Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de la GeneratigtSuelo No Urbanizable.

LEY 10/2004, de 9 de diciembre, de la Generalitat,Suelo No Urbanizable.

D.0.G.V. n°4900, de 10 de diciembre de 2004.

Sea notorio y manifiesto a todos los ciudadanoslagi€ortes Valencianas han aprobado, y yo, de
acuerdo con lo establecido por la Constitucion \Esfatuto de Autonomia, en nombre del Rey,
promulgo la siguiente ley:

PREAMBULO

La evolucién de la realidad socio econémica dedan@idad Valenciana y su .incidencia sobre el
suelo no urbanizable requiere la adecuacion detanaormativo que establece el régimen de este
suelo para dar respuesta a las nuevas situacioleesegplantean en este espacio. El transcurso sle ma
de una década de la Ley 4/1992, Sobre Suelo Nonidide, y la constante aplicacion de sus
preceptos han puesto de manifiesto la necesidacgvdigar el contenido de la ley. Destacan tres
aspectos importantes: la exigencia al planeamidetwn mayor rigor de analisis y ordenacion; la
preservacion de las instituciones que ya se haorpocado a la cultura juridica de nuestra
Comunidad; y la notable ampliacién de las compésrte los municipios.

La legislacion historica sobre el urbanismo, cuasedmcupa de la regulacion del contenido de los
instrumentos de planeamiento, es sumamente riggasda ordenacion de que se dota a los suelos
urbano y urbanizable, siendo mas imprecisa respisttsuelo no urbanizable o rustico.

El suelo no urbanizable es aquel en el que ponidefihn no se puede destinar a otros fines distintos
del agricola, forestal, ganadero, cinegético ygemeral, de los vinculados a la utilizacién racialea
los recursos naturales, dentro de los limites gusy caso, establezcan las leyes o el planeamiento

Solo, por excepcion a la regla general de inedifickad del medio rural, la ley admite posibles sigo
aprovechamientos urbanisticos, siempre que seasiostamente necesarios y resulte imprescindible
su localizacion en esta clase de suelo. Este tiaténespecial netamente protector y restrictivo en
cuanto a la implantacion de actividades que praseum cariz urbanistico en el suelo no urbanizable,
se fundamenta en la misma naturaleza de este esfiamio, cuya preservacion se encuentra
estrechamente vinculada a la proteccion del medlmente.

La ley, desde la dptica integral de la ordenaciéirtetritorio, parte de la base de que hay preseste

el territorio determinados factores que impiden éste sea urbanizable. Las competencias de la
Generalitat en materias como la agricultura, el imenbiente o las infraestructuras, serian titulo
suficiente para justificar su intervencion con rlgpsito de que la ocupacion urbanistica del teroit

no ignore otros destinos del suelo, incluso elwac provecho urbano. Por ello, la ley formula una
concepcion positiva del suelo no urbanizable, @lgsificacion como tal es consecuencia obligada de
la identificacion y valoracion de la importanciadlehos factores. De este modo, el planificadas tr

el andlisis del territorio en el que opera, ha dptar una decision cuyo margen de discrecionalidad
gueda bien acotado: si el territorio consideragloetialguno de los riesgos, valores o riquezasalesur
dignos de preservacion .como la reciente modificade la Ley estatal 6/1998, de 13 de abril, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones enumera., delsffickrlo como suelo no urbanizable, de manera
gue se asegure su sostenibilidad en un contextteskarollo ordenado y equilibrado del territorio. A
tal fin la ley distingue dos categorias de suelarmanizable, el protegido y el comun, en funciéh d
grado de preservacion del suelo y régimen limita¢istablecido para su utilizacion.

D.0.G.V. n° 4900, de 10 de diciembre de 2004 Pagina n® 1



Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de la GeneratigtSuelo No Urbanizable.

En el suelo no urbanizable protegido se incluyesbguelo en el que esté acreditada la presencia de
importante riesgo o esta sometido a algin régingeprdteccion incompatible con su transformacion
de acuerdo con la legislacion sectorial especificd,como aquellos suelos que albergan valores
naturales o paisajisticos cuya restauracion, ceasi®n o mantenimiento convenga al interés publico
local. En esta categoria de suelo s6lo se podedizareaquellas actuaciones que siendo compatibles
con las normas de proteccion correspondientesa terayistas el planeamiento por ser necesarias para
el mejor aprovechamiento, cuidado y restauracidlosleecursos naturales o para su disfrute pullico
aprovechamiento colectivo.

Por otra parte, el suelo no urbanizable coman ceng@ra aquellos terrenos de naturaleza rustica que,
reuniendo valores, riesgos o riqguezas naturalesnaecedores de una especial proteccion o por
razones objetivas de indole territorial, el planieato general considere que deben ser preservados d
su eventual transformacion, hasta que de acuemtasdimitaciones establecidas por la estrategia d
ocupacion del territorio se cumplan las condiciopesvistas para su posible incorporacion al
desarrollo urbano. En esta categoria de suelo midoan autorizarse, al amparo del planeamiento
general, aquellas actuaciones de caracter aislagoeq los términos previstos en esta ley sean
compatibles con el sostenimiento y el mantenimieleianedio rural. Tras esta primera decision sobre
el régimen del suelo no urbanizable, la ley exipg@laneamiento una gama de determinaciones
minimas mediante la técnica de la zonificacionplgh ordenara y delimitar4 expresamente las zonas
vocacionalmente aptas para albergar los diferames susceptibles de realizarse en esta clase de
suelo y prohibird los usos que por impropios resulindeseables en cada una de las zonas de
ordenacion delimitadas.

Para la utilizacion del suelo no urbanizable, coneete con el régimen de derechos y deberes de la
propiedad que esta ley regula, se sigue una sedeudecintervenciones de la administracion
autondémica y local, mediante las técnicas ya calascidel informe y la declaracion de interés
comunitario, que se enmarcan en la esfera de eiibess de los 6rganos de la administracion de la
Generalitat y preceden a la licencia urbanisti@adpbe emanar de los ayuntamientos.

En este aspecto relativo a las autorizaciones elo s10 urbanizable es en el que la ley opera un
importante traslado de competencias en favor darosicipios y, en consecuencia, contribuye a
ampliar el marco de la autonomia que éstos tiemarstitucionalmente garantizada. En concreto,
aquellas actuaciones que pretenden usos y aprovenitas mas directamente vinculados con la
utilizacion del suelo no urbanizable, pasan a s@raadas por los correspondientes ayuntamientos,
superando la regulacion de la Ley 4/1992, de ©idi®j de la Generalitat, sobre Suelo No Urbanizable
.que se deroga., que sometia tales actuacionepravia autorizacion urbanistica autonémica. En lo
atinente al resto de actividades, la ley acotamayor rigor aquellas susceptibles de localizarselen
espacio rural, segun criterios y fines propiosadedmpetencia para la ordenacion del territorigacu
compatibilidad con los valores protegidos y su intpderritorial positivo garantiza en cada caso la
declaracion de interés comunitario. La cual debeadeptada con importantes cautelas documentales
y procedimentales.Las disposiciones adicionalela tiey se ocupan, ademas de adoptar normas para
la armonizacion legislativa, de cuestiones relaai@s con el recto uso del suelo no urbanizable. Asi
se regula el régimen de parcelacion de fincasrertes; se instaura un nuevo marco legal para la
dotacion de servicios de energia eléctrica, agamydelefonia a las edificaciones en tal classudé

y se atribuye la competencia para sancionar lasfvtemaciones agricolas ilegales.

En materia de infracciones y sanciones para acsi@specificas que inciden en el suelo no
urbanizable, se mantiene el régimen previsto éegialacion anterior, con el objetivo de abordar en
un futuro de forma conjunta y coherente los insgntos precisos para que la administracion lleve a
cabo con eficacia la proteccion de la legalidachnidtica y territorial, de forma que el urbanismasy
distintas politicas que inciden sobre el territqricedan satisfacer con eficacia los fines publaos
tienen encomendados.
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En las disposiciones transitorias es destacabpedaision de la institucion de la homologacion del
planeamiento urbanistico, como via adecuada paddptacion de aquél al contenido de esta nueva
ley, asi como el establecimiento de un régimensit@ario en tanto no se produzca dicha adaptacion.
Ademés se adoptan las necesarias previsionesttréesside tolerancia para industrias legalmente
consolidadas en el suelo no urbanizable con anta® a la ley, al tiempo que se prevé la
homologacion de las declaraciones de interés cdarimbtorgadas al amparo de la anterior Ley del
Suelo No Urbanizable.Por ultimo, es también deltasta manera en que se aborda la problemética
de los nlcleos de viviendas existentes en el snelairbanizable de la Comunidad Valenciana,
consolidados al margen de la legalidad urbanisficees supone una innovacién respecto de la
legislacion que se deroga, la cual desde una peispexclusivamente urbanistica establecié un
riguroso régimen excepcional transitorio para fyulagizacion, lo que condujo en la practica a su
inaplicacion. Por ello, esta ley se ocupa de lastide entendiendo imprescindible a priori garantiza
su minima afeccion territorial entendida en senéidplio, sin perjuicio de que el planeamiento pueda
ademd@s establecer una regularizacién urbanistidaroe a la legislacion vigente.

En la elaboracion del proyecto de ley se ha dadoamplia participacion ciudadana e institucional.
En particular, en cuanto a la audiencia de lasiasiones empresariales, organizaciones sindicales y
agrarias, colegios profesionales, universidademne#nas, la Federacion Valenciana de Municipios y
Provincias, el Comité Economico y Social, y es oomie con el Consejo Juridico Consultivo de la
Comunidad Valenciana.

TITULO PRELIMINAR

Articulo 1. Objeto de la ley
El objeto de la presente ley es el establecimidet@égimen del suelo no urbanizable.

A los efectos de la presente ley el suelo no udahie es aquel que, segun el planeamiento teafitori

0 urbanistico, debe ser destinado a los usos oj@da naturaleza rastica de los terrenos, ypsea
los valores y riquezas que en él residen o porrégsemcia de riesgos naturales, ya sea por ser
inadecuados para su desarrollo urbano de confodhuda los objetivos y criterios establecidos en la
legislacion sobre ordenacion del territorio o e ilestrumentos de ordenacion del territorio presist

en aquélla.

Articulo 2. Objetivos de la clasificacion como sueb urbanizable

La clasificacion como suelo no urbanizable persigueconsecucion de los siguientes objetivos
territoriales:

a) Conservar o restaurar sus caracteristicas ys@eunaturales, asi como proteger sus valores
paisajisticos, historicos, arqueoldgicos, cierdficambientales o culturales.

b) Minorar los efectos derivados de la presenciaedgos naturales o inducidos.

c¢) Potenciar el medio rural como forma sostenitdeotganizacion del territorio y de la economia
agraria valenciana.

d) Mantener los usos y actividades propias del smadghal.e) Reservar &reas para la implantacién de
infraestructuras, dotaciones, obras publicas yaagines estratégicas, de utilidad publica o interés
social que precisen emplazarse en esta clase e deeacuerdo con los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica.

f) Ordenar los usos y actividades que precisen &apme en el medio rural o estar aisladas en el
territorio.
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Articulo 3. Categorias de suelo no urbanizable

1. Integran el suelo no urbanizable aquellos teseyue los planes urbanisticos o territoriales, con
capacidad para clasificar suelo en virtud de spewa legislacion, delimiten con los objetivos
anteriormente definidos.

2. Dichos planes, calificaran el suelo no urbarizeh las siguientes categorias:
a) Suelo no urbanizable protegido.

b) Suelo no urbanizable comun.

Articulo 4. Suelo no urbanizable protegido

1. Los planes urbanisticos o territoriales con calad para clasificar suelo calificaran y ordenaran
como suelo no urbanizable protegido, los siguietsigenos:

a) Los que tengan la condicién de bienes del danpablico maritimo e hidraulico, de conformidad
con su legislacion reguladora.

b) Los sujetos a un régimen especifico de protacadmejora conforme a la correspondiente

legislacion administrativa, incluidas las limitaces y servidumbres asi como las declaraciones
formales o medidas administrativas, que, de coriftadhcon dicha legislacion tengan por objeto la

conservacion de la naturaleza, flora, fauna, agie territorio.

c¢) Los que alberguen bienes incluidos en el Inven@eneral del Patrimonio Cultural Valenciano.

d) Los comprendidos en espacios forestales, paisaj y ecoldgicos que estén sujetos a medidas de
conservacion o regeneracion aprobadas conformdegistacion protectora.

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

f) En los que esté acreditada la presencia de yoriante riesgo de erosion, desprendimiento,
inundaciones u otros riesgos naturales que desgeasis transformacion.

2. Los planes urbanisticos o territoriales con cialaa para clasificar suelo en virtud de su resgeect
legislacion, también podran calificar como suelounipanizable protegido aquéllos terrenos que aun
no habiendo sido objeto de medida o declaraciomesgpdictada conforme a la presente ley o a la
legislacion sectorial correspondiente, alberguelorea naturales, paisajisticos o culturales cuya
restauracion, conservaciéon o mantenimiento convehgaterés publico local. Igualmente, podran
calificar como suelo no urbanizable protegido, tersenos que presenten valores rasticos o agrarios
considerados definitorios de un ambiente rural@ige singular tratamiento por su importancia spcial
paisajistica o cultural o de productividad agricola

3. El plan en cada caso justificara detalladamienpeocedencia de incluir suelo no urbanizablelen e
régimen protegido.

4. Quedan excluidos de la posibilidad a la quee§ere el apartado 2 de este articulo los terrenos
afectados por los proyectos de infraestructurassgecial relevancia declarados de interés general d
la Comunidad Valenciana por el Consell de la Géitezra
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Articulo 5. Suelo no urbanizable comun

1. Los planes urbanisticos o territoriales con cialaa para clasificar suelo en virtud de su regpeect
legislacion calificardn como suelo no urbanizalolendn los terrenos que presentando valores, riesgos
0 riquezas naturales el planeamiento no se in@uayka categoria de protegido, por no encontrarse en
los supuestos previstos en el articulo 4 de epta déguellos inadecuados para su desarrollo urdano
conformidad con los objetivos y criterios estalalesi en la legislacion sobre ordenacion del teroitor

0 en los instrumentos de ordenacion del territpr@vistos en aquélla.

2. El plan en cada caso justificara detalladamienpeocedencia de incluir suelo no urbanizablelen e
régimen comun.

3. El suelo no urbanizable comun debera destinarsguellos usos que sean conformes a su
naturaleza rustica o a actuaciones de interés dtariaren los términos establecidos en esta ley.

TITULO |

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

La clasificacion de los terrenos como suelo no nigable incluido en alguna de las dos categorias
previstas en esta ley, y su adscripcion a lasntistizonas que delimite el planeamiento, define la
funcién social de aquéllos y delimita el conteniglbanistico del derecho de propiedad.

Articulo 7. Derechos

1. Los propietarios de suelo clasificado como nivanizable tendréan derecho a usar, disfrutar y
disponer de su propiedad de conformidad con laralaza de los terrenos. Podran destinarla a fines
agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticosos @tnculados a la utilizacion racional de los reos
naturales, y dentro de los limites que, en su asaplezcan las leyes o el planeamiento territpria
urbanistico.

A tal fin, podran emplear instalaciones y mediaigos adecuados y ordinarios que no supongan ni
tengan como consecuencia la transformacion deelwsnbs de su destino propio del medio rural,
estado natural o caracteristicas esenciales.

En todo caso, los trabajos, obras y usos estrictemagrarios o forestales estaran sujetos a las
limitaciones impuestas por la legislacion civildnanistrativa aplicable por razon de la materia.

2. Excepcionalmente, mediante los procedimient@s yos términos previstos en esta ley, podran
realizar obras y construcciones, asi como otrossasbbre el suelo y subsuelo, instalaciones y
edificaciones, que excedan de las previstas enuelopanterior y que se legitimen o atribuyan
expresamente por la ordenacion territorial y urbtaoa.

Articulo 8. Deberes

1. Los propietarios de suelo no urbanizable tidosrsiguientes deberes:

a) Conservar el suelo manteniendo su masa vegetirone al equilibrio medioambiental en su uso y
en las condiciones precisas para que no se incteneémiesgo de erosion, incendio, inundacion y

contaminacién, ni se produzca peligro para la ségdro salud publica, evitando cualquier otra
perturbacion medioambiental o dafios o perjuicitss@eros o al interés general.
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b) Permitir o, en su caso, realizar las laboresrefgantacion o reforestacion precisas para la
restauracion de la vegetacion en toda la supertleielos terrenos que la hayan perdido como
consecuencia de un incendio, desastre naturaliGnacamana no debidamente autorizada, dentro de
los plazos y condiciones sefialadas por la Autoradadpetente en materia forestal.

c) Cumplir los planes o normas establecidas por classellerias competentes en materia de
agricultura, medio ambiente y cultura asi como lperadministraciones sectoriales conforme a su
legislacion especifica para el buen funcionamiel®@das obras y servicios publicos. A este respecto,
facilitaran en los terrenos de su propiedad lauejéa de los trabajos necesarios a tal fin pubkao,
perjuicio de las compensaciones que les corresponda

d) Mantener las construcciones o edificios en aoodes de seguridad, salubridad, y decoro,
realizando los trabajos y obras precisas para ooars® rehabilitar en ellos las condiciones
imprescindibles de habitabilidad o uso efectivo tpgesea propio, en los términos previstos en la
legislacion urbanistica, de ordenacion de la ealifn y de patrimonio cultural.

e) Destinar el suelo a los usos previstos pordaracion territorial o urbanistica y autorizados go
planeamiento aplicable, levantando las cargas istpsgara el licito ejercicio de las actividades qu
pudieran autorizarse.

f) Abstenerse de efectuar actos o actividades gaeean contaminar la tierra, el agua o el aire, de
conformidad con lo previsto en la legislacion agilie.

g) Abstenerse de realizar actos de segregaciomigsidhi de terrenos y actos juridicos de parcelacion
de fincas en contra de lo establecido en estaylen la legislacién agraria o forestal o de similar
naturaleza que le sea de aplicacién.

h) No tolerar los vertederos ilegales e incontrotadue existan en los terrenos de su propiedad,
colaborando con los poderes publicos en su detegciposterior restauracion del medio ambiente
perturbado.

2. Los municipios y los 6rganos de la Generaliminpetentes por razon de la materia velarén,
mediante el ejercicio de las competencias que reg@k les correspondan y las previstas por el
régimen de proteccion de la legalidad y la disoglirbanistica, por el cumplimiento de los antesgor
deberes, pudiendo dictar al efecto érdenes de afgtue iniciar los procedimientos sancionadores
gue a tal efecto correspondan.
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TITULO Il |

Ordenacion del suelo no urbanizable

CAPITULO | |

Instrumentos de ordenacion
Articulo 9. Enumeracion

Los contenidos del planeamiento territorial y uiibco regulados en este titulo se establecerdmsen
instrumentos de ordenacion siguientes:

a) Planes de accion territorial.

b) Planes generales.

c) Planes especiales.

Articulo 10. Contenido del planeamiento territorgbre el suelo no urbanizable

1. Los planes de accion territorial, en desarmddas funciones que les son propias, pueden:
a) Orientar la ulterior regulacion del suelo noamizable, propia de los planes generales.

b) Hacer recomendaciones sobre las actividadesrafutwue pudieran declararse de interés
comunitario.

c) Establecer reservas de suelo para infraestasctyrdotaciones de interés supramunicipal que
precisen emplazarse en el suelo no urbanizable.

d) Establecer programas y proyectos para la stdtdad y la calidad de vida que tengan por objeto
la recuperacion y revitalizacion del patrimoniouatectonico, el territorio, los recursos naturates
paisaje.

2. Los planes de accion territorial integrados,randademas, clasificar y calificar directamente, e
cumplimiento de su funcion, terrenos como suelom@nizable, aunque no lo fueran al tiempo de su
aprobacion, siempre que se respeten los nivelggadeccion minimos fijados por el planeamiento
municipal. En todo caso, distinguirdn con precisiém su contenido dispositivo, las determinaciones
de aplicacion directa, de las directrices oriem#ti 0 vinculantes para la redaccion de planes
urbanisticos o territoriales con capacidad pasifidar suelo.

Articulo 11. Contenido del planeamiento urbanistiespecto del suelo no urbanizable

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

a) Calificacion del suelo no urbanizable diferendialas categorias previstas en esta Ley.
b) Delimitacién de zonas en el suelo no urbanizable

c¢) Delimitacién de reservas de terrenos para ldantacion de dotaciones publicas, infraestructyras
obras publicas que deban emplazarse en esta elaselb.
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d) Regulacién del uso, destino, conservacion amgdale las edificaciones existentes con anteridrida
a la aprobacion del planeamiento, contemplando daedpara la recuperacion y revitalizacion del
patrimonio arquitecténico radicado en el suelo rxanizable.

e) Acciones concretas para preservar o mejoramiehje y salvaguardar los recursos naturales o
historicos.

CAPITULO I

Determinaciones en suelo no urbanizable
Seccidn 12
Normas de aplicacion directa

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

1. Las edificaciones en suelo no urbanizable debsgédacordes con su cardcter aislado, armonizando
con el ambiente rural y su entorno natural, con®mnlas reglas que el planeamiento aplicable
determine para integrar las nuevas construcciondasetipologias tradicionales de la zona 0 mas
adecuadas a su caracter.

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

3. No podrén levantarse construcciones en lugaesnpos a carreteras, vias pecuarias u otros bienes
de dominio publico, sino de acuerdo con lo quebdstaa la legislacién especificamente aplicable.

4. Todas las edificaciones y actividades que seriaeh en el suelo no urbanizable, se ajustara@n a |
ordenacion aprobada y dispondran de adecuadosiastie depuracion de los vertidos y residuos que
generen.

Seccidén 22
Zonificacion
Articulo 13. Zonificacién del suelo no urbanizable

Los planes que clasifiqguen suelo como no urbarezalidtinguiran, zonas sujetas a ordenacion
diferenciada. La zonificacion y ordenacion se reafi por unidades territoriales homogéneas,
definidas por las caracteristicas del medio natlwalusos caracteristicos del suelo, sus condision

paisajisticas, la interdependencia funcional de slesnentos, su articulacion respecto a una
infraestructura, su problematica comdn u otrasmegsustantivas analogas.

Articulo 14. Reglamento orientativo de las distint@nas en el suelo no urbanizable

A fin de fomentar la homogeneidad y el mejor comaento publico de las normas urbanisticas de los
planes, mediante orden del conseller competenteataria de ordenacién del territorio y urbanismo,
previa audiencia a las distintas consellerias afiex en sus competencias, se formalizaran y
actualizardn modelos tipo de regulacion para cada de las diversas zonas de ordenacion
diferenciada més usuales en el suelo no urbanizable

El régimen de las zonas se podré establecer medistificada remision a ese reglamento general,
aunque, alternativamente, también podran contan@rapia regulacion, cuando razones de interés
local asi lo aconsejen.
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Articulo 15. Reservas de terrenos

1. Los planes urbanisticos o territoriales con cialgd para clasificar suelo podran establecer eselbr
suelo no urbanizable, areas de reservas de term@gsosible adquisicion para actuaciones de
iniciativa publica, usos de utilidad publica o ié® social o la ampliacién del patrimonio publica d
suelo.

2. En relacién con todo el suelo que clasifiquem@omo urbanizable, estableceran:
a) Las reservas de suelo previstas en los planasctf territorial aprobados.

b) Las reservas de suelo necesarias para la impl@nto ampliacion de obras, infraestructuras,
dotaciones, servicios y actuaciones estratégicadicpd o de utilidad publica o interés social, que
deban emplazarse en esta clase de suelo.

c) Las reservas delimitadas dentro del suelo nanizhble para su adquisicion y ampliacion del
patrimonio publico del suelo.

3. Sin perjuicio de las reservas de suelo paraugapgblico exigibles en la legislacién urbanistica,
podran incluirse en la red primaria, con la conrsidén de parque publico natural, suelos clasifisad
como no urbanizables, en cualquiera de sus ca#egogie, pese a reunir algun tipo de valor
paisajistico o medioambiental, posean caractasséspeciales que los haga especialmente aptos para
el esparcimiento ciudadano.

Estos parques publicos estaran adscritos a lostdstsectores de suelo urbanizable, siéndoles de
aplicacion la legislacién urbanistica. La normativhanistica del plan establecera para estos parque
las condiciones que compatibilicen su uso con ddepcion de los valores existentes. El plan podra
establecer justificadamente un coeficiente de edgnmcia entre la superficie de estos suelos ylla de
suelo urbanizable a la que se adscriben, a efdetosparto de beneficios y cargas.

Seccion 32
Determinaciones especificas en suelo no urbanizaiolegido
Articulo 16. Normas

Respecto del suelo no urbanizable protegido, lasgd generales y, en su caso, los planes espgciales
en el ejercicio de sus funciones, y en coordinaaédn la legislacion o planeamiento sectorial
determinantes de su proteccion especifica, es&xidledas normas de utilizaciéon, conservacion y
aprovechamiento que garanticen la consecucion siéifes determinantes de dicha proteccion. En
particular, incluiran, cuando proceda, la prohiiciabsoluta de construir, asi como las medidas a
adoptar a efectos de conservacion, proteccion ormej

Articulo 17. Obras, usos y aprovechamientos

En el suelo no urbanizable protegido, sin perju@#olas limitaciones derivadas de su legislacion o
planeamiento sectorial determinante de su protecc&blo se podran realizar instalaciones,
construcciones u obras que tenga previstas el gof@ieato por ser necesarias y compatibles con el
mejor aprovechamiento, conservacion, cuidado yauesation de los recursos naturales o para su
disfrute publico y aprovechamiento colectivo. Ignahte, se podran llevar a cabo las obras e
instalaciones necesarias para la gestion de loebige dominio publico o de los servicios publicos
actividades de utilidad publica o interés generphsa la minoracion de los riesgos que motivaron su
especial proteccion.
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Seccion 42
Determinaciones especificas en suelo no urbanizaitain
Articulo 18. Zonificacion

1. Los planes urbanisticos o territoriales con ciaa para ordenar usos en suelo no urbanizable
comun, en virtud de su respectiva legislacion, niidran zonas, al menos, en funcion de los
siguientes usos y aprovechamientos caracteristicos:

a) Zonas cuyos terrenos sean idéneos para aprovezitas agropecuarios, forestales o cinegéticos.

b) Zonas en que sea posible la explotacion de reemtextracciones de aridos o de tierras, o con
recursos geolégicos o hidrologicos.

c) Zonas en que sea posible el uso de viviendareti€iando las areas en las que sea posible la
vivienda aislada y familiar, aquellas en las que pesible la vivienda rural vinculada a explotacion
agricola y aquellas en las que se delimiten lostasgentos rurales tradicionales e historicos
existentes.

d) Zonas en las que, excepcionalmente y en lasi@onds establecidas en esta Ley, pudieran
implantarse actividades industriales, productit@siarias o de servicios, de necesario emplazamien
en el medio rural o que requieran una posicidm@iskn el territorio.

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

2. Justificadamente se podran establecer zonasagnigusceptibles de usos y aprovechamientos
caracteristicos de varias zonas.

Articulo 19. Obras, usos y aprovechamientos

1. Los planes urbanisticos o territoriales con ciaa para ordenar usos en suelo no urbanizable
comun, en virtud de su respectiva legislacion,bdstardn la normativa reguladora propia de los
distintos usos y aprovechamientos en él permitipla® cada zona. En particular, se estableceran
incompatibilidades de usos, en los entornos daenttia de los terrenos clasificados como suelo no
urbanizable protegido y en las zonas en las qumgdéantacion de usos y actividades pueda afectar a
la calidad de las aguas destinadas a consumo huiaalefecto, y salvo estudios especificos que lo
justifiquen, se consideraran zonas vulnerables delimitadas en la cartografia referida a la
vulnerabilidad a la contaminacion de las aguasestérteas por actividades urbanisticas declarada de
necesaria observancia mediante Orden de 8 de rdari®99, de la Conselleria de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes.

2. Cuando el planeamiento no prevea alguna deolessza que se refiere el articulo anterior, los uso
y aprovechamientos correspondientes a las misma®d@n tener cabida en el suelo no urbanizable
del término municipal, salvo los agropecuarioses$tales o cinegéticos o aquellos sometidos al
régimen general de las obras publicas. No obstdet@cuerdo con las estrategias sectoriales de la
Generalitat, podran autorizarse actividades sugetieclaracion de interés comunitario en los tésmin
previstos en esta ley.
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Articulo 20. Construcciones e instalaciones agdsphganaderas, cinegéticas o forestales

Los planes urbanisticos o territoriales con cajacjgbra ordenar usos en suelo no urbanizable comun,
en virtud de su respectiva legislacion, establects condiciones de la parcela minima, asi cosio la
que regulen las caracteristicas de la edificag@na las construcciones autorizables previstasten e
articulo, previo informe de la conselleria compttean materia de agricultura, ganaderia, caza y
actividad forestal. Estas construcciones e instales deberan ser las estrictamente indispensables
para la actividad propia de la parcela para la spisolicita autorizacion y cumplirdn las medidas
administrativas reguladoras de la actividad cooednte. Al menos la mitad de la parcela debera
quedar libre de edificacion o construccion y maetea en su uso agrario o forestal o con sus
caracteristicas naturales propias.

Articulo 21. Vivienda aislada y familiar

1. Los planes urbanisticos o territoriales con ciaa para ordenar usos en suelo no urbanizable
comaun, en virtud de su respectiva legislacion, madén el de vivienda aislada y familiar atendieado

la aptitud del territorio para albergarlo y a smpatibilidad con los valores propios del suelo hae
determinado su clasificacibn como no urbanizablgoynderardn su capacidad y, en especial, su
vulnerabilidad e impacto sobre el medio fisico.

2. A estos efectos se podré construir una vivieadéada y familiar cumpliendo los siguientes
requisitos:

a) Las construcciones se situaran en zonas y &ajoohdiciones expresas Y justificadamente prevista
en el planeamiento territorial o urbanistico.

b) Se permitira edificar en fincas legalmente padzs que, tanto en la forma como en la superficie,
abarquen la minima exigible segun el planeamienéoen ningun caso sera inferior a una hectarea por
vivienda.

c) La superficie ocupada por la edificacion no eeté nunca del dos por ciento de la finca ruséta;
resto de ella habra de estar y mantenerse corasagearisticas naturales propias. No obstantdael p
podréa permitir servicios complementarios de laenda familiar, sin obra de fabrica sobre rasante
natural, cuya superficie no exceda a la ocupadéapedtificacion.

d) Se exigira prevision suficiente del abastecitoiele agua potable y completa evacuacion, recogida
y depuracion de los residuos y aguas residuales.

El coste que pudiera implicar la extension de éakes de estos u otros servicios correrd a cargo del
propietario de la vivienda aislada y familiar.

e) La edificacién estara situada fuera de los aunsturales de escorrentias y se respetaran las mas
de arbolado existente y su topografia

f) La construccion no formard ndcleo de poblaci@mforme lo establecido en el plan general
correspondiente.

Articulo 22. Vivienda rural vinculada a explotaciégricola

A la implantacion de viviendas rurales aisladasngwiadas a las explotaciones agricolas le seran de
aplicacion los mismos requisitos y determinacioegtsablecidas en el articulo anterior. No obstante,
mediante informe favorable de la Conselleria coentet en materia de agricultura, fundado en

exigencias de la actividad agraria, podra eximjusdificadamente a dichas viviendas rurales del

cumplimiento de los citados requisitos, debienddoelo caso guardar proporcion con su extension y
caracteristicas y quedar directamente vinculadas @rrespondientes explotaciones agricolas.
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Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo aotepara la autorizacion de estas viviendas rarale
serd preceptivo que el Plan General o, en su eagdan Especial haya delimitado justificadamente
las zonas en las que sea posible la realizaciGeste edificaciones y que, en todo caso, cuenten co
el informe favorable de la Conselleria competemterateria de agricultura con caracter previo al
otorgamiento de la licencia municipal de obras.

Articulo 23. Asentamientos rurales-historicos

1. Se entiende por asentamientos rurales los rgiatE® poblacion tradicionales, legalmente
constituidos y consolidados en el suelo no urbbigzajue por sus especiales caracteristicas exigen
tratamiento de su desarrollo distinto del propidagesuelos urbanos o urbanizables.

2. Los planes urbanisticos o territoriales con caaa para ordenar usos en suelo no urbanizable
comun, en virtud de su respectiva legislacion, ya&formidad con lo previsto en la Ley 4/1998, de
11 de junio, del Patrimonio Cultural Valencianoendificaran y delimitaran estos asentamientos
rurales existentes, catalogandolos como bienesldeancia local, estableciendo su ordenacion de
manera coherente con la estrategia general de awidendel territorio, evitando la formacion de
ndcleos tipicamente urbanos, salvaguardando losesavaturales, las redes de caminos rurales, la
estructura parcelaria historica y los usos ruastitaslicionales propios del asentamiento rural
identificado.

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

a) Se aceptard la ampliacion del asentamiento, noeamitiendo las obras de reforma, ampliacion de
la edificacion en un 20 por ciento, consolidacigneg su caso, reedificacion, y se mantendra la
parcelacion tradicional propia del asentamientgioario, respetando el arbolado existente.

b) Los tipos edificatorios se integraran en el @&nta tradicional del asentamiento rural delimitado.

c) La tipologia de las infraestructuras y servids®ciados al asentamiento rural para su adecuado
desarrollo, serdn compatibles con su caractercojséstando terminantemente prohibido realizar
obras que propicien un desarrollo urbano o urbbtgzeonvencional. La adecuada disposicion de los
accesos y caminos rurales, la implantacion de déactbnes necesarias y, en particular, el efectivo
saneamiento, agua potable, luz y recogida regwdarediduos de toda indole que precise la zona
delimitada, han de ser objetivo principal para lehpamiento en este suelo a fin de garantizar la
viabilidad en el tiempo del asentamiento con sps@ales caracteristicas.

d) Los usos y aprovechamientos deben ser definmrsnenorizadamente, en funcion de las
caracteristicas del asentamiento rural. El planeatmiordenara, ademas del uso de vivienda, aquellos
usos rusticos tradicionales compatibles con la ewasion, proteccion y mejora del asentamiento
rural delimitado y sefialara aquellos otros usosnpatibles con él.

Articulo 24. Explotacion de canteras, extraccioradielos y de tierras o recursos geoldgicos, mineros
o hidroldgicos, y generacion de energia renovable.

1. La explotacion de canteras, extraccion de aridake tierras o recursos geolégicos, mineros o
hidroldgicos, y generacién de energia renovablesegalard mediante planes de accion territorial
sectoriales, planes generales y cualquier otro yihanistico o territorial con capacidad para catden
usos en suelo no urbanizable comdn, por razén degslacion respectiva, con sujecion a lo que
establece esta Ley, a la legislacion de patrimauitural valenciano y a la legislacion sectorial
especifica. Si procede, se permitira la realizaclénconstrucciones e instalaciones destinadas a la
transformacion de la materia prima obtenida detdogacion que convenga territorialmente emplazar
cerca de su origen natural.
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La implantacion de estos usos en el suelo no uzbblei exige la declaracion de interés comunitario
anterior en los términos previstos en esta Ley.

Todas estas instalaciones, para su implantacidardes sometidas a la declaracion de impacto
ambiental de su actividad, del suelo y de los tersenmediatos a la explotacion y deberan incluir
medidas de minimizacion de los impactos y la reatadn ambiental y paisajistica posterior al cese d

la explotacion.

2. La generacion de energia procedente de fueetewables, quedara sujeta a lo dispuesto en el
apartado anterior con las especificaciones cordsngth el presente apartado, no siendo necesaria la
declaracion de interés comunitario si cuentan con plan especial aprobado que ordene
especificamente estos usos vinculados a la utiza@cional de los recursos naturales en suelo no
urbanizable.

a) Las instalaciones generadoras de energia solalovoftaica quedaran sujetas
a las siguientes determinaciones:

a.1l. No estaran sometidas a declaracion de interésnitario ni a declaracion ni a estimacion de
impacto ambiental, las instalaciones generadorasnéegia solar fotovoltaica cuya potencia de
produccién energética sea menor o igual a 10 Kvbarquen la parcela minima exigible por el
planeamiento urbanistico no inferior a una hectarea

“Tampoco estaran sometidas a declaracion de swtenéunitario ni a declaracion o estimacion de
impacto ambiental, con independencia de la sujedie la parcela, las instalaciones generadoras de
energia solar fotovoltaica que se ubiquen en lasiedas de las edificaciones legalmente
emplazadas en suelo no urbanizable”.

%+ Se modifica el articulo 24 introduciendo un segupdaafo en el apartado 2.a.1 por la Ley
16/2008, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscale$;dstion Administrativa y Financiera, y
de Organizacion de la Generalitat

a.2. No serd necesaria la declaracion ni la estimage impacto ambiental en las instalaciones
generadoras de energia solar fotovoltaica cuyanp@atesea mayor a 10 kW., y hasta 250 kW., con
una ocupacion maxima de perimetro envolvente destalacion completa de los paneles de 3.750
m2, siempre y cuando la altura de dichas instatl@siano supere los 6 m. y abarquen la parcela
minima exigible por el planeamiento urbanisticdanerior a una hectarea.

a.3. Sera necesaria la estimacion de impacto atabien las instalaciones generadoras de energia
solar fotovoltaica, cuya potencia sea mayor de KRB0, y hasta 3.500 kW., con una ocupacion
maxima de perimetro envolvente de la instalaciompdeta de los paneles de 5 Ha., siempre y
cuando la altura de dichas instalaciones no superé m. En todo caso, se exigird la adecuada
conexién con el sistema viario y su integraciorsgjastica.

b) No estaran sometidas a declaracion de intendsurdtario ni a declaracion ni a estimacion de
impacto ambiental, las instalaciones generadorasert®gia solar térmica para produccion o
generacion de agua caliente sanitaria para usaéoprsipndoles de aplicacion lo establecido en la Le
a las construcciones e instalaciones que acompafian.

¢) Las instalaciones generadoras de energia epéica,consumo propio, cuya potencia de produccion
energética sea menor o igual a 15 kW., no estar@etslas a declaracion de interés comunitario ni a
declaracion ni a estimacién de impacto ambieni@hd®les de aplicacion lo establecido en la Ley a
las construcciones e instalaciones que acompafan.
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En el caso de existir una pluralidad de instalaesogque compartan la misma ubicacion, él computo de
las potencias anteriormente mencionadas se réalitandiendo a la suma de potencia instalada, con
independencia de la titularidad juridica de cadadm ellas.

A los efectos de la Estimacién de Impacto Ambietdalas las determinaciones de los apartados
anteriores se entenderan referidas tanto a laalangines generadoras como a los sistemas de
evacuacion de la energia producida..

0 Se modifica el articulo 24, por el articulo 112ldd EY 14/2005, de 23 de diciembre, de la Generalite
Medidas Fiscales, de Gestion Financiera y Admiaista, y de Organizacion de la Generalitat

Articulo 25. Actividades industriales, productiwaterciarias o de servicios

1. Los planes urbanisticos o territoriales con ciaaa para ordenar usos en suelo no urbanizable
comun, en virtud de su respectiva legislacion, leegn conforme a lo previsto en los articulos 18y

de esta ley, la excepcional implantaciéon de aciés industriales, productivas y terciarias o de
servicios en suelo no urbanizable.

2. En particular, los planes generales y, en so,das planes especiales, para la implantaciorosle |
usos que regula este articulo estableceran, latictmmes relativas a superficie de parcela minima,
altura, retranqueos, maximo techo absoluto cofdgrubcupacion maxima de parcela y distancia
minima entre edificaciones y a otras clases de@suetpetando los estdndares minimos establecidos
en esta ley.

3. La implantacion de estos usos en el suelo nanig@ble exige su previa declaracion de interés
comunitario en los términos previstos en esta stas actividades han de contar con sistemas de
abastecimiento de agua potable, saneamiento y agdpnrde aguas residuales y recogida y gestion de
residuos

4. Sera preferente el vertido y depuracion mediactenetida a red publica, debiendo correr los soste
por cuenta del promotor de la actividad inclusodapliaciones que fueran necesarias. En cualquier
caso sera exigible la preceptiva autorizacion dtdeeotorgada por el organismo de cuenca.

Articulo 26. Condiciones de implantacion de las\agades industriales y productivas

1. Las construcciones destinadas a actividadestiniales o productivas a que se refiere este &ticu
cuando asi se determine en su normativa reguladeb@ran ser de necesario emplazamiento en suelo
no urbanizable.

2. Sélo podrén tramitarse actuaciones para la imgod&on de las siguientes actividades:

a) Industrias calificadas que, por exigencia deolamativa que las regule, deban ubicarse alejaglas d
zona residencial o urbana, en parcela no inferisnahectarea y, en todo caso, con el cincuenta por
ciento libre de ocupacion y dedicado al uso agrariorestal efectivo o, en su caso, en su estado
natural primitivo.

b) Actividades de transformacién y comercializaaitenproductos del sector primario que, teniendo en
cuenta su especial naturaleza y caracteristicasjspn emplazarse cerca del origen de la materia
prima, en parcela no inferior a una hectarea ytoelo caso, con el cincuenta por ciento libre de
ocupacion y dedicado al uso agrario o forestaltiefeo, en su caso, en su estado natural primitivo.

¢) Industria de baja rentabilidad por unidad deesfigie que precise dedicar gran parte de ésta a
deposito, almacenamiento o secado de mercancéedibre, en recinto que, en todo caso, debera
cercarse adecuadamente y, como regla general neg@ntalla vegetal.
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3. La implantacion de estas actividades en el soelarbanizable requerira la previa declaracion de
interés comunitario en los términos previstos ¢a ley.

4. Las actividades a que se refiere este artioodlvgm, justificadamente, quedar exentas del plazo d
vigencia del uso y aprovechamiento atribuido pdddalaracion de Interés Comunitario.

Articulo 27. Condiciones de implantacidén de las\adades terciarias o de servicios

1. La realizacion de construcciones e instalaciatestinadas a actividades turisticas, deportivas, d
ocio y esparcimiento, terciarias en general o deiges en el suelo no urbanizable, requerird su
declaracion de interés comunitario y, la conseauatrtbucion y definicion del correspondiente uso y
aprovechamiento, que se interesara de la conselEnnpetente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo.

2. Sélo podrén tramitarse actuaciones para la imgd&dn de las siguientes actividades:

a) Establecimientos de restauracion, hotelerosnyilados cuando se acredite que su emplazamiento
diste més de cinco kildmetros de suelo vacantéickdo como urbano o urbanizable con calificacion
apta para albergar estos usos y, ademas, contguraale estas circunstancias:

1° La conveniencia de la situacion aislada debéstaniento, para el disfrute del medio naturaley d
paisaje.

2° La oportunidad de su situacion a partir denledide edificacion de las carreteras, para laguiést
de servicio a los usuarios de las mismas, corfiggtion de las instalaciones y los servicios @&
en las necesidades objetivas del trafico rodade sudcompatibilidad con la ordenacién sectoridhade
carretera de gque se trate.

Cuando la implantacién de los mencionados usosisdaterés para el desarrollo turistico rural de
interior o pueda acometerse mediante la recuperab@b patrimonio arquitectonico catalogado de
interés radicado en el suelo no urbanizable, pedcaptuarse el requisito de distancia minima, antes
mencionado, previo informe o informes favorablesodedrganos competentes en materia de turismo
y de patrimonio cultural.

b) Centros recreativos, deportivos y de ocio, cossel acredite suficientemente la procedencia de su
implantacion en suelo no urbanizable por estamartiente relacionados con las caracteristicas del
entorno natural y siempre que colaboren a la siiidad y el mantenimiento del medio rural.

c) Campamentos de turismo e instalaciones simiaesguivalentes de cardcter turistico que cumplan
los requisitos que les imponga su regulacion ep@cy no propicien, por sus caracteristicas y
emplazamiento, la formacion de nucleos de poblazide caracteristicas urbanas.

d) Actividades culturales y docentes, asistenciafetigiosas y benéficas, centros sanitarios y
cientificos, y servicios funerarios y cementermsndo ademas de cumplir con la normativa sectorial
gue especificamente las regule, se acredite suficieente, en razon a sus caracteristicas condeetas,
procedencia de su emplazamiento aislado y la irbpidsid de ubicarlos en suelos con calificacion
urbanistica idénea del municipio afectado.

e) Plantas para el tratamiento, valorizacion, digpdg eliminacion de residuos de titularidad y
explotacion privadas.
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f) Obras e instalaciones propias de las redes ahn®iros y comunicaciones de titularidad privada,
de necesario emplazamiento en suelo no urbanizalye, autorizacion no proceda tramitarse como
servicios o actividades de interés general o eakegiejecucion de las obras publicas, declaradas d
utilidad publica o sean autorizables conforme pré&visto en el articulo 29 de esta ley.

g) Estaciones de suministro de carburantes y &easervicio de las carreteras cuando no estén
expresamente delimitadas por el planeamiento cdlenacion de la via.

3. La parcela exigible para estas actuacionesat&@sio de servicios en el suelo no urbanizabbe aer
menos de media hectérea, debiendo quedar el citecpenciento de la misma libre de construccion o
edificacion y dedicado al uso agrario o forestat®¥o o, en su caso, en su estado natural primitiv

En caso de implantacién de servicios mediante gdqecial, serd éste el que fije las condiciones de
parcela méas adecuadas a la prestacion del seyvécla adecuacion al entorno.

TITULO 1l

Autorizaciones de usos y aprovechamientos del sielobanizable
CAPITULO |
Disposiciones generales
Articulo 28. Actos de uso y aprovechamiento em@bsno urbanizable

La Administraciéon y los particulares podran realiaatos de uso y aprovechamiento en el suelo no
urbanizable en los casos previstos en esta leyeconmplimiento de los requisitos establecidos en
ella y conforme a las determinaciones del planeawmiterritorial o urbanistico y a las resoluciones

administrativas correspondientes.

Articulo 29. Actuaciones promovidas por las adntiaisones publicas territoriales

1. En las actuaciones promovidas por las distedasinistraciones publicas territoriales, directateen

0 bajo su control, mediante sus concesionarios emtag, para la ejecucion de obras publicas o
construcciones e instalaciones de servicio pubdisencial o actividades de interés general, que
precisen ubicarse en el suelo no urbanizable, sereéra lo previsto en la legislacion urbanistea,

la legislacion reguladora del servicio o actividamnplantar y en la legislacion de régimen local.

No estaran sujetas a licencia municipal aquellasylservicios e instalaciones que conforme a su
legislacion sectorial estén exentas de la misma.

2. Cuando las construcciones, obras e instalaciseess promovidas por los concesionarios o agentes
de la administracion, se requerira que el soliti#tatredite ante el ayuntamiento correspondiente la
calidad y legitimacién por la que promueve la acitirmen el desarrollo y explotacion de la actividad
normal de servicio publico.

La licencia municipal urbanistica que se otorgudr@dgmponer, en su caso, la exigencia de compartir
por diferentes empresas publicas o privadas laalac®nes autorizadas de acuerdo con la normativa
sectorial especifica correspondiente. También piodpaner la exigencia de adoptar las medidas que
se consideren necesarias para evitar o reduaingacto paisajistico en el medio rural.

3. Cuando para poder ejercer sus respectivas cengi@$ sectoriales, dichas administraciones
precisen establecer nuevas determinaciones endénaxion urbanistica vigente, podran promover
planes especiales y catalogos de bienes y esgactegidos en los términos previstos en esta ley, y
en la legislacion urbanistica.
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4. Las actuaciones para la ejecucion de obrasraestfucturas o servicios publicos de especial
importancia por su impacto territorial supramuratigequerirén la aprobacion de planes especiales de
proteccion, integracion y funcionalidad de las ditaes e infraestructuras publicas que se pretendan
implantar en los términos previstos en la legislaairbanistica o, en su caso, en los planes déracci
territorial, sin perjuicio de lo previsto en la ilggcion especifica reguladora de las infraestrastde
caracter energeético.

Articulo 30. Actuaciones promovidas por los patacas

1. Estaran sujetos a licencia urbanistica municjpatén su caso, a previa declaracion de interés
comunitario, en los términos previstos en estalésyactos de uso y aprovechamiento que promuevan
los particulares en el suelo no urbanizable, emj&icicio de sus derechos y en los supuestos
contemplados en el articulo 7.2 de esta ley.

2. Todos los actos de uso y aprovechamiento en soelirbanizable protegido requeriran, ademas, de
informe favorable de la conselleria competente eatena de territorio, y de las autorizaciones
preceptivas determinadas en la legislacion settwiaespondiente.

.3. No se podran otorgar licencias municipalesgdeaiobras ni de actividad, que legitimen usos y
aprovechamiento en suelo no urbanizable que, ecaess y mediante las técnicas reguladas en esta
ley, estén sujetos a previo informe o autorizacdmespondiente, hasta que conste en el expedéente
emision del informe o del acto de autorizacion ty,sel caso, se acredite el cumplimiento de las
condiciones impuestas por ellos. En todo casoaesturso del plazo previsto legalmente para otorga
la licencia municipal en estos supuestos, tendeét@$ desestimatorios considerandose denegada la
autorizacion..

o Se modifica el apartado 3 del articulo 30, por giaulo 113 de la Ley 14/2005, de 23 de diciembeela
Generalitat, de Medidas Fiscales, de Gestion Fimenacy Administrativa, y de Organizacion de la
Generalitat

4. En los actos de uso y aprovechamiento autoegadh el suelo no urbanizable que tengan como
objetivo la adecuada recuperacion o revitalizadéhpatrimonio arquitectonico rural catalogado por

sus especiales valores culturales, podra eximig#igadamente de las limitaciones establecidas en
esta ley o en el planeamiento, cuando impidan ioudtén gravemente el expresado objetivo, previo

informe favorable de la conselleria competente ateria de ordenacion del territorio y urbanismo,

previa audiencia del ayuntamiento afectado y laseligria competente en materia de patrimonio

cultural valenciano.

5. Las licencias que autoricen actos de edificaeidrel suelo no urbanizable se otorgaran siempre
sometidas a la condicion de hacer constar en es®Regle la Propiedad, la vinculacién de la finca o
parcela a la construccion autorizada y la conseeuiawivisibilidad de la misma, asi como a las
demas condiciones impuestas en la licencia y, easo, en la declaracion de interés comunitario.

6. No podrén iniciarse obras o instalaciones esuelo no urbanizable, sin que previamente se
obtengan las licencias municipales para su licitecibnamiento.

Articulo 31. Actos de uso y aprovechamiento ddbsu urbanizable sujetos a licencia municipal

Los actos de uso y aprovechamiento del suelo nanirmdble comun del sector primario previstos en
los articulos 20 a 23 de esta ley seran autorizgtie el ayuntamiento mediante el otorgamiento de
las correspondientes licencias municipales, prelossinformes o las autorizaciones legalmente
exigibles, emitidos por las consellerias competepier razon de la materia, y con las condiciones
sefialadas por aquéllas. La solicitud de dichosrimés o autorizaciones se efectuard previa
comprobacién por el Ayuntamiento de la compatibdidirbanistica de la actuacion solicitada.
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Los actos de uso y aprovechamiento del suelo nanizdble protegido previstos en el articulo 17 de
esta ley seran autorizados por el ayuntamiento anezliel otorgamiento de las correspondientes
licencias municipales previo informe favorable @ednselleria competente en materia de territorio.

Articulo 32. Actividades que precisan de declaradé interés comunitario

La Generalitat interviene en la autorizacion desugoaprovechamientos en suelo no urbanizable
comun, dentro de los limites y en las condiciorstabdecidas en esta ley, mediante su declaracion de
interés comunitario previa a la licencia municipgel,los supuestos contemplados en los articulas 24
27 de esta ley.

Los usos y aprovechamientos en suelo no urbanizali€in que sean objeto de asignacion mediante
planes especiales no requeriran su posterior @etar de interés comunitario.

Tampoco la requeriran, los usos y aprovechamiem@svengan regulados por un plan de accién
territorial sectorial, sin que ello exima del patg correspondiente canon

CAPITULO I
Declaracion de interés comunitario
Articulo 33. Régimen general

1. La declaracién de interés comunitario, atribuses y aprovechamientos en el suelo no urbanizable.
Esta declaracién debera estar motivada y fundarse e

a) Una positiva valoracion de la actividad solité#a
b) La necesidad de emplazamiento en el suelo remizdible.

c¢) La mayor oportunidad y conveniencia de la l@ealion propuesta frente a otras zonas del suelo no
urbanizable.

d) La racional utilizacion del territorio.

2. La justificacion de la necesidad de emplazamientel suelo no urbanizable se realizara valorando
la imposibilidad fisica de la actividad en otroctide suelo, la incidencia de la actividad en el
desarrollo sostenible o la recuperacion naturdhsieonas deprimidas, la cercania de la actividad a
redes de infraestructuras ya existentes, y la ibutidn de la actividad a mejorar los niveles de
ocupacion laboral de la zona. Lo anterior se emtendin perjuicio de otros pardmetros que puedan
ser tenidos en cuenta para la justificaciéon pdeiaada de la necesidad de emplazamiento respecto
de cada actividad concreta que se pueda realizweda no urbanizable.

3. Las declaraciones de interés comunitario nogodontener pronunciamientos contradictorios con
la evaluacion del impacto ambiental, la evaluaarbiental estratégica ni con los contenidos en los
informes preceptivos emitidos en materia de patmimeultural, cuando alguna de ellas fuera precisa
por su legislacion sectorial.

4. El cambio o sustitucion de las determinaciomesas declaraciones de interés comunitario exige
cumplir el mismo procedimiento legal previsto pswaaprobacion. También sera exigible tramitar este
procedimiento para la implantacion de dichas atdides en edificaciones existentes y para la
ampliacion o reforma de las ya autorizadas.

Articulo 34. Canon de uso y aprovechamiento
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1. La declaracién de interés comunitario estar&ulada a una actividad concreta y obligara al
promotor o propietario a pagar el correspondieateon de uso y aprovechamiento y a cumplir los
restantes compromisos asumidos y determinadosreistaa.

.2. A este respecto, la Conselleria competente a&eria de ordenacion del territorio y urbanismo, a
propuesta motivada del ayuntamiento afectado, blesiexd un determinado canon de uso y
aprovechamiento, por cuantia correspondiente atec@condémico que se derivaria de la
transformacion de un suelo urbanizable para lerdiin de una parcela de superficie, uso y
aprovechamiento equivalente a la vinculada poreldadacion de interés comunitario atribuido. El
canon, sin perjuicio de las prérrogas que en so gaglieran otorgarse, se devengara de una sola vez
pudiendo el interesado solicitar el pago fracalmndel mismo en cinco anualidades sucesivas, a
partir del otorgamiento de la licencia urbanisticanicipal. Para aquellas actividades en que se
manifieste una desproporcion entre la cuantia debr y su rentabilidad economica el conseller
competente en urbanismo podra disponer mediantierOel pago fraccionado en anualidades
sucesivas durante el plazo de vigencia concedatoun limite maximo de treinta afios..

o Se madifica el apartado 2 del articulo 34, por glaulo 114 de la LEY 14/2005, de 23 de diciembeela
Generalitat, de Medidas Fiscales, de Gestion Fimenacy Administrativa, y de Organizacion de la
Generalitat

3. El ayuntamiento podra proponer la exencion dejopdel canon de uso y aprovechamiento
atribuido, para aquellas actividades benéfico-@sisales y sin animo de lucro, suficientemente
acreditadas.

4. El impago daréd lugar a la caducidad de la ligenca percepcion del canon corresponde a los
municipios y las cantidades ingresadas por esteeto quedaran afectadas a la gestion territerial,
los términos previstos en la Ley de Ordenacionréelitorio y Proteccion del Paisaje.

Articulo 35. Plazo de vigencia

1. La conselleria competente en materia de ordémadel territorio y urbanismo, a propuesta
motivada del ayuntamiento afectado, estableceradeterminado plazo de vigencia del uso y
aprovechamiento atribuido por la declaracion deré&g comunitario, que no podra exceder de treinta
afos, salvo en los casos exceptuados por esta ley.

2. El transcurso del plazo de vigencia del usorpagchamiento atribuido producird la caducidad de
la declaracion de interés comunitario, si biennétriesado podra, antes del vencimiento de dicho
plazo, solicitar de la conselleria competente eterreade ordenacion del territorio y urbanismo,
prérroga por un periodo igual o inferior al iniamnte asignado.

Transcurridos tres meses desde la solicitud derquarformulada por el interesado, sin que la
conselleria hubiera resuelto sobre aquélla, seugigih prérrogas tacitas sucesivas y anuales casitad
desde el vencimiento del plazo precedente, hastasquleclare la caducidad o la prorroga expresa
para cuando termine el periodo anual corresporalient

3. Caducada la declaracion de interés comunitatiotitular procederd, al cese de la actividad, a
desmantelar las instalaciones y a demoler las maitédnes realizadas, con reposicion del suelo a su
estado original. La resolucién por la que se aaudadcaducidad deberd fijar, en funcion de las
caracteristicas propias de cada actividad, el gdaza el cumplimiento de dichas obligaciones.
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Articulo 36. Documentacion

Las actuaciones sujetas a previa declaracion deémtcomunitario iniciardn el procedimiento
mediante solicitud del interesado presentada antemselleria competente en materia de ordenacion
del territorio y urbanismo, acompafiando ademasaddokcumentacion pertinente, conforme a lo
establecido en los articulos anteriores, proye&oladactuacion, suscrito por técnico competente,
comprensivo de memoria informativa y justificativplanos de informacion y de ordenacion.

Avrticulo 37. Procedimiento

1. La instruccion y resolucion del procedimientoresponderd a la conselleria competente en materia
de ordenacién del territorio y urbanismo, la cuadvip informe municipal no admitira a trdmite
aguellas iniciativas que no se ajusten a los pre=sips exigidos por esta Ley y el planeamiento
aplicable.

En todo caso, la admision a trdmite de la solicitodprejuzga el sentido de la resolucion definitiva
gue se adopte.

2. La conselleria competente en ordenacion detdeo y urbanismo admitida a trdmite la solicitud,
someterd el expediente simultineamente a:

a) Informacién publica por un periodo minimo ded28s habiles, anunciada en el Diari Oficial de la
Generalitat Valenciana y en el tablon de edictdsagentamiento afectado. Durante ella, el proyecto
se encontrara depositado, para consulta publican éocal de la conselleria competente en materia d
ordenacioén del territorio y urbanismo situado eodgital de provincia.

No sera preceptivo reiterar éste tramite en un mignocedimiento, ni aun cuando se introduzcan
modificaciones sustanciales en el proyecto, bastémdotificacion de la resolucion definitiva que s
adopte a los interesados personados en las asteagioa aquellos que pudieran resultar afectados en
sus derechos subjetivos con las modificacionegsdatidas.

b) Informes de los distintos departamentos y orgasmmpetentes de las Administraciones central y
autonémica que pudieran verse afectados en su®ctesis competencias, asi como de los
ayuntamientos afectados, que podran versar sobreomenido de su planea-miento u otras
consideraciones de oportunidad. La falta de emigidnel plazo de un mes de los informes no
interrumpird la tramitacion, todo ello sin perjoide lo que se derive de la legislacion sectorial.

¢) Audiencia con notificacion expresa a los titetade bienes y derechos afectados por la actugcion
de las fincas colindantes para que puedan alegdammar o sugerir lo que estimen oportuno.

3. El procedimiento de declaracion de interés catamio debera resolverse y notificarse al interesad
en el plazo maximo de seis meses mediante resolaabconseller competente en ordenacion del
territorio y urbanismo. Transcurrido dicho plazo gue se hubiera notificado la resoluciéon expresa s
podré entender desestimada la solicitud.

Articulo 38. Contenido

1. La resolucion de declaracion de interés comuaitse adoptara motivadamente y serd coherente
con las directrices, criterios y determinacionek planeamiento territorial y urbanistico aplicable;
ponderaréa la necesidad del emplazamiento propeestl suelo no urbanizable, la incidencia de la
actividad en el desarrollo sostenible econémicoogiad, en el medio natural y en las redes de
infraestructuras o servicios publicos existentesn) ya oportunidad de acometer la actuacion prapues
en el marco de la correcta vertebracion del teiwito
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2. La declaracion de interés comunitario se ot@rg@mpre condicionada a que antes del iniciosle la
obras se obtengan las licencias, autorizacione=ypipos que sean necesarios para el licito ejercici
de la actividad, asi como a inscribir en el Regisie la Propiedad la vinculacion del terreno al yso
aprovechamiento autorizado con las demés condgiestablecidas en aquélla. La declaracién de
interés comunitario se entendera caducada si plaz de seis meses a contar desde su notificacion
no se solicita la preceptiva licencia municipalanistica, en los términos previstos en la legigtaci
urbanistica y se inscribe en el registro de la ipagnl correspondiente.

Articulo 39. Caducidad y revision

1. La declaraciéon de caducidad se adoptara mediesiwducion motivada del conseller competente en
materia de ordenacion del territorio y urbanisntevip expediente instruido al efecto con audiencia
del interesado y del ayuntamiento, conforme admitacion establecida en la legislacién reguladora
del procedimiento administrativo comun. lgualmemecedera dejar sin efecto la declaracion de
interés comunitario, sin derecho a indemnizacidéando se incumplan las condiciones o modos a los
gue se hubiera subordinado.

2. La revision de la declaracion de interés conamioittendra lugar cuando desaparecieren las
circunstancias que motivaron su otorgamiento oesdbieran otras que, de haber existido a la sazén,
habrian justificado la denegacion.

3. Las resoluciones en virtud de las cuales sedewaducar, revisar o dejar sin efecto la Dedi@nac
de Interés Comunitario, se inscribirdn en el Regide la Propiedad a efectos del cambio del Estatut
Juridico que afecta al propietario y de las repones que, para las licencias municipales pudieran
derivarse de tales actos.

4. Las resoluciones definitivas que se adoptensém €entido iran acompanadas de la suspension
inmediata de la actividad y, si procede, de la mrde desmantelamiento de las instalaciones y
erradicacion de la actividad, con reposicion detémenos afectados a su estado original, fijarido e

plazo para el cumplimiento de dichas obligaciones.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicion Adicional Primera. Actualizacion de lesnisiones legales

Las referencias contenidas en la Ley 6/1994, deelboviembre, de la Generalitat, Reguladora de la
Actividad Urbanistica, a la Ley 4/1992, de 5 deiqumle la Generalitat, sobre Suelo No Urbanizable,
se entenderan efectuadas respecto a los instrusnedt&terminaciones establecidas en la presente ley

A los solos efectos establecidos en el articuloBp.8e la precitada Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica, se observaran los pardmetros expresadcel articulo 20 de la Ley 4/1992, de la
Generalitat.

Disposicion Adicional Segunda. Parcelaciones deafno terrenos

1. En el suelo no urbanizable o urbanizable sing@ma aprobado no podrén realizarse actos de
division o segregacion de fincas o terrenos, cudgugue sea su finalidad, sin la obtencion prdeia
licencia municipal de parcelacién, salvo que elndgmiento declare su innecesariedad, o que en
virtud de su legislacion sectorial especifica quednta.

2. Se considera parcelacion rustica toda divisiSegregacion de terrenos en dos o mas lotes, ssempr
que no tenga una finalidad vinculada a la activididgnistica.
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En ningdn caso, podran autorizarse actos de divigi§egregacion de fincas o terrenos rusticos en
contra de lo dispuesto en la normativa agraria restal o de similar naturaleza que le sea de
aplicacion.

3. Se considera parcelacion urbanistica toda divisi segregacion de terrenos en dos o mas lotes
cuando tenga por finalidad obtener parcelas ajates|p edificacion o, en su caso, crear los elemsent
infraestructurales requeridos para que la edificaténga lugar.

Son también supuestos de parcelacion urbanistites taquellos que con las mismas finalidades que
las descritas en el apartado precedente en losiqudiyvision o segregacion de la finca, se sulbi@ivj
enajenen o arrienden cuotas o porcentajes indidisadla para uso individualizado de varios titedar
mediante asociaciones o0 sociedades, divisioneszombales, copropiedades, acciones o
participaciones, que conlleven la modificacion dsb rustico de la finca matriz de la que procedan,
con el fin de eludir el cumplimiento de esta ley.

En ningun caso, los lotes resultantes de una paiéal efectuada con infraccion del ordenamiento
juridico urbanistico se consideraran solares piesmitird edificar en ellos.

4. En el suelo no urbanizable, no podran autoezardos materiales de division o segregacion de
fincas cuando exista una presuncion legal de de® aatos tienen finalidad urbanistica. Se predame
presencia de finalidad urbanistica, cuando con@lg@na de las circunstancias siguientes:

a) Que existan ya de hecho en los terrenos o pamgeda instalacion de infraestructuras o servicios
innecesarios para las actividades relacionadataadatilizacion y explotacion de los recursos ndega
de la tierra mediante el empleo de técnicas nosmalerdinarias, o de carécter especificamente
urbano.

b) Que de lugar a una finca de superficie infeasida minima exigible por esta ley para una vivienda
aislada y familiar, salvo que no se aumente el marde fincas respecto de las antes existentes, por
haber simultdnea agrupaciéon o agregaciéon a findmaas colindantes de porcion o porciones
segregadas, siempre que ninguna de las fincastam®sl de tales operaciones, sea inferior a la
calificada como indivisible en alguna licencia doaizacién anterior y, en su caso, se cumplan las
normas sobre indivisibilidad establecidas por ragoarbanisticas. Se estimard que no concurre esta
circunstancia cuando quede acreditada que ladexhlde la divisibn o segregacion esté vinculada
exclusivamente a la explotacion agraria, confornie @dispuesto en la legislacion agraria o forestal

de similar naturaleza que le sea de aplicacion.

5. Sera ilegal, a efectos urbanisticos, toda pagidel que sea contraria a lo establecido en laeptes
Ley y en el planeamiento territorial o urbanistag@icable, especialmente cuando pueda dar lugar a
riesgo de formacion de un ndcleo de poblacion ewaateristicas urbanas.

6. Sera innecesaria la licencia municipal paraafdes de division o segregacion de terrenos risstico
resultantes de proyectos de obras o serviciosqushlexpropiaciones, programas para el desarrello d
actuaciones integradas, reparcelaciones voluntarfiaszosas, y declaraciones de interés comunijtario
asi como los justificados por concurrir sobre lastgs de una misma finca distinta clasificacion
urbanistica. Ello, sin perjuicio de lo establecsbbre el otorgamiento de licencias de parcelacilad
legislacion urbanistica.

7. Las licencias municipales y los instrumentoslipdb que las testimonien, hardn constar la
condicién indivisible de las fincas rusticas resuies o la superficie minima en que se pueden
subdividir o segregar, para evitar que por fracamiento sucesivo se eluda el cumplimiento de esta

ley.
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8. Todas las autoridades en el &mbito de sus cempas estan obligadas a detectar e impedir que se
produzca el establecimiento de la base fisica wiga que, en su caso, pudiera desnaturalizar o
provocar la transformacion del destino legal y redtpropio del suelo no urbanizable.

Disposicion Adicional Tercera. Obligaciones dehmsarios y registradores de la propiedad

Los notarios, al autorizar escrituras de segregaoidlivision de fincas en el suelo no urbanizable,
exigirdn que se acredite la correspondiente lieenuinicipal de parcelacion o la declaracion de su
innecesariedad, que incorporaran a la escritura.

Los registradores de la propiedad no podran insadichas escrituras si no resulta acreditada la
licencia municipal o la declaracion de su innededad. Los notarios y registradores de la propiedad
haran constar en la descripcion de las fincas alidad de indivisibles, cuando asi les conste.

Disposicion Adicional Cuarta. Obligaciones de lasnpafiias de suministros y servicios
1. Las compafias que suministren o presten sesvil@cenergia, agua, gas y telefonia, deberan:

a) Abstenerse de extender las redes y prestarcesmvd suministros a terrenos, edificaciones,
instalaciones, obras o construcciones situadosuelo $10 urbanizable o urbanizable sin programa
aprobado, si no se les acredita que estas cuamtdascorrespondientes licencias municipales glara
uso efectivo al que se destinen, una copia dedbestgirdn de quienes les requieran los servigios
custodiaran bajo su responsabilidad.

b) Atender en el plazo de quince dias desde sipcicelas érdenes de suspension de suministro
dadas por la administracion urbanistica en relaca@imaquellas actividades y obras cuya paralizacion
haya ordenado, dentro del procedimiento de prateccrestablecimiento de la legalidad urbanistica.

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

2. Las ordenes de suspension, paralizacion o deomlde cualesquiera obras, usos o edificaciones
seran notificadas a las compafiias que suministpeasten servicios de energia eléctrica, aguay gas
telefonia, que deberan proceder, en el plazo decqudias, a la suspension de los correspondientes
suministros.

La suspension de los suministros s6lo podré levemtana vez que se haya procedido a la legalizacion
de las obras, usos o edificaciones respectivasjantednotificacion expresa en tal sentido de la
administracion a las empresas suministradoras.

3. Incurrirdn en infraccion urbanistica grave, samable con multa de 6.000 a 60.000 euros las
compafiias de suministros y servicios que incumjalsrobligaciones descritas en los puntos a) y b)
del apartado 1y la del apartado 2 anteriores t@sesfectos se presume que se presta servicio @uand
la compafiia percibe contraprestacion del usuanioguee no se haya formalizado contrato o acuerdo
alguno entre aquella y el receptor del servicio.

4. Las compafiias de suministros y servicios quamptan los requerimientos referidos en el punto c)
del apartado 1 anterior, incurrirdn en infracciépanistica leve, sancionable con multa de 600@03.0
euros.

5. Las anteriores sanciones de multa podran impena&n caracter coercitivo conforme a las reglas
establecidas en la legislacion urbanistica.
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Disposicion Adicional Quinta. Organos competentaspmponer sanciones en las transformaciones
de regadios ilegales y las cuantias de éstas

1. Todas las actuaciones de transformacion en iegade se realicen con incumplimiento de los
requisitos establecidos en la Ley de Ordenacion Taetitorio y Proteccion del Paisaje, seran
sancionadas en proporcion a la superficie de teraéectada por la transformacion, de acuerdo con la
siguiente escala:

a) Hasta 100 hectareas de superficie: multa d® @0fbs por hectérea.
b) Entre 100 y 200 hectareas de superficie: m@t@.600 euros por hectérea.
c) Mas de 200 hectareas de superficie: multa d@®Q2uros por hectérea.

2. Si los terrenos afectados por la transformaeimmegadio estuvieran comprendidos, en todo o en
parte, en sistemas de explotacion que, de acuemldacplanificacion de regadios o hidrolégica de
cuenca correspondiente, padezcan un déficit estalctde recursos hidricos, o en términos
municipales con nucleos de poblacion que en losados anteriores hayan padecido restricciones de
abastecimiento de agua, se duplicara la cuani@sdmnciones previstas en el apartado anterior.

3. Seran autoridades competentes para imponearagses los siguientes érganos:
a) Los alcaldes, cuando se trate de multas deiauafdrior a 300.000 euros.

b) La conselleria competente en materia de aguilktuando se trate de multas de cuantia igual o
superior a 300.000 euros e inferior a 600.000 euros

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

4. El importe de todas las multas correspondeod eglspectivos ayuntamientos, salvo en los casos en
que el érgano autondémico hubiera iniciado y tragoitel expediente sancionador ante la inactividad
municipal, siempre que hubiera precedido requentaiexpreso al respecto.

5. Con independencia de la aplicacion de las saesiprevistas, el promotor de la transformacion en
regadio estara obligado a instar la legalizaciofadeetuacion. Si la legalizacion resultara implesib
por ser negativo la certificacion a que se ref@rapartado 2 del articulo 19 de la Ley de Ordémaci
del Territorio y Proteccion del Paisaje, el promate la actuacion debera restituir a su estadaiante
los terrenos afectados.

Disposicion Adicional Sexta. Poligonos industriadgspequefios municipios con escasa demanda de
suelo industrial

Con el objeto de fomentar la implantacion de redhpoligonos industriales destinados a almacenes,
talleres y pequefias industrias, el planeamientergérde los municipios con menos de 2.000
habitantes y con escasa demanda de suelo indysideh crear excepcionalmente un Unico sector de
suelo urbanizable industrial con ordenacion pormeada, en el que podran, previa justificacion
motivada, minorarse los estandares dotacionaleblesidos con caracter general por la legislacion
urbanistica para esta clase de suelo, pudiendeegencprevia reparcelacion de los terrenos, a la
urbanizacion simultineamente a la implantacidnagealktividades mencionadas. En todo caso, se
exigira la adecuada conexién con el sistema vigrimn tratamiento suficiente del abastecimiento,
saneamiento y depuracion de aguas, y suministemeegia eléctrica.
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Disposicion Adicional Séptima. Referencias cont&sieh la Ley 8/2002, de 5 de diciembre.

Las referencias contenidas en la Ley 8 /2002, de 8iciembre, de Ordenacién y Modernizacion de
las Estructuras Agrarias de la Comunidad Valenciankas categorias de suelo no urbanizable de
proteccion genérica y suelo no urbanizable de @sdppcoteccion, se entenderan hechas a las
categorias de suelo no urbanizable comdn y suelarlvemizable protegido reguladas en la presente
Ley.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS ‘

Disposicion Transitoria Primera. Homologacion ds lplanes a la presente ley

1. El planeamiento municipal vigente a la entradavigor de la presente ley debera adaptar su
clasificacion del suelo no urbanizable a lo dispues ella.

Dicha adaptacion deberd producirse con ocasita tevision del planeamiento general o mediante un
expediente de homologacion a la presente ley dmdtrsimentos de planeamiento que estén vigentes
en los respectivos municipios.

2. El expediente de homologacion, que se tramijan@solvera como establece la legislacion
urbanistica, y los preceptos a que la misma reteitelra por objeto:

a) Una modificacion del planeamiento vigente, pguee sus determinaciones sobre suelo no
urbanizable se adapten a la presente ley y alcaiagado de concrecion establecido en ella.

b) Un documento que justifique que las determirmrsesadel planeamiento vigente, referidas a suelo no
urbanizable, ya tienen el grado de concrecion kestialo en esta ley. En este caso, se podr& oblviar e
sometimiento a informacion publica en la tramitaditel expediente de homologacion.

Disposicion Transitoria Segunda. Incidencia de tagente ley en la ordenacion urbanistica vigente a
su entrada en vigor

1. Hasta tanto se produce la adaptacion del plaratommunicipal a lo establecido en la presente ley
para el suelo no urbanizable, se aplicaran lasesitgs reglas:

a) Al suelo clasificado como no urbanizable supdtoégimen de protegido por los instrumentos de
planeamiento urbanistico vigentes a la entrada igar de esta ley, se le aplicara el régimen
establecido en ella para el suelo no urbanizalg&egido.

b) Al resto del suelo clasificado como no urbanezapor los instrumentos de planeamiento
urbanistico vigentes a la entrada en vigor delegtae le aplicaré el régimen establecido enpalla
el suelo no urbanizable comun.

No obstante lo anterior, continuarén aplicandosa pksuelo no urbanizable las prescripciones sle lo
planes urbanisticos municipales que dispongan uperficie mayor de parcela minima, una menor
ocupacion de la parcela o una menor altura edificale las estipuladas por esta ley, asi comouas q

siendo compatibles con la misma tengan por objefmedir la formacién de ndcleos de poblacion,
prohibir usos indeseables o definir coeficientesalametria o edificabilidad maximos.
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2. En los municipios cuyo planeamiento urbanistioeesté adaptado a la legislacion urbanistica de la
Comunidad Valenciana, que no contenga para el sielobanizable medidas de especial proteccion
de parte del mismo, y hasta que se aprueben aeimiénte los correspondientes instrumentos de
ordenacién adaptados a esta ley, a todo su suelohamizable se aplicara el régimen urbanistico

establecido en esta ley para el suelo no urbaeizabtegido. No obstante, podran admitirse, caso po

caso, aguellas actuaciones de las previstas enlegstgue cuenten con informe o, en su caso,

declaracion favorable de su impacto ambiental eriné favorable respecto de su compatibilidad

territorial emitido por la conselleria competenteoedenacion del territorio y urbanismo.

Disposicion Transitoria Tercera. Régimen transiodie los procedimientos

1. Se podran seguir tramitando y aprobando losuimsntos de planeamiento y gestion no adaptados
a la presente ley, conforme a las disposicionda tbgislacion anterior, si se encuentran en peréel
informacion puablica o bien se trate del desarrdiboplanes de accion territorial ya aprobados con
anterioridad a la entrada en vigor de la preseyteNo obstante, el promotor del expediente podréa
desistir en cualquier momento de su tramitacidprefiere acogerse a las disposiciones de esta ley.

2. Los procedimientos ya iniciados en el organistompetente sobre autorizaciones previas o
declaraciones de interés comunitario en suelo banizable a la entrada en vigor de la presente ley,
se concluiran con arreglo a lo dispuesto en Ial&gibn anterior.

Disposicion Transitoria Cuarta. Minimizacion del pacto territorial generado por los nucleos de
viviendas en suelo no urbanizable

1. En suelo no urbanizable, se consideran nucleagviendas consolidados que deben minimizar su
impacto territorial los formados por un conjunto rdés de diez viviendas existentes dentro de un
circulo de cien metros de radio, cuya implantagénhaya efectuado al margen de los procesos
formalizados de urbanizacién y edificacion.

2. Los ayuntamientos tramitardn expedientes de tifi@acion de los nucleos de viviendas
consolidados que tuvieran este caracter con arittatb a la entrada en vigor de esta ley, en sus
respectivos términos municipales con el fin de minar su impacto territorial. El expediente se
tramitara por el procedimiento general con aprabadefinitiva autonémica previsto en la legislacion
urbanistica, correspondiendo al conseller competmimateria ordenacion del territorio y urbanismo
su aprobacion definitiva. El expediente comprente&iguientes documentos técnicos:

a) Memoria descriptiva de la situacion actual \tifiegtiva de la propuesta, en la que se describira
las circunstancias de implantacion de cada nuaedviendas, se identificaran las parcelas catastra
que lo integran, se relacionaran las construccionesos existentes y las caracteristicas de los
servicios de que estén dotadas. Se afiadira un aoexa relacion de los propietarios afectados.

b) Planos de estado actual de parcelacion, gradsldmizacion, grado de edificacion, relacion con
los nucleos urbanos, actividades calificadas y leoned primaria de infraestructuras y servicios
existentes.

c) Plano de ordenacion que efectie una delimitadéh perimetro del nucleo de viviendas
consolidado, incluyendo los terrenos inedificatdsictamente necesarios para ultimar la trama del
borde y los precisos para implantar las dotacignéddicas que se consideren adecuadas para el
bienestar de la poblacién y la proteccion de laladldel medio ambiente.

d) Estudio econémico de la inversion, propuestanéf@aestructuras, otros costos de regularizacion
previstos y plazo de ejecucion de las obras. eslErcaso, convenio urbanistico que regule las
relaciones entre los propietarios y la administnaeictuante.
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3. En el caso de que resulte la existencia deidathes calificadas a distancias inferiores deleaide
viviendas de las previstas por la normativa esjpacifue le sea de aplicacion, se requerira infatene
las consellerias competentes en materia de indysterritorio.

4. La minimizacion del impacto territorial generagor los nucleos de viviendas en el suelo no
urbanizable, exigira, en todo caso, la implantadénlas infraestructuras y servicios publicos que
garanticen la minima afeccién al medio ambiente. particular, el alcantarilado o sistema de
depuracién de vertidos de toda indole y la recorgdalar de residuos soélidos, asi como la adecuada
conexion del nucleo de viviendas con la red viaria.

5. Los costes derivados de la minimizacion del ictgpderritorial habran de ser asumidos por los
propietarios afectados.

6. En todo caso, la homologacién o revision dehgdaniento general municipal debera incluir la
documentacion prevista para minimizar el impactoitteial generado por los nucleos de viviendas
objeto de esta disposicion legal y la previsiomulidas que faciliten llevarla a cabo. Todo elio si
perjuicio de que el Municipio pueda clasificar eel® afectado como urbanizable y desarrollarlo de
acuerdo con lo previsto en la legislacion urbacdsti

Disposicion Transitoria Quinta. Régimen para laarefia o la ampliacion de actividades industriales
existentes en el suelo no urbanizable a la enteadsigor de esta ley

1. Las ampliaciones o reformas de las actividaddsstriales existentes, a la entrada en vigor de la
Ley 4/1992, de 5 de junio, y en funcionamiento eaturelo no urbanizable que mantienen su actividad
a la entrada en vigor de esta ley y no se ajusterdspuesto en ella, podran autorizarse, medieinte
procedimiento de declaracion de interés comunitaiempre que se cumplan las circunstancias y
condiciones siguientes:

a) La no procedencia de adoptar respecto de ellmdesqjuiera medidas de proteccion y
restablecimiento de la legalidad urbanistica.

b) Las ampliaciones no podran superar la mitadadsuperficie que se encuentre ya construida.
Limites estos que no podréan ser rebasados medéasteesiva obtencion de otras declaraciones de
interés comunitario, incluso las otorgadas al amparla legislacion que la presente ley deroga.

2. En cualquier caso, para el otorgamiento de taraacion de estas obras de ampliacion, se exigira
la adecuada conexion con el sistema viario asi cemficiencia de abastecimiento, saneamiento y
depuraciéon de aguas.

Disposicion Transitoria Sexta. Declaraciones desigs comunitario otorgadas conforme a la Ley
4/1992, de 5 de junio, de la Generalitat, sobrel&t® Urbanizable

Las declaraciones de interés comunitario otorgadaforme a la Ley 4/1992, de 5 de junio, de la
Generalitat, sobre Suelo No Urbanizable, corresigoels a actividades contempladas en el articulo
26 de esta ley, podran quedar eximidas del plaadgiscia que en la correspondiente resolucion se
hubiese establecido si, antes de su vencimientewiginforme municipal favorable, homologan sus
contenidos a las exigencias que, en atencion aafiarateza de la actuacion declarada de interés
comunitario, se establecen en la presente ley.

El procedimiento de homologacion se sustanciard aroeglo al procedimiento de declaracion de
interés comunitario regulado en esta ley.
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Disposicion Transitoria Séptima. Evaluacién ambégmistratégica

Hasta tanto no se aprueben las disposiciones $egalgesarias para dar cumplimiento a la Directiva
2001/42/CE, de 27 de junio, relativa a la evaluacite los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente, los estudios yav@nes ambientales estratégicos previstos en la
presente ley se regirdn por lo establecido pagslacion sobre impacto ambiental

Disposicion Transitoria Octava. Convenios con fidatl urbanistica

Los convenios con finalidad urbanistica suscritoanaparo de la disposicion adicional cuarta de la
Ley 4/1992, de la Generalitat, sobre Suelo No Udadnte, continuaran vigentes hasta su extincion,
conforme a dicha norma.

Disposicion Transitoria Novena. Infracciones y sanes en el suelo no urbanizable

Las infracciones a la presente ley se sancionagacodformidad con lo previsto en la disposicion

adicional tercera de la Ley 4/1992, de 5 de jud@la Generalitat, sobre Suelo No Urbanizable,ro co
la normativa urbanistica aplicable en la materia.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

Disposicion Derogatoria Primera. Derogacion de nasn

Queda derogada la Ley 4/1992, de 5 de junio, deelaeralitat, sobre Suelo No Urbanizable, con
excepcion de la disposicion adicional tercera.

Disposicion Derogatoria Segunda. Clausula genemtldrogacion

Quedan derogadas cuantas disposiciones legaleglamentarias contradigan o se opongan a lo
dispuesto en la presente ley.

DISPOSICIONES FINALES ‘

Disposicion Final Primera. Desarrollo y aplicacide la ley

Se faculta al Consell de la Generalitat para dictemntas disposiciones sean precisas para el mejor
desarrollo y aplicacién de la presente ley.

Disposicion Final Segunda. Entrada en vigor

La presente ley entrara en vigor el dia siguiettdeasu publicacion en el Diari Oficial de la
Generalitat Valenciana.

Por tanto, ordeno que todos los ciudadanos, trlbapautoridades y poderes publicos a los que
corresponda, observen y hagan cumplir esta ley.

Valencia, 9 de diciembre de 2004
El presidente de la Generalitat,

FRANCISCO CAMPS ORTIZ
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