en el presente dictamen contribuiran a mejorar

el Anteproyecto de Ley de Suelo de la Comunitat Valenciana.

V° B° El presidente El secretario general

Fernando Moner Romero Enrigue Soto Ripoll
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