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Preambulo
1 Justificacion y principios inspiradores

El marco legislativo vigente en Galicia hasta la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre
reforma del régimen urbanistico y valoraciones del suelo, que estaba integrado por la Ley 11/1985, de 22
de agosto, de Adaptacion de la del Suelo a Galicia, por una parte, y, por otra, por el texto refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, de 9 de abril de 1976, y los reglamentos de
planeamiento, disciplina y gestion urbanistica, se vio profundamente afectado por la nueva regulacion
estatal que vino a modificar una legislacion que, en lo no derogado por la normativa emanada de la
Comunidad Auténoma ésta habia aceptado que se integrase en su propio ordenamiento juridico. La
situacion resultd acentuada por la promulgacion del texto refundido aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio.

La nueva regulacion estatal tiene una fuerte incidencia sobre el marco legal descrito, entre otras, por las
siguientes razones:

1.2 Porque la base que utiliza el texto refundido de la Ley del Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, de
26 de junio de 1992, para regular el régimen urbanistico del suelo, es la clasificacion de este ultimo,
segun la Ley de 9 de abril de 1976. Pero las clases de suelo, ademas de ser el soporte estatutario del
derecho de propiedad, constituyen un conjunto de piezas integrantes del planeamiento general. Como
consecuencia de esta técnica se consolida un modelo de plan que, sin perjuicio de sus valores, no puede
considerarse unico e invariable. El planeamiento urbanistico es la expresion instrumental mas genuina de
la competencia urbanistica.

2.2 Porque la unificacion del régimen urbanistico de los suelos urbano y urbanizable, sin tener en cuenta
las diferencias evidentes que existen entre ambos, ni las que dentro del propio suelo urbano distinguen el
suelo consolidado para la edificacion del que ain no alcanz6 ese estado, crea una situacion legal de
confusion e incongruencia que puede llegar a bloquear el régimen del suelo urbano o a favorecer la
aplicacion de soluciones contradictorias y casuisticas, incompatibles con el principio de igualdad ante la
Ley.

3.2 Igualmente, resulta afectado negativamente el régimen urbanistico del suelo urbano de los municipios
en los que el texto refundido aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1992, no se aplica integramente
debido a la indeterminacion que sobre estos supuestos, que constituyen mayoria en Galicia, presenta
dicho texto.

4.2 Porque los sistemas de distribucion de beneficios y cargas de la legislacion general, confirmados en
Galicia por la Ley de 22 de agosto de 1985, quedan en situacion de abierta indeterminacién con la
aparicion de instrumentos tales como las transferencias de aprovechamientos urbanisticos y las
actuaciones asistematicas, que, sin alterar en esencia el cldsico mecanismo de la reparcelacion o la
compensacion, plantean dudas sobre su naturaleza y operatividad y dificultan los procesos edificatorios.

5. Asimismo, el régimen de plazos para la urbanizacion y, especialmente, para la edificacion tienen una
regulacion genérica que no puede aplicarse al margen de los problemas y circunstancias concretos de cada



municipio y de cada caso.

6.% Por ultimo, quedan afectados por la nueva regulacion del Estado extremos tan determinantes como el
régimen de adquisicion y pérdida de facultades urbanisticas, las valoraciones del suelo y las
expropiaciones, el patrimonio municipal del suelo, el régimen de indemnizaciones por causa de alteracion
del planeamiento, o aparecen nuevas materias objeto de regulacion, como son los derechos de tanteo y
retracto, a lo que se anade la complejidad de una graduacion de los niveles de vinculacion y exclusividad
de la normativa estatal por su caracter basico, pleno o supletorio.

Todo ello justifica una reconsideracion completa del bloque de la legalidad urbanistica de Galicia. La
complejidad legislativa que originan estos contenidos de la regulacion del Estado exige que la Junta de
Galicia se plantee la conveniencia de formular una regulacion legal de la materia urbanistica que debe
constituir un bloque normativo completo.

El reconocimiento por el articulo 148.1.3.° de la Constitucion de que las Comunidades Autonomas podran
asumir competencias en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, complementado por la
formulacion del Estatuto de Autonomia, que en su articulo 27.3.° proclama como competencia exclusiva
de la Comunidad Auténoma la citada materia, constituyen los titulos que legitiman la elaboracion de un
texto legal para regular de manera integral la actividad urbanistica de Galicia.

Su elaboracion se afrontd con el rigor y la decision que su propia naturaleza e importancia requieren,
tanto para asumir cuanto de aceptable y adecuado a la realidad gallega tiene la regulacion del Estado
como para ofrecer las soluciones que su singularidad requiere o aconseja la posicidon autondémica en
relacion con la gestion urbanistica y el papel de los distintos operadores que intervienen en la misma.

Desde esta planteamiento se formul6 el texto legal que, en relacion con la legislacion anterior, arranca de
los siguientes criterios:

1.° Se parte del expreso reconocimiento y aceptacion de los principios resultantes del ordenamiento
urbanistico que se consolido en Espaiia a partir de la Ley del Suelo de 1956.

Por ello, todas aquellas formulaciones de preceptos procedentes del texto refundido de 1976 o del nuevo
de 1992 que se estimen adecuados para regular la problematica actual se recogen sin reparos.
Obviamente, este mismo planteamiento comporta la necesidad de ofrecer soluciones nuevas para los
problemas especificos que plantea la realidad en este preciso momento, asi como para dar respuesta legal
adecuada a los aspectos diferenciales que existen en Galicia, que ya habian sido detectados por la Ley de
Adaptacion de la del Suelo a Galicia, cuya orientacion se ha tenido muy en cuenta, fundamentalmente en
lo que hace referencia a la regulacion del suelo rustico y del sistema de ntcleos de poblacion.

2.° En otro sentido, es conveniente advertir que las disposiciones que el texto refundido de 1992 se
califican como de «aplicacion plena», respecto a las cuales la Comunidad Auténoma carece de
competencia para su regulacion, se excluyen de esta Ley, por esa misma razon, aunque se incorporen
disposiciones aisladas de este caracter, en lo que hace referencia, fundamentalmente, a las normas que
regulan el régimen de valoraciones, expropiacion y régimen juridico.

3.° Distinta problematica plantean las normas que se declaran «bdasicas», lo que presupone una
concurrencia de competencias «ratione materiae», sin apoyo real en una reserva expresa de competencias
a favor del Estado de base constitucional o estatutaria.

No obstante, partiendo de una voluntad de cooperacion, que no puede desconocer o mermar las
competencias exclusivas recogidas en nuestro Estatuto de Autonomia, la especifica regulacion de esta
Ley del Suelo de Galicia se incardina en el marco basico de la legislacion estatal.

La Ley del Suelo de Galicia se desarrolla en: Titulo preliminar: Principios generales. Titulo I:
Planeamiento urbanistico. Titulo II: Régimen urbanistico del suelo. Titulo III: Distribucion de cargas y
beneficios. Titulo IV: Ejecucion de los planes de ordenacion. Titulo V: Instrumentos de intervencion en el



mercado del suelo. Titulo VI: Intervencion en la edificacion y uso del suelo y disciplina urbanistica.
Titulo VII: Organizacion. Seis disposiciones adicionales. Cuatro disposiciones transitorias. Una
disposicion derogatoria. Y una disposicion final.

2 TITULO PRELIMINAR
Principios Generales

La regulacion de la actividad urbanistica de Galicia en sus distintas manifestaciones es el objeto de la
presente Ley, con la finalidad de que el suelo se utilice teniendo presentes las exigencias del interés
general y de la funcion social de la propiedad.

Si se tiene en cuenta el contenido de este titulo se comprende que no vayan a existir grandes diferencias
con la legislacion del Estado, al mantenerse sus principios generales, sin perjuicio de reforzar la necesidad
de incorporar a la gestion plblica la iniciativa de los particulares.

3TITULOI
Planeamiento urbanistico

1 Clases de planes: Teniendo en cuenta que, como se ha sefialado, se partié de la conveniencia de aceptar
los principios que han ido consoliddndose en el derecho urbanistico espafiol, resultaria tentador reproducir
el esquema de la legislacion del Estado y limitarse a adaptar la formulacion de los distintos tipos de
instrumentos y esquemas de planeamiento que se contienen en aquélla. Sin embargo, una reflexion
rigurosa sobre las clases de planeamiento territorial y general que debe ser reconocido llevd a la
conclusién de que es necesario racionalizarlo, clarificarlo y adaptarlo a Galicia, lo cual ha conducido a
establecer un sistema de planeamiento general unico, integrado y adecuado a las caracteristicas de los
diferentes tipos de asentamientos existentes.

El sistema distingue los ambitos provincial, supramunicipal y municipal, en los cuales operan las normas
provinciales de planeamiento, las directrices de ordenacion del territorio, los planes generales de
ordenacion municipal y los proyectos de ordenacion del medio rural.

Las directrices de ordenacion del territorio se prevén en este proyecto aunque su regulacion se remite a su
legislacion especifica.

A las normas provinciales de planeamiento les corresponde suplir y complementar el planeamiento
municipal, estableciéndose una relacion de complementariedad con los proyectos de ordenacion del
medio rural.

El plan general de ordenacion municipal pasa a ser el Unico instrumento que habilita para la ordenacién
integral de uno o varios municipios; puede tener una finalidad y contenido diversos, determinados por la
complejidad urbanistica existente en el territorio respectivo, que aconsejara la opcion mas adecuada para
cada especifica situacion. Asi, un plan general de ordenacion municipal podra incorporar la totalidad de
los medios de ordenacion y gestion que ofrece la legislacion urbanistica u optar por una alternativa
reducida, que prescinda de las exigencias que comporta la programacion.

Para municipios con limitada complejidad urbanistica, se arbitra la posibilidad de que se formulen
proyectos de ordenacion del medio rural, que se limitan a efectuar un estudio del medio rural y a realizar
el reconocimiento y ordenacion basica de todos los nucleos rurales y de suelo urbano existentes en el
término municipal, y que pueden ser complementados por las disposiciones y ordenanzas contenidas en
las normas provinciales del planeamiento para permitir el desarrollo normal de la construccion en el
ambito de los nticleos.

El planeamiento de desarrollo sigue estando constituido por los mismos instrumentos contemplados en la
legislacion urbanistica anterior, a excepcion de los programas de actuacion urbanistica, que ahora se



suprimen como consecuencia de la eliminacion de la categoria del suelo urbanizable no programado que a
continuacion se analizara.

2. Clasificacion y tratamiento de los distintos tipos de suelo en el planeamiento general: Los planes
generales podran clasificar el suelo del territorio municipal en suelo urbano, de nucleo rural, urbanizable
y rustico. Los proyectos de ordenacion del medio rural podran clasificarlo inicamente en suelo urbano, de
nucleo rural y rustico.

El suelo urbano sigue siendo aquel que es consecuencia de la existencia de determinados servicios
urbanisticos basicos o de la edificacion. No obstante, se distinguen dos categorias de suelo urbano: El
consolidado, por no resultar necesario el desarrollo de actuaciones de ejecucion integral; y el no
consolidado, que son aquellos terrenos que si exigen esta ejecucion. Es el planeamiento general el que
debe establecer esta importante diferenciacion que se basa en el hecho de que el suelo consolidado es el
que llego al final del proceso de desarrollo urbanistico.

Aparece un nuevo tipo de suelo, el suelo de nucleo rural, que corresponde al fenomeno caracteristico de
los asentamientos de poblacion de Galicia.

En cuanto al suelo urbanizable, se supera la diferenciacion entre el programado y el no programado. La
programacion del desarrollo del plan en el suelo urbanizable, que pasa a configurarse como categoria
unica, dependera de sus propias previsiones en relacion con las actuaciones publicas previstas y las de los
particulares que quedaran suficientemente garantizadas. El plan general podra establecer un sistema de
prioridades en sustitucion de la programacion cldsica determinando, en todo caso los plazos y condiciones
en que tengan que ser ejecutadas las actuaciones concertadas con los particulares.

En el suelo rustico se distinguen dos categorias: El protegido y el rustico comun. El plan realizara un
estudio riguroso del medio rural y del sistema de nucleos, atendiendo a la preocupacion especial que
merece en Galicia el suelo rustico y a su peculiar sistema de poblamiento, acentuandose la linea que ya
inicio6 la Ley de Adaptacion de la del Suelo a Galicia.

El estudio profundo del suelo rastico, categoria de suelo al que se devuelve su genuina denominacion,
permite que puedan incorporarse al proceso de desarrollo urbanistico areas de suelo rastico comun que
presenten las condiciones de aptitud objetiva para ser soportes de tal desarrollo, con lo que se evita asi la
excesiva clasificacion de suelo urbanizable cuando ain no estd asegurada la existencia de iniciativas
publicas o privadas para su desarrollo.

3 El planeamiento de desarrollo Sin perjuicio de mantener los planes tradicionales para el desarrollo del
planeamiento general, a excepcion de los programas de actuacion urbanistica, que se suprimen como
consecuencia de la eliminacion del suelo urbanizable no programado, se da un tratamiento especifico a
los planes parciales que incorporen al proceso de desarrollo urbanistico las areas de suelo rastico comun,
asi como a los planes especiales de mejora de los ntcleos rurales y a los planes especiales de mejora del
medio.

4 Simplificacion de los procedimientos:

Se establece una nueva regulacion del procedimiento para la aprobacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico dirigida a lograr una mayor celeridad y eficacia, para lo que se unifican los
distintos procedimientos, sin perjuicio de las especialidades propias de cada caso, simplificando la
tramitacion, reduciendo los plazos y adaptandose al nuevo régimen de distribucion de competencias
establecido.

La intervencion de la Administracion autondmica en el procedimiento de aprobacion del planeamiento
tiene por finalidad garantizar el cumplimiento de la legalidad y el adecuado tratamiento de los intereses
supralocales afectados, y se instrumenta a través de la resolucion sobre la aprobacion definitiva o, en su
caso, de la emision de un informe preceptivo y vinculante, con el mismo alcance definido hoy por la
jurisprudencia del Tribunal Supremo.



4. TITULO 11
Régimen urbanistico del suelo

1. Clasificacion del suelo:Se mantiene el sistema de clasificacion del suelo, introduciendo la distincion de
dos categorias en el suelo urbano, como ya se ha dicho anteriormente: El consolidado y el no consolidado.
Esta distincion responde a las dos situaciones en que puede encontrarse este tipo de suelo desde el punto
de vista de la gestion urbanistica. El nuevo concepto de la consolidacion no debe confundirse con la
consolidacion de la edificacion a que se refieren los articulos 11 y 13 del texto refundido de la Ley del
Suelo aprobado por el Real Decreto Legislativo de 26 de junio de 1992. El suelo urbano consolidado debe
ser aquel en el que, por determinacion del planeamiento general, no es necesario realizar operaciones o
actuaciones de ejecucion integral, es decir, no es preciso delimitar un poligono y aplicar un sistema de
actuacion para llevar a cabo las cesiones, la distribucion de cargas y beneficios y la ejecucion de la
urbanizacion. Es el suelo en el que se culmind el proceso de su conversion en urbano, aunque no se
hubiera edificado. Normalmente, este suelo tendré la calificacion juridica de solar, aunque no cabe excluir
de esta categoria de suelo parcelas en las que aun haya de efectuarse alguna obra parcial de urbanizacion
para alcanzar aquella calificacion mediante simples proyectos de obras. La frontera entre el suelo urbano
consolidado y el no consolidado se encuentra, pues, en el limite entre el suelo que no requiere un proceso
completo y complejo de gestion urbanistica, comprensivo de cesiones, distribucion de cargas y beneficios
y urbanizacién completa, aunque precise de alguna aislada de urbanizacion; y el que, siendo urbano por
reunir o estar bajo la influencia de los servicios urbanisticos basicos debe ain someterse al proceso
descrito.

Las dos situaciones en que puede encontrarse el suelo urbano no han tenido adecuado reflejo en la
regulacion legal del régimen urbanistico del suelo urbano. Esta laguna legal, menos trascendente en la
Ley del Suelo de 1976, adquiere un mayor relieve ante la Ley 8/1990, y su texto refundido, que, pese a la
formal unificacion del suelo urbano y del urbanizable, reconoce, en el articulo 31.1 del texto refundido, la
existencia diferenciada del suelo urbano no incluido en unidades de ejecucion que, por esta causa, alcanzd
el derecho al aprovechamiento urbanistico.

El reconocimiento expreso de las dos categorias de suelo urbano exige que se extraigan las consecuencias
logicas en el plano de sus respectivos regimenes urbanisticos. Encontrandose el suelo urbano consolidado
reconocido por el planeamiento al final de su proceso de formacion, no cabe exigirle nuevas cesiones; al
contrario, éstas seran procedentes en el suelo que, por requerir la finalizacion del proceso descrito, se
integra en unidades de ejecucion integral porque no ha alcanzado aquel grado de consolidacion. Esta es la
conclusién a que conduce el sistema de adquisicion de facultades urbanisticas creado por la Ley 8/1990,
que, asi, resuelve con toda facilidad la contradiccion en que se incurriria si se impusiese la obligacion de
cesion de aprovechamiento, por motivos de participacion publica en la plusvalia creada por la
clasificacion del suelo, cuando esta clasificacion no viene otorgada por el planeamiento, sino que esta
simplemente reconocida por ser anterior al propio planeamiento que se ejecuta y que, en consecuencia, no
comporta ningun tipo de plusvalia.

En cuanto a las restantes clases y categorias de suelo, ya se ha anticipado que quedan constituidas por el
suelo de los nucleos rurales, el suelo urbanizable y el suelo rastico, dentro del que se distinguen las dos
categorias de suelo rustico protegido y rastico comun.

2. El suelo de nucleo rural:Para dar una respuesta adecuada a uno de los aspectos mas caracteristicos de la
realidad urbanistica de Galicia, se considera necesario definir una categoria especifica de suelo para el
que se integra en el &mbito de la delimitacion de los nucleos rurales, basicamente equivalente al que en la
Ley 11/1985, de Adaptacion de la del Suelo a Galicia, se configuraba como suelo no urbanizable de
nucleo rural tradicional, pero con un sentido mas amplio y con una denominacion mas coherente: «Suelo
de nucleo ruraly, que tiene una significacion propia y determina un régimen juridico también
caracteristico, claramente diferenciable del que debe establecerse para las otras clases de suelo.

3. El suelo rastico:La Ley aspira a que se reserve para su utilizacion caracteristica, preservandolo de la
utilizacion urbanistica incontrolada o abusiva. Sin embargo, resulta inevitable tener en cuenta algunos



factores:

Galicia cuenta con mas de 30.000 entidades de poblacion, de las cuales la mayoria pueden ser
reconocidas como nucleo de poblacion a efectos urbanisticos, y constituyen una clara expresion del
modelo de asentamiento tradicional, que debe ser considerado como adecuado para la mayoria de los
municipios rurales de Galicia.

Muchas de estas entidades no cuentan con los mas elementales servicios publicos; abastecimiento de
agua, saneamiento, recogida de residuos, teléfono, etc., son carencias notorias.

Por motivos econdmicos resulta imposible el establecimiento generalizado de estos servicios, su coste
resulta inasumible por la dispersion de los asentamientos. Esta situacion se ve agravada por la actual
tendencia a acentuar también la dispersion de las edificaciones.

Es necesario establecer los presupuestos que permitan rentabilizar las inversiones en servicios publicos.
Ello solo puede conseguirse si se propugna una tendencia a que las construcciones se realicen en el
ambito que se defina para los nicleos de poblacion.

Ademas, por supuesto, es necesario proteger todos los valores intrinsecos, medioambientales,
paisajisticos, productivos, etc., del suelo rustico.

A estas finalidades atiende la regulacion especifica del suelo rustico, en el que, partiendo de las categorias
basicas de «protegido» y «comuny, se trata de evitar cualquier tipo de agresion al protegido y se
disciplina el uso del comun, suprimiendo su utilizacion ordinaria para usos residenciales muy vinculados
a las explotaciones de las fincas e imponiendo un mayor rigor en el empleo de los pardmetros de la
«utilidad publica» e «interés social», que se han utilizado para hacer posible la instalacion de otro tipo de
edificaciones en suelo rastico, con més que dudosa justificacion.

Como ya se ha sefialado anteriormente, la Ley admite la transformacion en suelo urbanizable de aquellas
partes de suelo rustico comun que permitan los planes de acuerdo con sus previsiones.

4. Plazos:Respetando el régimen de adquisicion de las facultades urbanisticas, merecen no obstante
regulacion especial los plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos, de acuerdo con la
remision que, en esta materia, contiene el texto refundido en favor de la legislacion de las Comunidades
Autonomas. Los planes sefialaran los plazos de ejecucion de las obras de urbanizacién y de cumplimiento
de los deberes de cesion y equidistribucion, con un plazo supletorio de cuatro afos desde la aprobacion
del poligono. Los plazos de edificacion serdn fijados por los planes, siendo impropio, por su rigidez y
desconocimiento de la realidad concreta, que se establezcan por Ley. Sin embargo, aparece como
solucion Optima facultar a la Junta para que ésta, en funcién de circunstancias y necesidades sociales
objetivas, establezca o modifique los plazos. De esta manera, se evitara la injustificada aplicacién de unos
plazos establecidos por la Ley sin atencion a las circunstancias diferentes de tiempo y lugar.

5. Determinacion del aprovechamiento susceptible de apropiacion en los Ayuntamientos de aplicacion
limitada: Por ultimo, es necesario solventar el grave problema de la definicién precisa del régimen del
aprovechamiento susceptible de apropiacion en los Ayuntamientos en que el texto refundido de la Ley del
Suelo no es de aplicacion integra. Si la Comunidad Auténoma tiene competencia para ampliar la
aplicacion integra a los municipios menores de 25.000 habitantes, asi como para liberar de dicha
aplicacion a los municipios no capitales de provincia con poblacion entre 25.000 y 50.000 habitantes, con
mayor razon debe aceptarse su competencia para normalizar la aplicacion de dicho régimen,
especialmente, a la vista del apartado 4.° del articulo 27 del texto refundido de la Ley del Suelo, que
admite la cesion del 15 por 100 del aprovechamiento urbanistico en los Ayuntamientos sometidos al
régimen de aplicacion parcial bajo la extrafia formula de garantizar al propietario del suelo un minimo de
aprovechamiento.

El principio de igualdad exige que el régimen de cesiones y de apropiacion de aprovechamiento sea el
mismo en todos los municipios. La cesion del 15 por 100, basada en la plusvalia creada por la



clasificacion del suelo, solo esta justificada en las areas de nueva urbanizacion y en los terrenos urbanos
que no hayan culminado el proceso de conversion por el cumplimiento de las obligaciones de cesion,
equidistribucion y urbanizacidn, en congruencia con las dos categorias de suelo urbano que en realidad
existen.

5 TITULO I
Distribucion de cargas y beneficios

Se regula de manera sistemadtica y diferenciada la distribucion de cargas y beneficios en los niveles de
planeamiento general y parcial.

Las areas de reparto se adecuan al sistema de planeamiento general de la Ley, asi como a la definicion del
aprovechamiento tipo.

La distribucion de cargas y beneficios se articula, siempre, a través de la reparcelacion en sus distintas
modalidades: Ordinaria, voluntaria, mediante transferencias de aprovechamiento urbanistico y
normalizacioén de fincas. Toda la gama de posibles mecanismos de distribucion de cargas y beneficios,
tanto en el caso de actuaciones integrales como aisladas, queda recogida y unificada bajo la naturaleza del
acto reparcelatorio, alcanzdndose la mayor simplificacion posible de estos procesos siempre dificiles.

6 TITULO IV
Ejecucion de los planes de ordenacion. Sistemas de ejecucion.

Se simplifican los procedimientos de gestion y ejecucion, sin menoscabo de la seguridad juridica, pero
estimulando y apoyando la iniciativa de los particulares de forma tal que el propietario que se decida a
promover iniciativas de gestion tenga la evidencia de que la legislacion y la practica administrativa van a
apoyar ese proceso.

Se mantienen los tres sistemas de actuacion: De compensacidon, cooperacién y expropiacion, pero
potenciando la iniciativa y colaboracion de los particulares para la ejecucion del planeamiento. Y asi, en
el sistema de compensacion se reduce el quorum de propiedad necesario para la aplicacion del sistema a
mas del 50 por 100 y se prevé para el supuesto de que algiin propietario no se hubiera incorporado a la
Junta de Compensacion la facultad de ésta de instar a la expropiacion de las fincas, o bien a la ocupacioén
de las mismas a fin de posibilitar la ejecucion de las obras de urbanizacion previstas, sin perjuicio del
reconocimiento a sus titulares del derecho a la adjudicacion de terrenos edificables en la proporcion que
corresponda. En el sistema de cooperacion se prevé la colaboracion concertada entre la Administracién
actuante y los propietarios que representen, al menos, el 25 por 100 de la superficie del poligono.

En el sistema de expropiacion se admite la exclusion de propietarios que se comprometan a participar en
el proceso de ejecucion de acuerdo con las condiciones que establezca la Administracion.

Asimismo, se perfila la regulacion de los terrenos destinados a sistemas generales y a dotaciones publicas
locales, estableciendo un procedimiento para la ocupacion directa en el que quedan garantizadas la
efectividad y la seguridad juridica de modo que las compensaciones al propietario no resulten
indefinidamente demoradas.

En general, se pretende estimular la colaboracion de los particulares, haciéndolos participes del resultado
de la ejecucion del planeamiento, cuando asuman el compromiso de compartir la responsabilidad de
facilitar el proceso de gestion del planeamiento, pero, al mismo tiempo, introduciendo procedimientos
que eviten las actitudes orientadas al entorpecimiento.

7 TITULO V

Instrumentos de intervencion en el mercado del suelo



Es objeto de este titulo la regulacion del patrimonio municipal del suelo, del derecho de superficie y de
los derechos de tanteo y retracto, sobre la base de la regulacion general anterior, que se perfecciona para
mejorar su efectividad. La adecuada utilizacion de estos mecanismos posibilitara a los Ayuntamientos
alcanzar una capacidad de actuacion muy importante en el mercado del suelo.

8 TITULO VI
Intervencion en la edificacion y uso del suelo y disciplina urbanistica

El capitulo I de este titulo regula la intervencioén en la edificacion y uso del suelo, cuya finalidad
primordial es hacer efectiva la ordenacion urbanistica establecida por el planeamiento, mediante el
control preventivo que la Administracion ejerce a través del tradicional mecanismo de las licencias, a las
que se somete toda actividad que suponga una transformacion fisica del suelo.

También se regula en este mismo capitulo el deber de conservacion de los terrenos, urbanizaciones y
edificaciones, que recae sobre los propietarios de los mismos, asi como el régimen de parcelaciones
urbanisticas.

En el capitulo II se establece una nueva regulacion de la disciplina urbanistica, previéndose los
mecanismos necesarios para el restablecimiento de la legalidad, diferenciando su tratamiento segin se
trate de obras o usos sin licencia en curso de ejecucion, de obras terminadas sin licencias o de obras y
usos amparados en licencias ilegales. Asimismo, se establece un nuevo régimen de infracciones y
sanciones, distinguiendo entre infracciones muy graves, graves y leves.

Una especial consideracion merece en la nueva regulacion la proteccion de la legalidad cuando la
actividad ilicita no estuviese amparada en licencia y afectase a zonas verdes, espacios libres, dotaciones y
equipamientos comunitarios y suelo rustico con especial proteccion. En estos casos la competencia para
adoptar las medidas necesarias en orden a la restauracion de la legalidad y para sancionar a los
responsables de las infracciones es de la Administracion autondomica. En los demds supuestos, la
competencia corresponde al Ayuntamiento, sin perjuicio de los requerimientos procedentes que la
Conselleria competente en la materia puede dirigir a la entidad local cuando ésta incumpliese sus
obligaciones o no adoptase las medidas necesarias para restablecer la legalidad urbanistica vulnerada.

9 TITULO VII
Organizacion

Supuesta la competencia exclusiva de la Comunidad Autonoma para establecer el marco legislativo de la
actividad urbanistica, no cabe duda de que en su desarrollo tienen que intervenir, junto con los érganos
propios de la misma que asuman competencias en la materia, las entidades locales, basicamente los
municipios, compartiendo la responsabilidad del ejercicio de estas competencias. Es evidente que cada
una de estas Administraciones publicas actuard con plenitud dentro de su propio ambito y partiendo del
expreso reconocimiento de la autonomia local pero sin ignorar que en la actividad urbanistica existen
destacados aspectos de interés supramunicipal que necesariamente han de ser atendidos por la
Administracion autonémica.

Este planteamiento hace perfectamente compatibles los principios de autonomia y descentralizacion con
el de coordinacion, todos ellos proclamados por el articulo 1103 de la Constitucion.

En este titulo se regulan las competencias urbanisticas de la Comunidad Auténoma, a la que corresponden
la direccion de la politica urbanistica, el establecimiento de directrices de ordenacion y la aprobacion de
instrumentos de ordenacion urbanistica en los supuestos establecidos, el control de la actividad
urbanistica local y el desarrollo reglamentario.

Se reconoce la competencia urbanistica municipal y la posibilidad de establecer formas de colaboracion
interadministrativa, asi como la de constituir consorcios o sociedades urbanisticas.



Por ultimo, se atribuye carta de naturaleza a la colaboracion de las Diputaciones Provinciales en materia
urbanistica, en armonia con las funciones de asistencia y cooperacion que a las mismas atribuye la
legislacion de régimen local.

10 Disposiciones adicionales, transitorias, derogatoria y final

En las disposiciones adicionales, seis en total, se regula, entre otros extremos, el régimen de aplicacion a
los municipios que carezcan de cualquier instrumento de planeamiento general y se asigna a los
Ayuntamientos, en régimen de competencia delegada, la competencia para la aprobacion definitiva de los
planes generales de ordenacion municipal y de los proyectos de ordenacion del medio rural. En las
transitorias se contempla, especialmente, la situacion del planeamiento en tanto no se adapte a las
previsiones de la nueva Ley, sin que los procesos de adaptacion supongan alteracion de los procesos
urbanisticos. La disposicion final habilita al Consejo de la Junta de Galicia para dictar las disposiciones
de desarrollo que sean necesarias para la ejecucion de la presente Ley y, anteriormente, la derogatoria
deja sin efecto la Ley 11/1985, de 22 de agosto, de Adaptacion de la del Suelo a Galicia.

Por todo lo expuesto, el Parlamento de Galicia aprobd y yo, de conformidad con el articulo 13.2.° del
Estatuto de Galicia y con el articulo 24 de la Ley 1/1983, de 23 de febrero, reguladora de la Junta y de su
Presidente, promulgo en nombre del Rey, la Ley del Suelo de Galicia.

TITULO PRELIMINAR PRINCIPIOS GENERALES

Art. 1. Objeto de la Ley.-

1. Es objeto de la presente Ley la ordenacion urbanistica en todo el territorio de Galicia.

2. El régimen urbanistico del suelo y la regulacion de la actividad administrativa con ¢l relacionada
vendran determinados por lo establecido en la presente Ley o, en su virtud, por los instrumentos de
ordenacion previstos en la misma.

Art. 2. Aspectos de la funcion urbanistica.-

La actividad urbanistica se referird a los siguientes aspectos:

a) Planeamiento urbanistico.

b) Régimen urbanistico del suelo.

¢) Distribucion de carga y beneficios.

d) Ejecucion del planeamiento.

e) Instrumentos de intervencion en el mercado del suelo.

f) Intervencion en la edificacion y uso del suelo y disciplina urbanistica.

g) Organizacion y competencias en materia urbanistica.

Art. 3. Ambito de la competencia urbanistica.-

1. La competencia urbanistica concerniente al planeamiento comprendera las siguientes facultades:

a) Formular los planes e instrumentos de ordenacion urbanistica previstos en la presente Ley.

b) Emplazar las infraestructuras, equipamientos, centros de produccion y residenciales del modo mas
conveniente para la poblacion.



c¢) Dividir el territorio municipal en areas de suelo urbano, de nucleo rural, urbanizable y rustico.

d) Establecer zonas de distinta utilizaciéon segun la densidad de la poblacion que haya de habitarlas,
porcentajes de terreno que pueda ser ocupado por construcciones, volumen, forma, niimero de plantas,
clase y destino de los edificios con sujecion a ordenaciones generales uniformes para cada especie de los
mismos en toda la zona.

e) Formular el trazado de las vias publicas y medios de comunicacion.

f) Establecer espacios libres para parques y jardines publicos en proporcion adecuada a las necesidades
colectivas.

g) Sefialar el emplazamiento y caracteristicas de los centros y servicios de interés publico y social centros
docentes y analogos.

h) Calificar terrenos para la construccion de viviendas sujetas a los diferentes regimenes de proteccion
publica.

1) Determinar la configuracion y dimensiones de las parcelas edificables.
j) Determinar el uso del suelo, del subsuelo y de las edificaciones.

k) Orientar la composicion arquitectonica de las edificaciones y regular, en los casos en que fuera
necesario, sus caracteristicas estéticas.

2. La accidn urbanistica sobre el régimen del suelo atenderd a las siguientes finalidades:

a) Procurar que el suelo se utilice en congruencia con la utilidad publica y la funcién social de la
propiedad, garantizando el cumplimiento de las obligaciones y cargas legalmente establecidas.

b) Impedir la desigual atribucién de los beneficios y cargas del planeamiento entre los propietarios
afectados e imponer la justa distribucion de los mismos.

c) Asegurar la participacion de la Comunidad en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los
entes publicos.

3. La competencia urbanistica, en lo que atafie a la ejecucion del planeamiento, confiere las siguientes
facultades:

a) Realizar, conceder y controlar la ejecucion de las obras de urbanizacion.

b) Fomentar la iniciativa de los particulares, apoyando y promoviendo su participacion en los procesos de
ejecucion.

¢) Determinar la prioridad de los sistemas de ejecucion de iniciativa privada y admitir que, cuando se opte
por el sistema de expropiacion y el tipo de actuacion lo permita, se arbitren procedimientos orientados a
excluir de la expropiacioén a los propietarios de terrenos que cumplan los requisitos que establezca la
Administracion actuante y acepten las condiciones en que deberan vincularse a la gestion urbanistica a
desarrollar.

d) Expropiar los terrenos y construcciones necesarios para efectuar las obras y cuantos convengan a la
economia de la urbanizacion proyectada.

4. La competencia urbanistica en orden a la intervencién en el ejercicio de las facultades dominicales
relativas al uso del suelo y edificaciéon comprendera las siguientes facultades:



a) Intervenir la parcelacion de terrenos.

b) Someter a previa licencia la construccion y uso de las fincas.

c) Prohibir los usos que no se ajusten a la ordenacion urbanistica.

d) Exigir a los propietarios el cumplimiento de las obligaciones impuestas por esta Ley.

5. La competencia urbanistica en lo que se refiere a la intervencion en la regulacion del mercado del suelo
confiere las siguientes facultades:

a) Transmitir terrenos edificables y establecer derechos de superficie sobre los mismos.

b) Constituir y gestionar patrimonios publicos de suelo.

c¢) Ejercitar los derechos de tanteo y retracto.

d) Regular los terrenos urbanos y urbanizables como garantia de derecho a una vivienda digna.

6. La competencia en orden a la proteccion de la legalidad urbanistica comprenderd las siguientes
funciones:

a) Inspeccionar las obras, edificaciones y usos del suelo, para comprobar el cumplimiento de la legalidad
urbanistica.

b) Adoptar las medidas necesarias para la restauracion del orden urbanistico vulnerado y reponer los
bienes afectados al estado anterior a la produccion de la situacion ilegal.

¢) Sancionar a los responsables de las infracciones urbanisticas.

7. Las mencionadas facultades tendran cardcter enunciativo y no limitativo, y la competencia urbanistica
comprendera cuantas otras fueran congruentes con la misma, para ser ejercidas con arreglo a la presente
Ley y las demas que resulten de aplicacion.

8. La gestion publica canalizard y fomentara, en la medida mas amplia posible, la iniciativa privada y la
sustituird, cuando ésta no alcanzase a cumplir los objetivos necesarios, con las compensaciones que la
presente Ley establece.

Art. 4. Direccion de la actividad urbanistica.-

1. La direccion y control de la gestion urbanistica corresponde, en todo caso, a la administracién
urbanistica competente.

2. La gestion de la actividad urbanistica puede desarrollarse directamente por aquélla o a través de las
formas previstas por esta Ley y de las autorizadas por la legislacion reguladora de la Administracion
actuante. En todo caso, las facultades que impliquen el ejercicio de autoridad s6lo podran desarrollarse a
través de una forma de gestion directa y en régimen de derecho publico.

3. Cuando el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del planeamiento urbanistico asi lo aconseje, se
suscitara la iniciativa privada en la medida més amplia posible, a través de los sistemas de actuacion o, en
su caso, mediante concesion.

4. En la formulacion, tramitacion y gestion del planeamiento urbanistico, las administraciones
urbanisticas competentes, deberan asegurar la participacion de los interesados y, en particular los
derechos de iniciativa e informacién por parte de las entidades representativas de los intereses que
resulten afectados y de los particulares.



TITULO I: PLANEAMIENTO URBANISTICO

CAPITULO I: CLASES DE INSTRUMENTOS DE ORDENACION

SECCION 1%: DISPOSICIONES GENERALES

Art. 5. Instrumentos de ordenacion.-

1. La ordenacién urbanistica y del territorio se llevara a cabo, en dambitos supramunicipales, a través de
normas provinciales de planeamiento y directrices de ordenacion del territorio y, en el ambito municipal,

a través de planes generales de ordenacion municipal y de proyectos de ordenacion del medio rural.

2. En todo caso, estos instrumentos de planeamiento urbanistico habran de estar en consonancia con la
ordenacion territorial fijada por las directrices de ordenacion del territorio.

3. Cuando las necesidades urbanisticas asi lo aconsejen, los planes generales de ordenacién municipal
podran abarcar mas de un término municipal.

4. Los planes generales de ordenacion municipal se desarrollaran a través de los instrumentos urbanisticos
previstos en las secciones 6.* y 7.%. Se tendran en cuenta las especiales caracteristicas de Galicia en lo
referente a su asentamiento poblacional, su organizacion parroquial y la estructura comarcal.

SECCION 2% DE LAS NORMAS PROVINCIALES DE PLANEAMIENTO

Art. 6. Objeto y contenido.-

1. Las normas provinciales de planeamiento estableceran las disposiciones que habran de ser aplicadas en
los municipios que carezcan de planeamiento general y que unicamente cuenten con proyectos de
ordenacion del medio rural sin ordenanzas de edificacion y uso del suelo.

2. Asimismo, seran de aplicacidon, con caracter complementario, para suplir las indeterminaciones y
lagunas del planeamiento municipal vigente, sin modificar la calificacion del suelo ni alterar las
determinaciones del planeamiento que desarrollan.

3. Las normas provinciales de planeamiento contendran las siguientes determinaciones:

a) Fines y objetivos de su promulgacion.

b) Indicacion de los términos municipales que constituyan su dmbito de aplicacion.

c¢) Relaciones e incidencias con las directrices de ordenacion territorial.

d) Normas urbanisticas reguladoras de la proteccion, usos y aprovechamientos del suelo y la edificacion.
e) Criterios para la redaccion del planeamiento municipal.

f) Medidas de proteccion urbanistica del medio natural historico y cultural.

g) Delimitacion de sectores de suelo urbanizable con destino a la creacion de suelo empresarial publico o
a la construccion de viviendas de promocion publica.

4. Las normas provinciales incluiran los siguientes documentos:
a) Memoria justificativa de sus fines, objetivos y determinaciones.

b) Planos de informacion.



¢) Ordenanzas de edificacion y uso del suelo urbano.
d) Ordenanzas de edificacion y uso del suelo de los nucleos rurales existentes.
e) Ordenanzas de proteccion para el suelo rustico.

f) Cualesquiera otros documentos que sean procedentes para el cumplimiento de las determinaciones de
las propias normas.

SECCION 3* DE LAS DIRECTRICES DE ORDENACION DEL TERRITORIO
Art. 7. Configuracion.-

1. Las directrices de ordenacion del territorio determinaran las orientaciones que sean adecuadas a la
ordenacion del territorio con la finalidad de establecer las pautas especiales de asentamiento de las
actividades, de acuerdo con las politicas sociales, econémicas y culturales de la Comunidad Auténoma.

2. El objeto y las determinaciones de las directrices de ordenacion del territorio se desarrollaran segun su
legislacion especifica y deberdn fijar la incidencia de aquéllas en los instrumentos urbanisticos que define
esta Ley.

SECCION 4% DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL
Art. 8. Consideraciones generales.-

1. Los planes generales de ordenacién municipal, como instrumentos urbanisticos de ordenacién integral
del término municipal, clasificaran el suelo para el establecimiento del régimen juridico correspondiente,
definiran los elementos fundamentales de la estructura general adoptada para la ordenacion urbanistica
del territorio y estableceran las determinaciones orientadas a promover su desarrollo y ejecucion.

2. El contenido de los planes generales de ordenacion municipal deberé ser congruente con los fines que
en el mismo se definan y adaptarse a las caracteristicas y complejidad urbanistica del territorio que sea
objeto de la ordenacion, garantizando la coordinacion de los elementos fundamentales de los respectivos
sistemas generales.

Art. 9. Objeto.-
Los planes generales de ordenacion municipal tienen por objeto especifico:

1. En suelo urbano, completar la ordenacion mediante la regulacion detallada del uso de los terrenos y de
la edificacion, sefialar la renovacion o reforma interior que resulte procedente, definir aquellas partes de la
estructura general del plan correspondiente a esta clase de terrenos y proponer, en su caso, los programas
y medidas concretas de actuacion para su ejecucion.

2. En suelo urbanizable, definir los elementos fundamentales de la estructura general de la ordenacion
urbanistica del territorio, establecer la regulacion genérica de los diferentes usos globales y niveles de
intensidad y, en su caso, fijar los programas de desarrollo a corto y medio plazo, referidos al conjunto de
actuaciones publicas y privadas concertadas.

3. En suelo de nucleo rural, efectuar su delimitacion y establecer las condiciones bdasicas para la
regulacion del uso de los terrenos y de la edificacion, con expresa determinacion de los supuestos en que
resultase procedente la formulacion de un plan especial de mejora del nucleo.

4. En suelo rustico, realizar un estudio del medio rural y establecer medidas de proteccion urbanistica del
territorio, las areas productivas y el paisaje.



Asimismo, regulardn la forma y condiciones con que podran incorporarse al desarrollo urbanistico
superficies de suelo rastico comun aptas para este fin, mediante los correspondientes planes parciales para
la realizacion de unidades urbanisticas integradas.

Art. 10. Determinaciones generales.-

Los planes generales de ordenacion municipal contendrén las siguientes determinaciones de caracter
general:

a) Clasificacion y calificacion urbanistica del suelo.

b) Delimitacion de areas de reparto de cargas y beneficios y fijacion de los aprovechamientos tipo en
suelo urbanizable y, en su caso, en suelo urbano, de conformidad con lo establecido en esta Ley.

c¢) Estructura general y organica del territorio, que estara integrada por los elementos determinantes del
desarrollo urbano y, en particular por los sistemas generales de comunicacion y sus zonas de proteccion,
de espacios libres destinados a parques y zonas verdes publicas en proporcion no inferior a 5 metros
cuadrados por habitante, de equipamiento comunitario ¢ infraestructuras y por el sistema de nacleos de
poblacion.

d) Estudio del medio rural que sirva de base para el establecimiento de las medidas tendentes a la
conservacion y mejora de sus potencialidades intrinsecas y, en particular, para la proteccion de los valores
ecoldgicos, medioambientales, paisajisticos, historicos, etnograficos, culturales o con potencialidad
productiva, de conformidad, en su caso, con la legislacién especifica que sea de aplicacion en cada
supuesto.

e) Analisis del modelo de asentamiento poblacional al objeto de determinar las medidas a adoptar para su
preservacion y mejora, definiendo los elementos que lo constituyan, destacando cuando menos, el marco
comarcal, la divisién parroquial, el sistema de ntcleos de poblacion existentes y su relacion con el medio
natural o productivo. En este analisis se hard referencia a los indicadores que puedan determinar la
necesidad de formular planes especiales de mejora del nucleo rural, como consecuencia de la aparicion de
situaciones de complejidad urbanistica.

f) Carécter publico o privado de las dotaciones.

g) Determinacion, en su caso, de los plazos para la aprobacion del planeamiento de desarrollo y, en
general, para el cumplimiento de los deberes urbanisticos.

h) Senalamiento de las circunstancias con arreglo a las cuales sea procedente, en su momento, la revision
del plan, en funcién de la poblacion total y su indice de crecimiento, de los recursos, usos e intensidad de
ocupacion, del modelo de desarrollo adoptado y de los demas elementos que justificaron la clasificacion
del suelo inicialmente adoptada.

Art. 11. Determinaciones en suelo urbano.-

1. Los planes generales de ordenacion municipal contendran en suelo urbano las siguientes
determinaciones:

a) Delimitacion de su perimetro.

b) Asignacion de usos y tipologias pormenorizadas y niveles de intensidad correspondientes a las
diferentes zonas. Para los sectores remitidos a planeamiento especial deberan establecerse usos globales,
niveles de intensidad, estdndares y densidad, que, en suelo no consolidado, no podra ser superior a 100

viviendas por hectarea, con una superficie edificada maxima de 8.250 metros cuadrados.

c¢) Delimitacion de los espacios libres y zonas verdes destinados a parques y jardines publicos, zonas



deportivas, de recreo y expansion, publicas y privadas.

d) Emplazamientos reservados para dotaciones, equipamientos y demads servicios de interés social,
sefialando su carécter publico o privado.

e) Reglamentacion detallada del uso pormenorizado, volumen y condiciones higiénico-sanitarias de los
terrenos y construcciones, asi como de las caracteristicas estéticas de la ordenacion, la edificacion y su
entorno.

f) Trazado y caracteristicas de la red viaria publica, con sefalamiento de alineaciones y rasantes para el
suelo urbano no sujeto a plan especial, y prevision de aparcamientos publicos y privados, que podran
localizarse Incluso en el subsuelo de los sistemas viarios y de espacios libres siempre que no se

menoscabe el uso de estos sistemas.

g) Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de
aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el plan.

h) Evaluaciéon econdmica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion.

2. Al objeto de abordar el problema de la sobredensificacion de los suelos consolidados causa del
deterioro ambiental y destruccion del patrimonio arquitectonico, reglamentariamente se adoptaran
medidas tendentes a la congelacion del incremento edificatorio en los &mbitos que sobrepasen el limite
sefalado en esta Ley.

Art. 12. Determinaciones en suelo urbanizable.-

Los planes generales de ordenacion municipal contendran en suelo urbanizable las siguientes
determinaciones:

a) Delimitacion de su dambito.

b) Desarrollo de los sistemas de la estructura general de la ordenacién urbanistica del territorio con la
precision suficiente para permitir la redaccion de planes parciales o especiales.

c¢) Asignacion de intensidades y usos globales a las diferentes zonas que se establezcan.

d) Trazados de las redes fundamentales de abastecimiento de aguas, alcantarillado, energia eléctrica y
demas servicios que, en su caso, prevea el plan.

e) Division del territorio en sectores para el desarrollo en planes parciales.
Art. 13. Determinaciones en suelo de niicleo rural.-

Los planes generales de ordenacion municipal contendran en suelo de nucleo rural las siguientes
determinaciones:

a) Delimitacion de su perimetro.

b) Asignacion de usos y tipologias pormenorizadas congruentes con las caracteristicas y naturaleza del
nucleo rural.

¢) En su caso, emplazamiento reservado para dotaciones y equipamientos, sefialando su caracter publico o
privado.

d) En su caso, trazado y caracteristicas de la red viaria publica, con sefialamiento de alineaciones y



rasantes.

e) Reglamentacion del uso pormenorizado de los terrenos y construcciones, asi como de las caracteristicas
estéticas de la edificacion, que deberan adaptarse al entorno en que estén ubicadas.

f) Fijacion de los indicadores que daran lugar a la necesidad de redactar un plan especial de mejora del
nucleo para hacer frente a la complejidad urbanistica sobrevenida.

Art. 14. Determinaciones en suelo rustico.-

Los planes generales de ordenacion municipal, en consecuencia con el estudio realizado sobre el medio
rural, contendran en el suelo rustico las siguientes determinaciones:

a) Delimitacion de su ambito, que estard constituido, por exclusion, por la parte del término municipal
que no esté incluida en alguna de las restantes clases de suelo.

b) Medidas tendentes a la conservacion, protecciéon y mejora de sus potencialidades intrinsecas y de los
elementos naturales, ya sea suelo, flora, fauna o paisaje, a fin de evitar su degradacion, y de las
edificaciones y parajes que, por sus caracteristicas especiales, lo aconsejen.

c) Identificaciéon de los espacios o elementos que por sus valores ecologicos, medioambientales,
paisajisticos, historicos, etnograficos, culturales o con potencialidad productiva hayan de ser conservados,
protegidos o mejorados.

d) Determinacion de las superficies de suelo rastico comin que, por su aptitud, puedan llegar a ser
incorporadas al proceso de desarrollo urbanistico, a través del procedimiento sefialado en la presente Ley.
En este caso, el plan general deberd especificar los usos compatibles y elementos determinantes de la
estrategia del plan.

Art. 15. Programacion.-

1. Los planes generales de ordenaciéon municipal estableceran una programacion para determinar la
estrategia de su desarrollo a medio y largo plazo, con arreglo a lo previsto en el articulo 8.2 de la presente
Ley.

2. En la programacion se detallaran las actuaciones de iniciativa y responsabilidad publica,
fundamentalmente las que hacen referencia a la realizacion de los sistemas generales y al desarrollo de las
previsiones del plan en suelo urbano y urbanizable por los sistemas de cooperacion o expropiacion.

3. Asimismo, la programacion determinara los plazos y condiciones en que tengan que ser ejecutadas las
actuaciones concertadas con los particulares, en suelo urbano no consolidado o en suelo urbanizable.

4. En los supuestos en que no incorporen dicha programacion, los planes generales deberan establecer en
todo caso, el orden de prioridades para el desarrollo de los sistemas generales y de las actuaciones de
iniciativa publica y determinar los plazos y condiciones previstos en el apartado anterior.

5. La programacion tendra una duracion de cuatro afios y su revision se hara durante el ultimo afio para el
siguiente cuatrienio.

Art. 16. Estudio economico-financiero.-

1. El plan general de ordenacién municipal contendrd una evaluacidon del coste de ejecucion de los
sistemas generales y de las actuaciones previstas, con indicacién del caracter publico o privado de la
iniciativa de financiacion, justificando las previsiones que hayan de realizarse con recursos propios del
Ayuntamiento.



2. En el supuesto de que se atribuya la financiacion a Administraciones o entidades publicas distintas del
municipio, debera acreditarse la conformidad de las mismas.

Art. 17. Documentos que debe contener .-

Las determinaciones del plan general de ordenacion municipal a que se hace referencia en esta seccion se
desarrollaran en los siguientes documentos, con el contenido y normas que se fijen reglamentariamente:

a) Memoria justificativa de sus fines y objetivos, asi como de sus determinaciones.

b) Estudio del medio rural, andlisis del modelo de asentamiento poblacional y otros estudios
complementarios.

¢) Planos de informacion.

d) Planos de ordenacion urbanistica del territorio.

e) Normas urbanisticas.

f) Programa de actuacion o, en su caso, orden de prioridades.

g) Estudio econdmico y financiero.

SECCION 5% DE LOS PROYECTOS DE ORDENACION DEL MEDIO RURAL

Art. 18. Objeto.-

1. Los proyectos de ordenacion del medio rural son instrumentos de planeamiento aplicables en
municipios que, siendo de baja complejidad urbanistica, no opten por la realizacion de un plan general de
ordenacidon municipal, y tienen por finalidad realizar el estudio del medio rural y del sistema de nticleos
de poblacion, de naturaleza urbana o rural.

2. Estos proyectos tienen por objeto especifico hacer posible que todos los Ayuntamientos cuenten con un
instrumento que establezca las determinaciones basicas de la ordenacion urbanistica, orientadas a
establecer las medidas de proteccion del territorio y el paisaje, hacer posible la actividad edificatoria
dentro de los nucleos de poblacion sin desnaturalizar su caracter y mejorar, en su caso, las condiciones de
vida en los mismos a través de planes especiales de mejora del nucleo o del medio rural.

Art. 19. Determinaciones.-

Los proyectos de ordenacion del medio rural contendran las siguientes determinaciones:

a) Estudio del medio rural, al objeto de establecer medidas tendentes a la conservacion, proteccion y
mejora de sus potencialidades intrinsecas y de los elementos naturales, ya sea de suelo, flora, fauna o
paisaje, a fin de evitar su degradacion, y de las edificaciones y parajes que, por sus caracteristicas

especiales, lo aconsejen.

b) Estudio del sistema de los nucleos de poblacion existentes y de su relacion con el medio natural o
productivo.

¢) Delimitacion del suelo urbano del término municipal y de los nucleos rurales existentes.
d) Determinacion, en su caso, de las ordenanzas reguladoras del uso del suelo y la edificacion dentro de

los nticleos rurales y del suelo urbano. En los supuestos en que se incorporen tales ordenanzas, éstas
habran de ser congruentes con las caracteristicas y naturaleza de los nucleos a que hayan de aplicarse.



e) Medidas de proteccion urbanistica del medio natural y del patrimonio historico y cultural.
Art. 20. Documentos.-

Las determinaciones del proyecto de ordenacion del medio rural se desarrollardn en los siguientes
documentos, con el contenido que se fije reglamentariamente:

a) Memoria, que contendra un estudio del medio rural y del sistema de nucleos de poblacion y de las
areas de especial proteccion, con expresion de los criterios seguidos para la delimitacién de los nticleos
rurales y, en su caso, del suelo urbano del término municipal.

b) Planos a escala adecuada en los que se reflejaran la delimitacion de los nucleos rurales y la
clasificacion del suelo.

¢) En su caso, ordenanzas reguladoras del uso del suelo y la edificacion.
SECCION 6*: DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
SUBSECCION 1°: DE LOS PLANES PARCIALES

Art. 21. Planes parciales: Objeto.-

1. Los planes parciales tienen por objeto, en suelo clasificado como urbanizable, desarrollar el plan
general mediante la ordenacion detallada de una parte de su ambito territorial.

2. En el supuesto de que el plan general delimitase areas de suelo rustico que sean aptas para urbanizar,
¢éstas podran ser incorporadas al proceso de desarrollo urbanistico mediante la formulacién de un plan
parcial, cuya aprobacion determinard la clasificacion como suelo urbanizable del area afectada.

3. No podran aprobarse planes parciales sin que previa o simultdneamente, pero en expediente separado,
se haya aprobado definitivamente el plan general de ordenacién municipal.

Art. 22. Determinaciones de los planes parciales.-

1. Los planes parciales contendran en todo caso las siguientes determinaciones:

a) Delimitacion del &mbito de planeamiento, que abarcard un sector definido por el plan general.
b) Asignacion y ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias.

c¢) Delimitacién de las zonas en que se divide el territorio ordenado por razén de los usos y tipologias
edificatorias.

d) Senalamiento de reservas de terrenos para parques y jardines, zonas deportivas y de recreo de
titularidad publica, en proporcion adecuada a las necesidades colectivas. La superficie destinada a dichas
reservas sera como minimo de 18 metros cuadrados por vivienda o por cada 100 metros cuadrados de
edificacion residencial, si no estuviera fijado expresamente el numero de viviendas que pudieran
construirse. Esta reserva no podra ser inferior al 10 por 100 de la total superficie ordenada, cualquiera que
sea el uso a que se destinen los terrenos y la edificacion, y habra de establecerse con independencia de las
superficies destinadas en el plan general a espacios libres o zonas verdes para parques. Las superficies
minimas sefialadas en este apartado deberan ser de dominio y uso publico.

e) Fijacion de reservas de terrenos para equipamientos y servicios de titularidad publica, con las
dimensiones y caracteristicas que se determinen reglamentariamente, incluyendo centros culturales y
docentes en la proporcion minima de 10 metros cuadrados por vivienda o por cada 100 metros cuadrados
de edificacion residencial si no se hubiera determinado expresamente el nimero de viviendas a construir y



que como minimo serdn equivalentes a los necesarios para el establecimiento y las instalaciones de las
unidades escolares completas.

f) Emplazamientos reservados para centros asistenciales y sanitarios y para dotaciones de interés publico
y social en proporcion a la edificabilidad permitida.

g) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el sistema
general de comunicaciones previsto en el plan general, con sefialamiento de alineaciones, rasantes y zonas
de proteccion de toda la red viaria, y prevision de aparcamientos en la proporciéon minima de una plaza
por cada vivienda u 80 metros cuadrados de edificacion, que podran localizarse incluso en el subsuelo de
los sistemas viarios y de espacios libres siempre que no se menoscabe el uso de estos sistemas.

h) Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de
aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el plan.

1) Evaluacion econdémica de la implantacion de los servicios y de la ejecuciéon de las obras de
urbanizacion.

j) Plan de etapas para el desarrollo de las determinaciones del plan, en el que se incluya la fijacion de los
plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesion, distribucion de cargas y beneficios y urbanizacion
en los poligonos que comprenda el sector y, en su caso, de solicitar licencia de edificacion, una vez
adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico.

2. En todo caso, para las letras d), e) y f) se expresara su caracter publico o privado con la observancia de
los minimos publicos requeridos.

Art. 23. Incorporacion de areas de suelo rustico.-

En el supuesto de que se trate de planes parciales que incorporen al proceso de desarrollo urbanistico
areas de suelo rastico comun, de acuerdo con lo previsto en el articulo 21.2, deberan, ademas:

a) Justificar la viabilidad de la iniciativa planteada y su coherencia con la estrategia del plan general y la
estructura general del territorio.

b) Determinar los elementos y redes exteriores de infraestructuras sobre los que se apoye la actuacion,
debiendo garantizarse un adecuado enlace con las redes viarias y de servicios integrantes de la estructura
del municipio.

¢) Adoptar las medidas necesarias para la integracion de la iniciativa propuesta en el ambito del suelo
rustico en que se plantea y prever las actuaciones a desarrollar para mejorar las condiciones y
equipamientos de los nucleos rurales del entorno.

d) Establecer las garantias del exacto cumplimiento de las obligaciones y compromisos a que se refieren
los apartados anteriores, sin perjuicio de que las empresas suministradoras de los servicios de
abastecimiento de agua, energia eléctrica, teléfono y similares que puedan establecerse contribuyan a su
financiacion en la parte que corresponda. Las garantias podran prestarse en metélico, en valores publicos
o mediante aval bancario.

Art. 24. Densidad maxima.-
1. La densidad maxima en los planes parciales serd de 75 viviendas por hectarea.
2. Podran establecerse densidades de hasta 100 viviendas por hectarea siempre que la superficie total

construida no supere la de 8.250 metros cuadrados por hectarea. En estos casos, las cesiones obligatorias,
dotaciones y equipamientos se determinaran en proporcion al nimero de viviendas autorizadas.



Art. 25. Documentacion de los planes parciales.-

Los planes parciales comprenderan planos de informacion, incluido el catastral, y los estudios
justificativos de sus determinaciones, asi como los planos de proyecto, determinacion de los servicios y
ordenanzas reguladoras necesarias para su ejecucion y los que se fijen reglamentariamente.

SUBSECCION 2%: DE LOS PLANES ESPECIALES
Art. 26. Finalidades de los planes especiales.-

1. En desarrollo de las previsiones contenidas en las normas provinciales de planeamiento, podran
formularse y aprobarse planes especiales con las siguientes finalidades:

a) Desarrollo de las infraestructuras basicas relativas a las comunicaciones terrestres, maritimas y aéreas,
al abastecimiento de aguas, saneamiento, suministro de energias y otras andlogas.

b) Proteccion de recintos y conjuntos historico-artisticos y proteccion del paisaje, de las vias de
comunicacion, del suelo y subsuelo del medio urbano, rural y natural, para su conservacion y mejora.

c¢) Cualesquiera otras finalidades analogas.

2. En desarrollo de las previsiones contenidas en los planes generales de ordenacion municipal, podran
formularse y aprobarse planes especiales con las siguientes finalidades:

a) Desarrollo del sistema general de comunicaciones y sus zonas de proteccion, del sistema de espacios
libres destinados a parques publicos y zonas verdes, de los sistemas generales de infraestructuras y del
sistema de equipamiento comunitario para centros y servicios de interés publico y social a nivel de plan
general.

b) Ordenacion y proteccion de recintos y conjuntos arquitectonicos, historicos y artisticos.

c¢) Reforma interior en suelo urbano para llevar a cabo actuaciones aisladas que, conservando la estructura
fundamental de la ordenacion anterior, se encaminen a la descongestion, creacion de dotaciones
urbanisticas y equipamientos comunitarios, saneamiento de barrios insalubres, resolucion de problemas
de circulacion o de estética y mejora del medio ambiente o de los servicios publicos u otros fines
analogos. Con los fines sefialados podran realizarse, asimismo, operaciones integradas de reforma
Inter1or.

Si las operaciones de reforma interior estuviesen previstas en el plan general, habran de ajustarse a sus
determinaciones. Cuando se trate de operaciones de reforma interior no previstas en el plan general, el
plan especial no podrd modificar la estructura fundamental de aquél, ni los usos globales y niveles de
intensidad, lo que se acreditara con un estudio justificativo en el que se demostrard su necesidad o
conveniencia, su coherencia con el plan general y la incidencia sobre el mismo.

d) Cualesquiera otras finalidades andlogas.

3. En ausencia de planeamiento, y en las areas que constituyan una unidad que lo justifique, podran
redactarse planes especiales para el establecimiento y coordinacion de las infraestructuras basicas
relativas al sistema de comunicaciones, al equipamiento comunitario, a centros publicos de notorio interés
general al abastecimiento de agua y saneamiento y a las instalaciones y redes necesarias para suministro
de energia, siempre que estas determinaciones no exijan la previa definicion de un modelo territorial.

4. Los planes especiales contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo del planeamiento
correspondiente y, en todo caso, las propias de su naturaleza y finalidad debidamente justificadas y
desarrolladas en los estudios, planos y normas correspondientes.



5. En ningln caso los planes especiales podran sustituir a los planes generales, en su funcion de
instrumentos de ordenacion integral del territorio, por lo que no podran clasificar suelo, sin perjuicio de
las limitaciones de uso que puedan establecerse.

Art. 27. Planes especiales de mejora de los nticleos rurales.-

1. Los planes especiales de mejora de los nucleos rurales tendran como finalidad el establecimiento de
una ordenacion urbanistica pormenorizada en el &mbito de los nticleos rurales de poblacion delimitados
por el plan general de ordenacion municipal o por el proyecto de ordenacion del medio rural.

Estos planes especiales habran de redactarse obligatoriamente en los supuestos en que se produzcan en los
nucleos rurales los indicadores que acrediten la existencia de una situacion de complejidad urbanistica en
el ntcleo rural, de acuerdo con las previsiones de los instrumentos citados. Asimismo, podran redactarse
estos planes especiales cuando las circunstancias urbanisticas asi lo aconsejen.

2. También podran redactarse planes especiales de mejora de los ntcleos rurales al objeto de desarrollar
una actuacion integral sobre una parte del ntcleo rural. En este supuesto serd de aplicacion el régimen
previsto en el articulo 76.5 de la presente Ley, la densidad maxima sera de 25 viviendas por hectarea y la
tipologia de las edificaciones serd congruente con la existente en el niicleo.

3. Los planes especiales de mejora de los nucleos rurales contendran las siguientes determinaciones:

a) Justificacion de la procedencia de su formulacion, teniendo en cuenta las previsiones del plan general
de ordenacion municipal o de los proyectos de ordenacion del medio rural.

b) Determinacion, en su caso, de las areas de actuacion integral que sea conveniente establecer.

c¢) Dotaciones urbanisticas y equipamientos e infraestructuras comunitarias adecuadas a las necesidades
de la poblacion.

d) Medidas encaminadas a la conservacion y mejora del medio ambiente y de las caracteristicas
tradicionales del nucleo y las edificaciones.

e) Condiciones minimas de urbanizacion.

f) En su caso, programa de actuaciones concertadas con los particulares y de las comprometidas con las
Administraciones publicas.

Art. 28. Planes especiales de mejora del medio rural.-

1. Para la ejecucion de obras de dotacion de servicios urbanisticos en areas de suelo rustico, fuera de los
nucleos rurales, sera necesario aprobar previamente un plan especial de mejora del medio rural, o el
proyecto de obras que proceda en aplicacion de la legislacion especifica, a través de los que pueda
acreditarse la conveniencia de esta actuacion, la evidencia de que con la misma no se favorecera una
transformacion de hecho de la clasificacion urbanistica del suelo y la demostracion de que los ntcleos
rurales del entorno cuentan con servicios de esta naturaleza en un nivel suficiente.

2. También podran formularse planes especiales de mejora del medio rural para la creacion de
infraestructuras, servicios y equipamientos de interés municipal, cualquiera que sea la clase de suelo en
que vayan a establecerse.

3. La aprobacién de estos planes y la ejecucion de sus previsiones no modificaran la clasificacion del
suelo, ni, en consecuencia, su régimen urbanistico.

4. Los planes especiales de mejora del medio rural contendrdn las determinaciones y documentos
adecuados a los objetivos que se persigan.



Art. 29. Planes especiales de proteccion del paisaje.-

La proteccion del paisaje, para conservar determinados lugares o perspectivas del territorio gallego en
cuanto constituyen objeto del planeamiento especial, se referird, entre otros, a estos aspectos:

a) Areas naturales de interés paisajistico.

b) Predios rusticos de pintoresca situacion, amenidad, singularidad topografica o recuerdo historico.

c¢) Edificios aislados que se distinguen por su emplazamiento o belleza arquitectonica y parques y jardines
destacados por su hermosura, disposicion artistica, trascendencia historica o importancia de las especies
botanicas que en ellos existan.

d) Perimetros edificados que formen un conjunto de valores tradicionales o estéticos.

SECCION 7%: DE OTROS INSTRUMENTOS

Art. 30. Estudios de detalle.-

1. Los estudios de detalle podran formularse cuando fuese preciso completar o, en su caso, adaptar
determinaciones establecidas en los planes generales, para el suelo urbano, y en los planes parciales.

2. Su contenido tendré por finalidad establecer o reajustar, segliin los casos:
a) El senalamiento de alineaciones o rasantes.
b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento.

3. Los estudios de detalle mantendran las determinaciones del planeamiento, sin alterar el
aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en el estudio.

En ningun caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la ordenacion de los predios
colindantes.

4. Los estudios de detalle comprenderan los documentos justificativos de su contenido y con el grado de
precision adecuado a sus funciones.

Art. 31. Proyectos de urbanizacion.-

1. Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras que tienen por finalidad ejecutar los servicios y
dotaciones establecidos en el planeamiento.

2. Los proyectos de urbanizacion no podran modificar las previsiones del planeamiento que desarrollan,
sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion material de las obras.

3. Los proyectos de urbanizaciéon comprenderan una Memoria descriptiva de las caracteristicas de las
obras, plano de situacion debidamente referenciado y planos de proyecto y de detalle, pliego de
prescripciones técnicas, mediciones, cuadros de precios y presupuesto.

Art. 32. Catalogos.-

La proyeccion a que el planeamiento se refiere, cuando se trate de conservar o mejorar monumentos,
jardines, parques naturales o paisajes, requerira la inclusion de los mismos en catalogos, cuya aprobacion
se efectuara simultaneamente con la de aquél. No obstante, los bienes inmuebles declarados de interés
cultural, asi como los espacios naturales, se regiran por su legislacion especifica.



CAPITULO 1II: ELABORACION Y APROBACION DE LOS INSTRUMENTOS DE
ORDENACION

SECCION 1%: DE LOS ACTOS PREPARATORIOS
Art. 33. Apoyo a la redaccion del plan.-

Los organismos publicos, los concesionarios de servicios publicos y los particulares prestaran su concurso
a la redaccion de los planes de ordenacién y, al efecto, facilitaran a los organismos encargados de su
redaccion los documentos e informaciones necesarias.

Art. 34. Suspension de licencias.-

1. Los 6rganos competentes para la aprobacion inicial de los planes generales de ordenacion municipal,
proyectos de ordenacion del medio rural, planes parciales, especiales o estudios de detalle podran acordar
la suspension del procedimiento de otorgamiento de licencias de parcelacion de terrenos, edificacion y
demolicién para areas o usos determinados, a fin de estudiar su formacién o reforma.

Dicho acuerdo habra de publicarse en el «Boletin Oficial» de la provincia, en el «Diario Oficial de
Galicia» y en uno de los periddicos de mayor difusion de ella.

2. El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de ordenacion enumerados en el apartado anterior
determinard, por si solo, la suspension del procedimiento de otorgamiento de licencias en aquellas zonas
del territorio objeto de planeamiento cuyas nuevas determinaciones supongan modificacion del régimen
urbanistico vigente; a estos efectos, determinara expresamente las areas afectadas por la suspension.

3. La suspension a que se refiere el nimero 1 anterior se extinguira, en todo caso, en el plazo de un afio.
Si dentro de este plazo se hubiera producido el acuerdo de aprobacion inicial, la suspension se mantendra
para las dreas cuyas nuevas determinaciones de planeamiento supongan modificacion de la ordenacion
urbanistica, y sus efectos se extinguirdn definitivamente transcurrido un afo desde la adopcion del
acuerdo de aprobacion inicial. Si ésta se produce una vez transcurrido el plazo del afio, la suspension
derivada de esta aprobacion inicial tendra también la duraciéon maxima de un afio.

Si con anterioridad al acuerdo de aprobacion inicial no se hubiese suspendido el otorgamiento de licencias
conforme a lo dispuesto en el nimero 1 de este articulo, la suspension determinada por dicha aprobacion
inicial tendra una duracion maxima de un afo.

En cualquier caso, la suspension se extingue con la aprobacion definitiva del planeamiento.

4. Extinguidos los efectos de la suspension en cualquiera de los supuestos previstos, no podran acordarse
nuevas suspensiones en el plazo de cinco afios por idéntica finalidad.

5. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la publicacion de la suspension tendran
derecho a ser indemnizados del coste oficial de los proyectos y a la devolucion, en su caso, de los tributos
municipales, siempre que su otorgamiento no sea posible, por resultar incompatible con la nueva
ordenacion establecida.

Art. 35. Propuestas de planeamiento.-

1. Las entidades, organismos y particulares interesados podran formular propuestas de planeamiento y
anteproyectos parciales que sirvan de orientacidon para su redaccidon sobre bases aceptadas en principio.

2. Las propuestas y anteproyectos podran remitirse al Ayuntamiento y al 6rgano competente para su
aprobacion definitiva.

3. La aceptacién del anteproyecto por el drgano al que corresponda la aprobacion definitiva del



planeamiento solo tendra efectos administrativos internos, preparatorios de la redaccion del proyecto
definitivo.

SECCION 2*: DE LA INICIATIVA Y COLABORACION EN EL PLANEAMIENTO
Art. 36. Planes de iniciativa particular.-

1. Las entidades publicas y los particulares podran redactar y elevar a la Administracion competente para
su tramitacion los instrumentos de desarrollo del plan general.

2. Los propietarios afectados deberdn presentar dichos instrumentos cuando asi se contemplase en el plan
general, dentro de los plazos establecidos al efecto.

3. Si hubiesen obtenido la previa autorizacion del Ayuntamiento, les serdn facilitados por los organismos
publicos cuantos elementos informativos precisasen para llevar a cabo la redaccion y podran efectuar en
fincas particulares las ocupaciones necesarias para la redaccion del plan, con arreglo a la Ley de
Expropiacion Forzosa.

4. Reglamentariamente, se determinaran los documentos exigibles y las obligaciones que hayan de asumir
los particulares.

SECCION 3*: DE LA COMPETENCIA PARA SU FORMULACION
Art. 37. Formulacion de las normas provinciales de planeamiento.-

Las normas provinciales de planeamiento podran ser formuladas por el Consejero de Politica Territorial,
Obras Publicas y Vivienda o por las Diputaciones Provinciales.

Art. 38. Formulacion del planeamiento integral.-

1. Los planes generales de ordenacién municipal y los proyectos de ordenacién del medio rural seran
formulados por los Ayuntamientos respectivos.

2. En los supuestos en que algin Ayuntamiento no legara a formular y aprobar el instrumento de
ordenacion integral que corresponda a sus caracteristicas, el Consejero de Politica Territorial, Obras
Publicas y Vivienda, podra requerir la formulacion del que corresponda, sefialando el plazo maximo para
iniciar la tramitacion. En el supuesto de que no se cumpla este requerimiento, podra el Consejero disponer
que se proceda, por subrogacion, a la formulacién de un proyecto de ordenacion del medio rural por el
organo de la Administracion autondmica que corresponda. En este caso, la tramitacion se realizara dando
audiencia al Ayuntamiento respectivo, por plazo de dos meses, antes de la aprobacion inicial y de la
aprobacion definitiva.

Art. 39. Ordenacion urbanistica comun a varios municipios.-

1. Si las necesidades urbanisticas de un territorio que integre a varios municipios aconsejasen la
ordenaciéon conjunta del mismo, el Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda podra
declarar su procedencia, a peticion de todos o de alguno de los municipios afectados.

2. Igual medida sera de aplicacion cuando resultase procedente ordenar urbanisticamente alguna comarca.

3. En ambos supuestos, el Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda resolvera sobre la
procedencia de la actuacion propuesta y determinara su ambito.

4. En estos casos correspondera la formulacion a las Diputaciones Provinciales, al Consejero de Politica
Territorial, Obras Publicas y Vivienda o a los Ayuntamientos afectados.



5. Los Ayuntamientos interesados participaran activamente en el proceso de elaboracion y tramitacion del
plan y solidariamente en la financiacion de los costes en la forma en que determine la resolucion del
Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda que autorice la actuacion.

Art. 40. Formulacion de planes parciales, planes especiales, estudios de detalle y proyectos de
urbanizacion.-

Los planes parciales, planes especiales y estudios de detalle podran ser formulados por los
Ayuntamientos, por otros dérganos competentes en el orden urbanistico y por los particulares legitimados
para hacerlo.

SECCION 4°: DEL PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION DE LOS INSTRUMENTOS
DE PLANEAMIENTO

SUBSECCION 1*: DE LA ELABORACION DEL PLANEAMIENTO
Art. 41. Elaboracion del planeamiento municipal.-

1. Acordada la redaccion de cualquier instrumento de ordenacion urbanistica, se formulard un avance del
plan que sirva de orientacion a su redaccion, en el que se contengan la estrategia, directrices y objetivos
generales del plan, que serd sometido a conocimiento del Pleno del Ayuntamiento. A continuacion se
abrira un periodo de informacion publica por plazo minimo de un mes, mediante anuncio que se publicara
en el «Diario Oficial de Galicia» y en uno de los periddicos de mayor circulacion de la provincia, durante
el cual las entidades y los particulares podran sugerir lo que estimen oportuno y presentar propuestas y
convenios urbanisticos que estimen procedentes.

Al mismo tiempo, se remitird un ejemplar a la Delegacion del Gobierno en Galicia, a la Consejeria de
Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda y a los municipios limitrofes, a fin de que, en el mismo
plazo, la Administracion aporte cuantos documentos e informaciones hayan de ser tenidos en cuenta para
la redaccion del instrumento de ordenacion urbanistica de que se trate.

2. La formulacion del avance previsto en el nimero anterior s6lo sera preceptiva para la elaboracion del
plan general de ordenacion municipal y del plan especial de reforma interior cuando aborde operaciones
integradas en suelo urbano consolidado. En los demds supuestos, la formulacion del avance tendra
caracter facultativo.

3. Concluida la elaboracion del planeamiento e inmediatamente antes de su aprobacion inicial, el
expediente completo serd remitido para su informe al Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y
Vivienda, que habra de emitirlo en el plazo de un mes.

SUBSECCION 2°: DE LA TRAMITACION DEL PLANEAMIENTO
Art. 42. Procedimiento de aprobacion del planeamiento municipal.-

1. Terminada la fase de elaboracién del planeamiento, el Ayuntamiento que lo formul6d procedera a su
aprobacidn inicial y acordara la apertura del trdmite de informacion publica, como minimo durante un
mes, mediante anuncio que se publicara en el «Diario Oficial de Galicia» y en uno de los periddicos de
mayor circulacion en la provincia.

2. El Ayuntamiento, a la vista del resultado de la informacion publica, lo aprobara provisionalmente con
las modificaciones que procediesen, expresamente detalladas y motivadas.

3. Cumplidos estos tramites, el Ayuntamiento sometera el plan, con el expediente completo, al 6rgano
autonomico competente que haya de otorgar la aprobacion definitiva, a fin de que resuelva
motivadamente sobre dicha aprobacion, examinando el cumplimiento de la legalidad y valorando el
tratamiento de los intereses supralocales afectados.



Si no procede otorgar la aprobacion definitiva, el d6rgano competente sefialara las deficiencias y
subsiguientes modificaciones que procede introducir, al objeto de que, una vez subsanadas y aprobadas
por el Ayuntamiento, se eleve de nuevo el documento para su aprobacion definitiva, salvo que hubiese
quedado relevadas de hacerlo por la escasa importancia de las modificaciones.

4. Se entendera otorgada la aprobacion definitiva por acto presunto, en los términos establecidos en los
articulos 43 y 44 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, si transcurren tres meses desde la entrada del
expediente completo en el Registro del 6rgano competente sin que éste hubiera comunicado la resolucion,
siempre que el plan contenga los documentos y determinaciones preceptivos.

5. En caso de que la aprobacion definitiva del instrumento urbanistico corresponda al Ayuntamiento, se
prescindira de la aprobacion provisional, y se procederd directamente a la aprobacidon definitiva previo
informe preceptivo y vinculante del Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda. A estos
efectos, concluida la tramitacion del planeamiento e inmediatamente antes de la aprobacion definitiva, el
Ayuntamiento dard traslado del contenido integro de aquél junto con el expediente completo tramitado,
para que en el plazo de tres meses se pronuncie sobre el mismo. Se entenderd emitido en sentido
favorable el informe si no se evactia en el citado plazo de tres meses, a contar desde la fecha de recepcion
del expediente completo en la Consejeria de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda.

6. En la tramitacion de instrumentos de planeamiento de iniciativa particular, el trdmite de informacion
publica se notificara individualmente a los propietarios de los terrenos afectados.

Asimismo, en el supuesto de que los planes parciales o planes especiales contuviesen la delimitacion de
poligonos, debera notificarse individualmente dicho tramite a los propietarios afectados.

Cuando los propietarios sean desconocidos, se ignore el lugar de notificacion o intentada la notificacién
no pudiera practicarse, la notificacion se hard por medio de anuncios en el tablon de edictos del
Ayuntamiento y en el «Diario Oficial de Galiciay.

Art. 43. Introduccion de modificaciones sustanciales.-

En caso de que pretenda introducirse modificaciones que signifiquen un cambio sustancial del documento
inicialmente aprobado, por la adopcion de nuevos criterios respecto a la clasificacion y calificacion del
suelo, o en relacion con la estructura general y organica del territorio, se abrira un nuevo periodo de
informacion publica antes de otorgar la aprobacion provisional. De igual modo se procederd cuando la
aprobacion definitiva corresponda al Ayuntamiento.

Art. 44. Especialidades en la tramitacion de los instrumentos de planeamiento.-

1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica supramunicipal seran tramitados por la Administracion
autonomica o por la Diputacion Provincial que los hubiera formulado, siguiendo el procedimiento
previsto en los articulos anteriores. En todo caso, antes de la aprobacion inicial, primero, y
simultdneamente al tramite de informacion publica, después, se dara traslado del documento elaborado a
los Ayuntamientos afectados, a fin de que puedan examinarlo y pronunciarse sobre el mismo mediante
acuerdo adoptado por el Pleno de la Corporacion en el plazo maximo de dos meses.

2. Cuando se trate de planes generales de ordenacion municipal, previa aprobacién inicial y
simultaneamente al tramite de informacion publica, el Ayuntamiento solicitara informe de la Diputacion
Provincial, que se entendera favorable si no se emitiese en el plazo de un mes.

3. Los estudios de detalle y los proyectos de urbanizacion serdn aprobados inicialmente por el
Ayuntamiento competente y sometidos después a informacion publica durante un mes mediante anuncio,
que se publicard en el «Diario Oficial de Galicia» y en uno de los periddicos de mayor circulacion en la
provincia. A la vista del resultado de la informacion publica, el Ayuntamiento los aprobard
definitivamente con las modificaciones que resulten pertinentes.



SECCION 5*: OTRAS DISPOSICIONES
Art. 45. Competencia para la aprobacion definitiva.-

1. Corresponde al Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda la aprobacion definitiva de
las normas provinciales de planeamiento, planes generales de ordenacion municipal y proyectos de
ordenacion del medio rural, previo informe, en su caso, de la Comision Superior de Urbanismo de
Galicia, sin perjuicio de los supuestos previstos en la Ley en que corresponda a los Ayuntamientos
respectivos en régimen de competencia delegada.

2. Los planes especiales que se ajusten al planeamiento superior del que sean desarrollo, planes parciales,
estudios de detalle y proyectos de urbanizacion seran aprobados definitivamente por los Ayuntamientos
respectivos. Se estard a lo dispuesto en el nlimero anterior en los supuestos en que el planeamiento
especial no esté previsto en el superior.

3. En todo caso, los instrumentos de planeamiento que afecten a varios municipios serdn aprobados
definitivamente por el Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda.

Art. 46. Plazos para la aprobacion definitiva de instrumentos de planeamiento de desarrollo de
iniciativa particular.-

1. El plazo para resolver sobre la aprobacion inicial de planes de desarrollo del plan general, estudios de
detalle y proyectos de urbanizacion de iniciativa particular serd de tres meses, contado a partir de su
presentacion en el Registro General del Ayuntamiento.

2. El plazo para la aprobacion definitiva por el Ayuntamiento de planes de desarrollo de los planes
generales, estudios de detalle y proyectos de urbanizacion de iniciativa privada serd de tres meses,
contados desde el acuerdo de aprobacion inicial. Transcurrido este plazo sin que se hubiera procedido a la
notificacion de la resolucion, se entendera aprobado por acto presunto, en los términos establecidos en los
articulos 43 y 44 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, siempre que se hubiera realizado el tramite de
informacion publica y se hubieran evacuado los informes preceptivos y aquellos que contengan todas las
determinaciones y documentos preceptivos ajustandose al ordenamiento urbanistico vigente.

3. No se aplicara el silencio administrativo positivo cuando los planes o instrumentos contuviesen
determinaciones contrarias a la Ley, a los planes de superior jerarquia o a las directrices de ordenacion del
territorio de Galicia.

Art. 47. Regla especial de tramitacion.-

1. Si los planes de desarrollo del plan general, estudios de detalle y proyectos de urbanizacion son
tramitados a iniciativa de otras Administraciones publicas o de empresas con capital exclusivo o
mayoritariamente publico, cuyo fin principal sea la urbanizacion, la creacion de suelo o la construccion de
viviendas de promocién publica, serdn de aplicacion los plazos establecidos en el articulo anterior.

2. El Consejo de la Junta de Galicia podra acordar la declaracion de urgencia en la tramitacion de los
instrumentos a que se refiere el nimero anterior y, en este caso, se reducirdn los plazos a dos meses para
la aprobacién inicial y a otros dos meses para la aprobacion definitiva, computados segin dispone el
articulo anterior. Transcurrido cualquiera de estos plazos sin que el Ayuntamiento hubiera comunicado la
resolucion procedente, el Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda actuard por
subrogacion, y la tramitacion del excediente proseguird hasta su aprobacion definitiva, siendo de
aplicacion lo dispuesto en el articulo anterior.

SECCION 6 DE LA VIGENCIA Y REVISION DE LOS PLANES

Art. 48. Vigencia de los planes.-



1. Los planes de ordenacion tendran vigencia indefinida.

2. La aprobacion definitiva del planeamiento debera publicarse en el «Diario Oficial de Galicia» y en el
«Boletin Oficial» de la provincia. Asimismo, debera publicarse en el «Boletin Oficial» de la provincia el
documento que contenga la normativa y las ordenanzas. Cuando ésta tenga lugar en virtud de acto
presunto, la obligacion de su publicacion correra a cargo de la Administracion a la que competa su
aprobacion por acto expreso.

3. Cuando la competencia para la aprobacion definitiva corresponda al Ayuntamiento, ésta sera
comunicada al Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda, a la vez que se le dara
traslado de una copia autenticada del expediente administrativo completo y de dos ejemplares del
instrumento aprobado definitivamente con todos los planos y documentos que integran el plan sobre los
que hubiera recaido el acuerdo de aprobacion definitiva, debidamente diligenciados por el Secretario del
Ayuntamiento, haciendo constar dicho extremo.

4. La eficacia del acto de aprobacion definitiva y la entrada en vigor del plan aprobado quedan
condicionadas al cumplimiento de lo dispuesto en este articulo y a lo que disponga al efecto la legislacion
reguladora de la Administracion actuante.

Art. 49. Revision del planeamiento.-

1. La alteracion del contenido de los instrumentos de planeamiento urbanistico podréa llevarse a cabo
mediante la revision de los mismos o la modificacion de alguno o algunos de los elementos que lo
constituyan.

2. Se entiende por revision del planeamiento general la adopcion de nuevos criterios respecto a la
estructura general y organica del territorio o a la clasificacion del suelo, motivada por la eleccion de un
modelo territorial distinto o por la aparicién de circunstancias sobrevenidas, de caracter demografico o
econdmico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacién, o por el agotamiento de su capacidad. La
revision podra determinar la sustitucion del instrumento de planeamiento existente y se observaran las
mismas disposiciones enunciadas para su tramitacion y aprobacion.

3. En los demas supuestos, la alteracion de las determinaciones del plan se considerardan como
modificacién del mismo, aun cuando dicha alteracion conlleve cambios aislados en la clasificacion o
calificacion del suelo.

4. Cuando las circunstancias lo exigiesen, el organo competente de la Comunidad Auténoma podra
ordenar motivadamente la revision de los planes generales, previa audiencia de las entidades locales
afectadas.

Art. 50. Modificacion de los planes.-

1. Las modificaciones de cualquiera de los elementos de los planes, proyectos, normas y ordenanzas se
sujetaran a las mismas disposiciones enunciadas para su tramitacion y aprobacion, con exclusion de la
formulacion del avance, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 52.

2. Sin embargo, cuando la modificacion tendiera a incrementar la intensidad del uso de una zona, se
requerird para aprobarla la prevision de los mayores espacios libres, dotaciones y equipamientos que
requiera la actuacion propuesta.

3. No se consideraran modificaciones del planeamiento de rango superior los reajustes de las
determinaciones que introduzca el planeamiento de desarrollo que sean consecuencia del estudio preciso
de la ordenacion mas detallada, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que no afecten a la estructura fundamental del planeamiento superior ni a los usos globales y niveles
de intensidad fijados en el mismo.



b) Que no supongan un distinto emplazamiento o una disminucion de las superficies de terreno destinadas
a zonas verdes y espacios libres de dominio y uso publico ni de equipamientos y dotaciones.

¢) Que no impliquen aumento del aprovechamiento urbanistico ni de la densidad de viviendas o
edificaciones.

4. No se consideraran modificaciones del planeamiento los reajustes en las delimitaciones de los ambitos
del planeamiento o de los poligonos delimitados, siempre que no afecten a mas de un 15 por 100 de la
superficie del ambito delimitado por el planeamiento superior. En este caso, serd necesario el
consentimiento de los propietarios directamente afectados.

Art. 51. Modificacion de zonas verdes o espacios libres.-

Si la modificacion de los planes afectase al uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres previsto
por el plan, debera ser aprobada previo informe favorable de la Comision Superior de Urbanismo de
Galicia.

Art. 52. Suspension del planeamiento.-

El Consejo de la Junta, a instancia del Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda y
previa audiencia de las entidades locales interesadas, podra suspender para su revision, en todo o en parte
del ambito a que se refieran, la vigencia de los instrumentos de ordenacion urbanistica, en la forma, en los
plazos y con los efectos sefialados para la suspension de licencias. El acuerdo de suspension determinara
la entrada en vigor de la ordenacion provisional elaborada y propuesta por el Consejero, sin necesidad de
seguirse la tramitacion ordinaria.

Dicha ordenacion tendra un carécter transitorio hasta la entrada en vigor de un nuevo planeamiento y su
duracion no podra ser superior a los nueve meses.

CAPITULO III: EFECTOS DE LA APROBACION DE LOS PLANES
Art. 53. Ejecutividad del planeamiento.-

Los instrumentos de ordenacioén urbanistica seran inmediatamente ejecutivos tras su entrada en vigor,
segun lo previsto en el articulo 48.

Art. 54. Declaracion de utilidad publica.-

1. La aprobacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica y de delimitacion de poligonos a
desarrollar por el sistema de expropiacién implicard la declaracion de utilidad publica y la necesidad de
ocupacion de los bienes afectados, a los fines de expropiacion o imposicion de servidumbres.

2. Cuando para la ejecucion del planeamiento no fuese necesaria la expropiacion del dominio y bastase la
constitucion de alguna servidumbre sobre el mismo, prevista por el derecho privado o administrativo,
podra imponerse, si no se alcanzase acuerdo con el propietario, con arreglo al procedimiento de la Ley de
Expropiacion Forzosa.

Asimismo, cuando hayan de modificarse o suprimirse servidumbres privadas por estar en contradiccion
con las determinaciones del planeamiento, podrd expropiarse con arreglo al procedimiento de la citada
Ley.

Art. 55. Publicidad.-
1. Los instrumentos de ordenacidon urbana, con todos sus documentos, seran publicos y cualquier persona

podré, en todo momento, consultarlos y solicitar informacidén sobre los mismos en el Ayuntamiento
correspondiente.



2. En los municipios de mas de 50.000 habitantes, los Ayuntamientos deberan regular, mediante la
correspondiente ordenanza, la cédula urbanistica de los terrenos o edificios existentes en suelo urbano y
urbanizable.

Al expedir la cédula, si el plan estuviese en proceso, de modificacion o revision, se hara constar
expresamente esta circunstancia en la misma.

Art. 56. Obligatoriedad.-

1. Los particulares, al igual que la Administracion quedardn obligados al cumplimiento de las
disposiciones sobre ordenacion urbana contenidas en esta Ley y en las demés normas aplicables y en los
instrumentos de ordenacion aprobados con arreglo a la misma.

2. Seran nulas de pleno derecho las reservas de dispensacion que se contuviesen en los planes u
ordenanzas, asi como las que, con independencia de ellos, se concediesen.

Art. 57. Usos y obras provisionales.-

No obstante la obligatoriedad de la observancia de los planes, si no hubiesen de dificultar su ejecucion,
podran autorizarse sobre los terrenos o edificaciones, usos y obras justificadas de caracter provisional,
que habrdn de demolerse cuando lo acordase el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion. La
autorizacion aceptada por el propietario debera inscribirse bajo las indicadas condiciones en el Registro
de la Propiedad.

Art. 58. Edificios fuera de ordenacion.-

1. Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacidon definitiva del planeamiento
urbanistico que resultasen disconformes con el mismo seran calificados como fuera de ordenacion.

2. Salvo que en el propio planeamiento se dispusiera otro régimen, no podran realizarse en ellos obras de
consolidacion, aumento de volumen, modernizacidon o incremento de su valor de expropiacion, pero si las
pequetias reparaciones que exigiesen la higiene, ornato y conservacion del inmueble.

3. Sin embargo, en casos excepcionales, podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacion, cuando no estuviese prevista la expropiaciéon o demolicion de la finca en el plazo de
quince anos, a contar desde la fecha en que se pretendiese su realizacion.

CAPITULO IV: NORMAS DE APLICACION DIRECTA
Art. 59. Adaptacion al ambiente.-

1. Las construcciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que estuvieran situadas y, a tal
efecto:

a) Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de edificios de carécter
artistico, historico, arqueologico, tipico o tradicional habran de armonizar con el mismo. Igualmente,
cuando sin existir un conjunto de edificios hubiera alguno de gran importancia o calidad de los caracteres
indicados.

b) En los lugares de paisaje abierto o natural, sea rural o maritimo, o en las perspectivas que ofrezcan los
conjuntos urbanos de caracteristicas historico-artisticas, tipicos o tradicionales y en las inmediaciones de
las carreteras y caminos de trayecto pintoresco, no se permitird que la situacién, masa, altura de los
edificios, muros y cierres, o la instalacion de otros elementos, limite el campo visual para contemplar las
bellezas naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva propia del mismo.

c¢) La tipologia de las construcciones habra de ser congruente con las caracteristicas del entorno, y los



materiales empleados para la renovacion y acabado de fachadas, cubiertas y cierres de parcelas habran de
armonizar con el paisaje en que vayan a emplazarse.

2. Las mismas condiciones anteriores serdn de aplicacion a las obras de rehabilitacion, modernizacién o
conservacion de los inmuebles.

Art. 60. Alturas.-

1. En defecto de plan general de ordenacion municipal que lo autorice, en los terrenos enclavados en
suelos o manzanas edificados en mas de sus dos terceras partes, no podra edificarse con una altura
superior a la media de las edificaciones ya construidas y sin superar, en todo caso, las tres plantas,
medidas en cada punto de terreno. En los demas supuestos, la altura de las edificaciones no superara las
dos plantas medidas del mismo modo. Todo ello sin perjuicio de las demds limitaciones que sean de
aplicacion.

2. Para la aplicacion de lo dispuesto en el numero anterior, el Ayuntamiento debera fijar, con caracter
previo al otorgamiento, de licencias de edificacion, la altura media de edificios ya construidos en la
manzana o tramo de fachada siguiendo el procedimiento establecido para la aprobacion de los estudios de
detalle. La altura asi determinada se mantendrd inalterada hasta que se apruebe el plan general de
ordenacion municipal.

Art. 61. Distancia a las vias de circulacion.-

Las construcciones y cierres que se construyan con obras de fabrica, vegetacion ornamental u otros
elementos permanentes, en zonas no consolidadas por la edificacion, tendran que desplazarse un minimo
de 4 metros del eje de la via publica a que den frente, salvo que el instrumento de ordenacién establezca
una distancia superior.

Unicamente se excluye de esta obligacion la colocacion de mojones o cierres de postes y alambre
destinados a delimitar la propiedad rustica.

En todo caso, se estard a lo dispuesto en la legislacion de carreteras.

TITULO II: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO I: CLASIFICACION DEL SUELO

Art. 62. Régimen de la propiedad.-

1. Las facultades del derecho de propiedad se ejerceran en el marco de la legislacion basica del Estado y
de su funcioén social, dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en esta Ley
o, en virtud de la misma, por los planes de ordenacion con arreglo a la clasificacion urbanistica de las
fincas.

2. La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones enunciadas en esta Ley no conferird derechos
indemnizatorios, por implicar meras limitaciones y deberes que definan el contenido normal de la
propiedad segtn su calificacion urbanistica. Los afectados tendran sin embargo, derecho a la distribucion
equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento en los términos previstos en la presente Ley.

Art. 63. Clasificacion del suelo.-

1. Los planes generales de ordenacion municipal deberan clasificar el territorio municipal en todos o
algunos de los siguientes tipos de suelo: Urbano, de nucleo rural, urbanizable y rustico.

2. Los proyectos de ordenacion del medio rural podran clasificar el territorio municipal en suelo urbano,
suelo de nucleo rural y suelo rustico.



Art. 64. Suelo urbano.-
1. Constituiran el suelo urbano:

a) Los terrenos que el plan general o el proyecto de ordenacion del medio rural incluyan en esta clase por
contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica,
debiendo tener estos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista
o vaya a construirse. También se consideraran urbanos los terrenos que tengan su ordenacion consolidada
por ocupar la edificacion al menos dos terceras partes de los espacios aptos para la misma, segun la
ordenacion que el plan general o el proyecto de ordenacion del medio rural establezcan.

b) Los que en ejecucion del planeamiento lleguen a disponer efectivamente de los mismos elementos de
urbanizacion a que se refiere el parrafo anterior.

2. A los efectos de la aplicacion del régimen urbanistico, el planeamiento general podra distinguir las
categorias de suelo urbano consolidado y suelo urbano no consolidado.

Art. 65. Categorias de suelo urbano.-

1. Tendran la consideracién de suelo urbano consolidado los terrenos pertenecientes a esta clase de suelo
a los que el planeamiento general reconozca este cardcter por no resultar necesario el desarrollo de
actuaciones de ejecucion integral.

2. Se consideraran suelo urbano no consolidado los terrenos pertenecientes a esta clase de suelo que
hayan de someterse a un proceso de ejecucion integral. En todo caso se someteran a dicho proceso las
areas del territorio de reciente urbanizacion, surgida sin planeamiento previo o al margen del mismo.

Art. 66. Suelo de nucleo rural.-

Se clasificaran como suelo de nucleo rural los terrenos que se incluyen en el ambito de los nucleos rurales
delimitados por el planeamiento.

Art. 67. Suelo urbanizable.-

Constituiran el suelo urbanizable los terrenos que el plan general de ordenaciéon municipal o las normas
provinciales de planeamiento incorporen al proceso de desarrollo urbano en consecuencia con las
actuaciones publicas programadas o privadas concertadas.

Art. 68. Suelo rustico.-

1. Constituiran el suelo rustico los terrenos que el planeamiento general no incluya en ninguna de las
clases de suelo anteriores; en particular, los espacios o elementos existentes que dicho planeamiento
determine para otorgarles una especial proteccion, por sus valores ecologicos, medioambientales,
paisajisticos, historicos, etnograficos y culturales, o con potencialidad productiva.

2. En el suelo rustico el planeamiento general deberd distinguir dos categorias: Ristico comun y rastico
de especial proteccion.

3. También constituiran el suelo rustico aquellas areas delimitadas por el plan general de acuerdo con lo
previsto en los articulos 14.d) y 21.2 de la presente Ley en tanto no sean incorporadas al proceso de
desarrollo urbanistico mediante la aprobacién del correspondiente plan parcial.

Art. 69. Solares.-

A los efectos de la presente Ley, tendran la consideracion de solares las superficies de suelo urbano aptas
para la edificacion que retinan, ademas, los siguientes requisitos:



a) Que estén urbanizadas conforme a las normas minimas establecidas en cada caso por el planeamiento,
y, si éste no existiese 0 no las concretase, se precisara que, ademas de contar con las sefialadas en el
articulo 64.1.a), la via a que la parcela dé frente tenga pavimentada la calzada.

b) Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes, si existiese dicho planeamiento.

CAPITULO II: REGIMEN DE LAS DISTINTAS CLASES Y CATEGORIAS DE SUELO
SECCION 1*: DEL SUELO URBANO

Art. 70. Régimen del suelo urbano.-

1. El suelo urbano, ademas de las limitaciones especificas que le imponga el planeamiento, estara sujeto a
la de no poder ser edificado hasta que la respectiva parcela merezca la condicion de solar, salvo que se
asegure la ejecucion simultdnea de la urbanizacion y la edificacion mediante las garantias
reglamentariamente establecidas.

2. Los propietarios de suelo urbano deberan:

a) Ceder gratuitamente a los ayuntamientos respectivos los terrenos destinados a viales, parques, jardines
publicos y demés dotaciones publicas establecidas por el planeamiento, siempre que sea posible el reparto
equitativo de las cargas y beneficios entre los propietarios afectados. Los terrenos destinados a sistemas
generales que se incluyan en areas de reparto serdn de cesion obligatoria y gratuita.

b) Ceder el terreno necesario para situar el 15 por 100 del aprovechamiento tipo que corresponda a los
terrenos incluidos en las areas de reparto que se definan por el planeamiento en suelo urbano no

consolidado.

c) Costear la parte que les corresponda del importe de la urbanizacién, o ejecutarla en los poligonos que
se gestionen por el sistema de compensacion de acuerdo con los plazos previstos.

d) Solicitar la licencia de edificacion y edificar los solares cuando el plan asi lo establezca y en los plazos
que el mismo sefiale.

e) Ceder los terrenos en que se localice el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento, por exceder
del susceptible de aprobacion privada.

Art. 71. Aprovechamiento urbanistico de la propiedad.-

1. El aprovechamiento urbanistico de la propiedad en suelo urbano sera:

a) En los terrenos situados en zonas de suelo urbano consolidado y no incluidos por el planeamiento en
areas de reparto, el aprovechamiento real, sin perjuicio del derecho de los propietarios al equitativo

reparto de cargas y beneficios.

El aprovechamiento real sera el que resulte de la aplicacion directa de las ordenanzas o normas
urbanisticas a la parcela.

b) En los terrenos a que se refiere el apartado anterior, pero incluidos por el plan general en areas de
reparto, el aprovechamiento tipo fijado para el area.

c¢) En los terrenos situados en areas no consolidadas y, por tanto, incluidos o a incluir por el planeamiento
en un poligono para ser objeto de ejecucion integral, el 85 por 100 del aprovechamiento tipo del area de

reparto correspondiente.

2. A los efectos sefialados en este articulo, el plan general podré establecer distintas areas de reparto.



SECCION 2% DEL SUELO URBANIZABLE
Art. 72. Régimen del suelo urbanizable.-

1. El suelo urbanizable estara sujeto a la limitacion de no poder ser urbanizado hasta que se apruebe el
correspondiente plan parcial. Entre tanto, no podran realizarse en €l obras o instalaciones, salvo las que
vayan a ejecutarse mediante la redaccion de planes especiales para obras de infraestructura y las de
caracter provisional previstas en el articulo 57, ni podran destinarse a otros usos o aprovechamientos
distintos de los que sefiale el plan general.

2. Los propietarios de suelo urbanizable deberan:

a) Ceder los terrenos destinados por el plan general a sistemas generales de dominio publico, incluidos en
este tipo de suelo o adscritos al mismo.

b) Ceder gratuita y obligatoriamente a favor del Ayuntamiento los terrenos destinados a viales, zonas
verdes y espacios libres publicos, dotaciones y demads servicios a los que el plan parcial atribuya el
caracter de bienes de dominio publico. Tendran este caracter, en todo caso, el sistema viario de interés
general y las reservas minimas legalmente establecidas para el sistema de zonas verdes y espacios libres,
para dotaciones y aparcamientos.

c¢) Ceder obligatoria y gratuitamente el terreno necesario para situar el 15 por 100 del aprovechamiento
tipo del area de reparto en que se encuentre la finca.

d) Costear y, en su caso, ejecutar las obras de urbanizacion en los plazos previstos por el planeamiento, en
proporcion al 85 por 100 del aprovechamiento tipo.

e) Solicitar la licencia de edificacion y edificar los solares cuando el plan asi lo establezca y en los plazos
que el mismo sefiale.

f) Ceder los terrenos en que se localice el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento, por exceder
del susceptible de apropiacion privada.

Art. 73. Aprovechamiento urbanistico.-
El aprovechamiento urbanistico que corresponde a cada finca sera el 85 por 100 del aprovechamiento tipo

del area de reparto en que se encuentre enclavada, sin que tenga relevancia al respecto su calificacion
concreta en el plan.

Art. 74. Reparto de cargas y beneficios.-

El reparto equitativo de las cargas y beneficios que se deriven de la aplicacion de los articulos precedentes
se efectuara a través de las operaciones de reparcelacion o compensacion que procedan.

SECCION 3% DEL SUELO DE LOS NUCLEOS RURALES DE POBLACION
Art. 75. Concepto de nucleo rural.-

1. Tendran el caracter de nucleos rurales las areas del territorio que, por existir agrupaciones de viviendas
y surgir relaciones propias de la vida comunitaria, constituyan un asentamiento de poblacion
singularizado por un toponimo, diferenciado en los censos y padrones oficiales e identificado como tal
por la poblacion residente y por la practica administrativa local, que se caracterizasen por su especial
vinculacién con las actividades del sector primario de cardcter agricola, ganadero, forestal, pesquero o
analogas.

2. Con arreglo a los parametros sefialados en el niimero precedente y en funcion de la division de la



propiedad de los terrenos, condiciones topograficas, elementos naturales e infraestructura existente, el
planeamiento delimitard graficamente los nucleos rurales comprendidos en el territorio.

Art. 76. Régimen del suelo de nicleos rurales.-

1. Los terrenos que los planes generales o los proyectos de ordenacion del medio rural incluyan en las
areas delimitadas como nucleos rurales de poblacién serdn destinados a los usos relacionados con las
actividades propias del medio rural y con las necesidades de la poblacion residente en dichos nticleos.

2. No podra autorizarse ninguna clase de edificaciones si no estuviese resuelta la disponibilidad, al
menos, de los servicios de acceso rodado, saneamiento, abastecimiento de agua y energia eléctrica.
Cuando el uso a que se destine la edificacién o el terreno lo requiera, se exigira la dotacion de
aparcamiento suficiente.

3. Cuando se pretenda construir nuevas edificaciones, o sustituir las existentes, los propietarios deberan
ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos necesarios para la apertura o regularizacién del viario
preciso y ejecutar, a su costa, la conexién con los servicios existentes en el ntcleo. A estos efectos,
cuando sea necesario proceder a la apertura de vias de acceso en areas no consolidadas por la edificacion,
¢éstas habran de tener un ancho minimo de 8 metros.

4. Los tipos de construcciones deberan ser adecuados a su condicion de edificaciones propias del medio
rural en el que se emplazan, quedando prohibidas las caracteristicas de las zonas urbanas.

5. En el supuesto de ejecucion de planes especiales de mejora de los nucleos rurales previstos en el
articulo 27.2 de la presente Ley, los propietarios de suelo estdn obligados a:

a) Ceder gratuitamente a los ayuntamientos los terrenos destinados a viales, equipamientos y dotaciones
publicas.

b) Ceder el terreno necesario para situar el 15 por 100 del aprovechamiento correspondiente al
Ayuntamiento.

c) Costear y ejecutar las obras de urbanizacion previstas en el plan especial.
d) Solicitar la licencia de edificacion y edificar cuando el plan especial asi lo establezca.

En este caso, el aprovechamiento urbanistico de los propietarios de los terrenos sera el 85 por 100 del
aprovechamiento que resulte de lo establecido en el correspondiente plan especial de mejora del nucleo
rural.

SECCION 4*: DEL SUELO RUSTICO
Art. 77. Régimen del suelo rustico.-

1. Los terrenos clasificados como suelo ristico comun, en tanto mantengan este caracter, solo podran ser
destinados a usos caracteristicos del medio rural, vinculados a la utilizacion racional de los recursos
naturales.

En todo caso, deberan respetarse las determinaciones contenidas en los instrumentos del planeamiento
previstos en la Ley 4/1989, de 27 de marzo, de conservacion de los espacios naturales y de la flora y
fauna silvestres.

2. En los terrenos situados en esta categoria de suelo, podran realizarse construcciones destinadas a
actividades agricolas, forestales, ganaderas u otras que guarden relacion con la naturaleza, extension y
destino de la finca o con la explotacion de recursos naturales, asi como construcciones e instalaciones
vinculadas a la ejecucion, mantenimiento y servicio de las obras publicas.



3. Podran autorizarse construcciones e instalaciones para fines de interés general que tengan que
emplazarse en el medio rural, o aquellas cuya ubicacion venga determinada por las caracteristicas y
exigencias de la actividad.

4. En los supuestos sefialados en el numero 3 de este articulo, antes del otorgamiento de la licencia
municipal se requerird autorizacion del 6rgano autondmico competente, previa informacion publica por
plazo de veinte dias.

5. Los tipos de construcciones habran de ser adecuados a su condicion de aisladas, y adecuados al medio
rural en que se emplazan, quedando prohibidas las edificaciones caracteristicas de las zonas urbanas y las
viviendas y usos residenciales.

6. El plan general podra permitir el suelo rustico que no sea objeto de especial proteccion la construccion
de viviendas unifamiliares aisladas. En este supuesto, el plan general debera determinar las condiciones
de aislamiento de las viviendas regulando, al menos, la superficie minima de la parcela y la distancia
minima a lindes y vias publicas, y establecer los indicadores o limites a partir de los cuales no podran
autorizarse nuevas viviendas. En todo caso, la excepcion prevista en este nimero habra de guardar estricta
congruencia con el estudio del medio rural y con el sistema de ntcleos de poblacion que el plan general
configure.

7. En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos en esta clase de suelo, no
podrén efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria.

8. En todo caso, la parcela minima edificable no sera inferior a la unidad minima de cultivo establecida
por la legislacion agraria para cada municipio.

9. No podra autorizarse clase alguna de edificacion en este suelo si no estuviesen resueltos, a costa del
propietario, los servicios urbanisticos previstos en el articulo 76.2.

Art. 78. Incorporacion al proceso de desarrollo urbanistico.-

1. En las areas delimitadas por el plan general de ordenacion municipal de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 14.d), podran incorporarse al proceso de desarrollo urbanistico superficies de suelo rastico
comun mediante la aprobacion de los planes parciales a que se refiere el articulo 23 de la presente Ley.

2. El régimen urbanistico aplicable a las actuaciones anteriores serd el correspondiente al suelo
urbanizable, y su aprovechamiento urbanistico estard sujeto a la limitacion de no poder superar la
densidad media proyectada por el plan general para el suelo urbanizable del término municipal.

Art. 79. Protecciones especiales en el suelo rustico.-
1. El planeamiento general deberan delimitar aquellos espacios o elementos existentes en el suelo rastico

que por sus valores ecoldgicos, medioambientales, paisajisticos, historicos, etnograficos y culturales o
con potencialidad productiva hayan de ser objeto de especial proteccion urbanistica.

2. En estas areas, ademés de las limitaciones establecidas con cardcter general para el suelo rustico
comun, esta prohibida cualquier utilizacién que implique transformacién de su destino o naturaleza o
lesione el valor especifico que quiera protegerse.

SECCION 5% DE LA SUBROGACION DE LOS DEBERES Y DERECHOS URBANISTICOS
Art. 80. Subrogacion por razon de enajenacion.-
La enajenacion de fincas no modificard la situacion de su titular en orden a las limitaciones y deberes

instituidos por la legislacion urbanistica. El adquirente quedara subrogado en el lugar y puesto del
anterior propietario en los derechos y deberes vinculados al proceso de urbanizacion y edificacion, asi



como en los compromisos que, como consecuencia de dicho proceso, hubiese contraido con la
Administracion urbanistica competente.

CAPITULO III: PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES URBANISTICOS

SECCION 1°: DE LOS PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES DE CESION,
DE DISTRIBUCION DE CARGAS Y BENEFICIOS Y DE URBANIZACION

Art. 81. Fijacion de plazos.-

1. Los plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos de cesion, de distribucion de cargas y
beneficios y de urbanizacion se estableceran, en su caso, en los programas de los planes generales y en los
planes de etapas de los planes especiales, en suelo urbano, y de los planes parciales, en suelo urbanizable.

2. En su defecto, el plazo para el cumplimiento de los deberes a que se refiere el apartado anterior sera de
cuatro afios desde la aprobacion definitiva de la delimitacion del poligono o, en su caso, de la unidad
reparcelable.

Art. 82. Cumplimiento de deberes.-

Se consideraran cumplidos los deberes urbanisticos sefialados en el articulo anterior en los siguientes
supuestos:

a) Los deberes de cesion y de distribucion de cargas y beneficios, con la aprobacion definitiva de la
reparcelacion o, en su caso, del proyecto de compensacion.

b) Los de ejecucion de la urbanizacion, con la recepcion por el Ayuntamiento de las obras previstas en los
correspondientes proyectos, en los términos que reglamentariamente se establezcan.

SECCION 2% DE LOS PLAZOS DE EDIFICACION
Art. 83. Fijacion de los plazos.-

1. Los propietarios de solares deberan solicitar la licencia de edificacion dentro del plazo fijado en el plan
que se ejecute.

2. El Consejo de la Junta, a propuesta del Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda,
podra establecer plazos para la edificacion o modificar directamente los que estuviesen sefialados por el
planeamiento, en casos justificados por razones de interés social.

Art. 84. Modificacion de los plazos.-

1. Los planes generales, especiales y parciales podran establecer las circunstancias que determinen la
procedencia de la modificacion de los plazos previstos para la urbanizacién y, en su caso, para la
edificacion.

2. La modificacion de los plazos fijados por el planeamiento serd resuelta definitivamente por el
Ayuntamiento, previa aprobacién inicial e informacion publica por plazo de un mes y con informe
favorable del Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda, al que se dara cuenta de la
aprobacion definitiva, si la misma procediese.

Art. 85. Incumplimiento de los plazos.-
1. En los supuestos de actuaciones urbanisticas de iniciativa privada, el incumplimiento injustificado de

los deberes de cesion, de distribucion de cargas y beneficios y de urbanizacion en los plazos establecidos
dard lugar a la pérdida de las correspondientes facultades urbanisticas.



2. Daré lugar a las mismas consecuencias el incumplimiento injustificado del plazo de edificacion.

3. La pérdida de las facultades urbanisticas a que se refieren los apartados anteriores se producira a partir
del momento en que se notifique a los propietarios afectados la resolucion declarativa del incumplimiento
de los deberes urbanisticos, dictada previa audiencia del interesado. Hasta ese momento podran los
propietarios iniciar o proseguir el proceso de urbanizacion y edificacion.

SECCION 3*: DE LA CADUCIDAD DE LAS LICENCIAS
Art. 86. Fijacion de plazos.-

Los planes generales fijaran los plazos de caducidad de las licencias de edificacion por razéon de demora
en la iniciacion y finalizacion de las obras, asi como por causa de interrupcion de las mismas.

TITULO III: DISTRIBUCION DE CARGAS Y BENEFICIOS
CAPITULO I: AREAS DE REPARTO

SECCION 1% DE LAS AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO
Art. 87. Determinacion.-

1. Seré obligatorio el establecimiento de areas de reparto cuando los planes generales reconozcan areas de
suelo urbano no consolidado a que se refiere el articulo 65.2 de la presente Ley.

2. En suelo urbano consolidado, los planes generales podran definir areas de reparto, fijando los
correspondientes aprovechamientos tipo a los solos efectos de facilitar la distribucion de los nuevos
beneficios y cargas que el plan establezca y de determinar el aprovechamiento atribuible a los propietarios
de terrenos que, por su destino publico, hayan de ser objeto de cesion o de expropiacion. En ninglin caso
entrara en el reparto el aprovechamiento de la edificacion existente que el plan mantenga.

Art. 88. Reglas para la inclusion.-

1. Cuando el plan general establezca areas de reparto, cada una de éstas incluird los terrenos
comprendidos en su ambito que, en virtud de las determinaciones del plan, tengan aprovechamiento
lucrativo, incluido el dotacional privado, asi como los que estén destinados, también por el plan, a zonas
verdes, espacios libres publicos y demas dotaciones publicas, con exclusion de los existentes.

2. Seran incluidos en las areas de reparto los terrenos destinados a sistemas generales, salvo cuando su
propia magnitud determine la improcedencia de que sean obtenidos a través de los sistemas de reparto de
cargas y beneficios.

Art. 89. Delimitacion de poligonos.-

Dentro de cada area de reparto, y cuando se trate de actuaciones de cardcter integral en suelo urbano no
consolidado, deberan delimitarse poligonos que permitan el cumplimiento del conjunto de los deberes de
cesion, de distribucion de cargas y beneficios y de urbanizacion que fueran procedentes.

SECCION 2*: DE LAS AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE

Art. 90. Determinacion.-

1. Cuando los planes generales establezcan la programacion de varios sectores en suelo urbanizable, el
conjunto de los mismos y los sistemas generales pertenecientes o adscritos a dichos sectores para su
gestion integraran una sola area de reparto.



2. Cuando los planes generales no hubiesen previsto la programacion a que se refiere el nimero anterior,
cada area de reparto se integrard por uno o varios sectores y los sistemas generales pertenecientes o
adscritos a los mismos, segun se determine justificadamente por el plan general.

3. En caso de incorporacion al proceso de desarrollo urbanistico a que se refiere el articulo 78 de esta Ley,
las areas de reparto coincidirdn con los sectores que se delimiten con ocasion de la redaccion de los
planes parciales.

CAPITULO II: EL APROVECHAMIENTO TIPO
SECCION 1*: DE SU DETERMINACION EN SUELO URBANO
Art. 91. Calculo.-

1. En suelo urbano, el aprovechamiento tipo de cada area de reparto se obtendra dividiendo el
aprovechamiento lucrativo total, incluido el dotacional privado correspondiente a la misma, expresado
siempre en metros cuadrados construibles del uso y tipologia edificatoria caracteristicos, por su superficie
total, excluidos los terrenos afectos a dotaciones publicas, de caracter general o local, ya existentes, asi
como los sistemas generales, en el supuesto del articulo 88.2 de esta Ley. El resultado reflejara siempre
unitariamente, la superficie construible del uso y tipologia caracteristicos por cada metro cuadrado de
suelo del area respectiva.

2. En los supuestos en que el plan general no establezca la edificabilidad por medio de un coeficiente, éste
habra de deducirse de la edificabilidad resultante por aplicaciéon de las condiciones generales de la
edificacion establecidas por el propio planeamiento, al objeto de determinar el aprovechamiento tipo del
area de reparto en que se encuentre incluida la zona correspondiente.

3. Para que el aprovechamiento tipo pueda expresarse por referencia al uso y tipologia edificatoria
caracteristicos, el planeamiento fijard justificadamente los coeficientes de ponderacion relativa entre
dicho uso y tipologia, al que siempre se le asignara el valor de la unidad, y los restantes, a los que
corresponderan valores superiores o inferiores, en funcion de las circunstancias concretas del municipio y
area de reparto.

Art. 92. De sistemas generales.-

El aprovechamiento tipo aplicable a los terrenos destinados a sistemas generales no incluidos en areas de
reparto serd el promedio de los aprovechamientos tipo de las areas de reparto existentes en esta clase de
suelo, referido al uso residencial.

SECCION 2*: DE SU DETERMINACION EN SUELO URBANIZABLE

Art. 93. Con division en sectores.-

1. En suelo urbanizable el aprovechamiento tipo de cada area de reparto se determinara dividiendo el
aprovechamiento lucrativo total de las zonas incluidas en las mismas, expresado en metros cuadrados
construibles del uso caracteristico, por la superficie total del area, incluyendo los sistemas generales
pertenecientes o adscritos a la misma.

2. Cuando dentro de un area de reparto se incluyan varias zonas, el plan general fijara, justificandolos
debidamente, coeficientes de ponderacion relativa entre las diferentes zonas en la forma establecida en el
articulo 91.3.

Art. 94. Sin division en sectores en suelo rustico apto para urbanizar.-

Cuando los planes generales de ordenacion municipal, de conformidad con el articulo 14.d), clasifiquen
suelo rastico apto para ser incorporado al proceso de desarrollo urbanistico, el aprovechamiento tipo de



los sectores se determinard en los respectivos planes parciales, en la forma establecida en el articulo
anterior.

CAPITULO III: INSTRUMENTOS PARA LA DISTRIBUCION DE CARGAS Y BENEFICIOS
SECCION 1?: DISPOSICIONES GENERALES
Art. 95. Clases.-

1. En suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable, la distribucion de cargas y beneficios se
realizara, en sistema de cooperacion, mediante la reparcelacion y, en el sistema de compensacion, a través
del proyecto del mismo nombre.

2. En suelo urbano consolidado, la sola distribucion de cargas y beneficios se llevara a cabo a través de la
reparcelacion, en sus distintas modalidades.

Art. 96. En suelo urbano.-

1. En las superficies comprendidas en areas de reparto de suelo urbano, con anterioridad a la peticion de
licencia de edificacion deberan realizarse las correspondientes operaciones de distribucion de cargas y
beneficios, para ajustar el aprovechamiento apropiable y el aprovechamiento real.

2. Si las determinaciones del planeamiento no lo impidiesen, podran otorgarse licencias de edificacion de
terrenos situados en areas de reparto de suelo urbano, siempre que el aprovechamiento solicitado no sea
superior al aprovechamiento tipo y no concurran supuestos de distribucion obligatoria de cargas y
beneficios.

3. No podran otorgarse licencias para terrenos incluidos en las citadas areas de reparto cuando se soliciten
aprovechamientos superiores al tipo sin cumplir la exigencia establecida en el apartado 1 de este articulo.

Art. 97. En suelo urbanizable.-

En suelo urbanizable, la distribucion de cargas y beneficios se realizara mediante la aplicacion de los
instrumentos propios del sistema de actuacion que se utilice en cada caso.

SECCION 2*: DE LA REPARCELACION. NORMAS GENERALES
Art. 98. Objeto.-

1. Se entendera por reparcelacion la agrupacion de fincas comprendidas en el poligono o unidad
reparcelable para su nueva division ajustada al planeamiento, con adjudicacion de las parcelas resultantes
a los interesados en proporcion a sus respectivos derechos.

2. La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente las cargas y beneficios de la ordenacion
urbanistica, regularizar la configuracion de las fincas, situar su aprovechamiento en zonas aptas para la
edificacion con arreglo al planeamiento y localizar sobre parcelas determinadas y en esas mismas zonas el
aprovechamiento que, en su caso, corresponda a la Administracion actuante.

3. La reparcelacion comprende también la determinacion de las indemnizaciones o compensaciones
necesarias para que quede plenamente cumplido, dentro de la unidad reparcelable, el principio de la justa
distribucion entre los interesados de las cargas y beneficios de la ordenacion urbanistica.

4. La distribucion justa de las cargas y beneficios de la ordenacion serd necesaria siempre que el plan
asigne desigualmente a las fincas afectadas el volumen o superficie edificable, los usos urbanisticos o las
limitaciones y cargas de la propiedad.



Art. 99. Competencias.-

La competencia para tramitar y resolver los expedientes de reparcelacion corresponde a los
Ayuntamientos, sin perjuicio de las férmulas de subrogacion que se regulan por esta Ley.

SECCION 3% DE LA REPARCELACION ORDINARIA
Art. 100. Iniciativa.-

El proyecto de reparcelacion sera formulado de oficio, por el Ayuntamiento, o por propietarios que
representen, al menos, el 25 por 100 de la superficie del poligono o unidad reparcelable.

Art. 101. Contenido.-
1. El proyecto de reparcelacion tendra en cuenta los siguientes criterios:

a) El derecho de los propietarios serd proporcional a la superficie de las parcelas respectivas en el
momento de la aprobacion de la delimitacion del poligono o unidad reparcelable. No obstante, los
propietarios, por unanimidad, podran adoptar un criterio distinto.

b) Para la determinacion del valor de las parcelas resultantes se considerara el basico de repercusion con
las correcciones, cuando proceda, derivadas de la situacion y caracteristicas de cada parcela en el
poligono o unidad reparcelable, determinadas en la forma que sefiale la normativa sobre fijacion de
valores catastrales.

Si el valor basico de repercusion no estuviese fijado por la Administracion tributaria conforme a las
determinaciones del plan de ejecucion, se calculara con las mismas reglas que se utilizan para su fijacion
por la citada Administracion tributaria.

c¢) Las plantaciones, obras, edificaciones, instalaciones y mejoras que no puedan conservarse se valoraran
con independencia del suelo, y su importe se satisfard al propietario interesado con cargo al proyecto, en
concepto de gastos de urbanizacion.

d) Las obras de urbanizacién no contrarias al planeamiento vigente al tiempo de su realizacion que
resulten utiles para la ejecucion del nuevo plan serdn consideradas igualmente como obras de
urbanizacion con cargo al proyecto, y se satisfara su importe al titular del terreno sobre el que se hubieran
realizado.

e) Toda la superficie susceptible de aprovechamiento privado del poligono no destinada a un uso
dotacional publico debera ser objeto de adjudicacion entre los propietarios afectados, en proporcion a sus
respectivos derechos en la reparcelacion.

Las compensaciones econdmicas sustitutivas o complementarias por diferencias de adjudicacion que, en
su caso, procedan se fijaran atendiendo al precio medio en venta de las parcelas resultantes, sin incluir los
costes de urbanizacion.

f) Se procurara, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas estén situadas en lugar proximo al de
las antiguas propiedades de los mismos titulares.

g) Cuando la escasa cuantia de los derechos de algunos propietarios no permita que se adjudiquen fincas
independientes a todos ellos, los solares resultantes se adjudicaran en pro indiviso a tales propietarios. No
obstante, si la cuantia de esos derechos no alcanzase el 15 por 100 de la parcela minima edificable, la
adjudicacion podra sustituirse por una indemnizacion en metalico.

2. En ningln caso podran adjudicarse como fincas independientes superficies inferiores a la parcela
minima edificable, o que no retnan la configuracion y caracteristicas adecuadas para su edificacion con



arreglo al planeamiento.

3. No seran objeto de nueva adjudicacion, conservandose las propiedades primitivas, sin perjuicio, cuando
fuese necesario, de la regularizacion de lindes y de las compensaciones econdmicas que procedan:

a) Los terrenos edificados con arreglo al planeamiento.

b) Los terrenos con edificacion no ajustada al planeamiento, cuando la diferencia, en mas o en menos,
entre el aprovechamiento que le corresponda con arreglo al plan y el que corresponderia al propietario en
proporcion a su derecho en la reparcelacion sea inferior al 15 por 100 de este ultimo, siempre que no
estuvieran destinados a usos incompatibles con la ordenacion urbanistica.

¢) Los terrenos con edificaciones destinadas a usos no incompatibles con el planeamiento, cuando el coste
de su eliminacidn resulte desproporcionado a la economia de la actuacion.

d) Los inmuebles que hubieran iniciado expediente de declaracion de bien de interés cultural o estén
incluidos en los catalogos a que se refiere el articulo 32.

Art. 102. Procedimiento.-

1. El expediente de reparcelacion se entendera iniciado al aprobarse la delimitacion del poligono o unidad
reparcelable.

2. La iniciacién del expediente de reparcelacion conllevard, sin necesidad de declaracion expresa, la
suspension del otorgamiento de licencias de parcelacion y edificacion en el &mbito del poligono o unidad
reparcelable.

3. Los proyectos seran aprobados inicialmente por el Ayuntamiento en el plazo de tres meses desde la
presentacion de la documentacion completa. Transcurrido este plazo sin que recaiga el acuerdo pertinente,
el Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda actuara por subrogacion, cuando asi lo
soliciten los interesados, siendo el plazo de aprobacion inicial el mismo que el sefialado para la
Administracion municipal, a contar desde la presentacion de la solicitud ante la Consejeria.

4. Una vez aprobado inicialmente, se sometera el proyecto a informacion publica por plazo minimo de
veinte dias, con citacion personal de los interesados y a través de la correspondiente publicacion en el
«Diario Oficial de Galiciay.

En caso de actuacion por subrogacion del Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda,
una vez finalizada la tramitacion del proyecto, se devolvera el mismo al Ayuntamiento para su aprobacion
definitiva.

5. El proyecto se entendera aprobado definitivamente por acto presunto si transcurriesen tres meses desde
que hubiera finalizado el tramite de informacion publica sin que se hubiera comunicado resolucion
expresa sobre tal aprobacion, en los términos previstos en los articulos 43 y 44 de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun.

En el supuesto de subrogacion previsto en el nimero anterior, dicho plazo se contard a partir de la
recepcion por el Ayuntamiento del expediente tramitado, que habré de serle remitido en el plazo méximo
de un mes desde que hubiera finalizado el tramite de informacion publica. En todo caso, transcurrido el
plazo para la devolucidon del expediente al Ayuntamiento, comenzard el coémputo de tres meses para
entender aprobado el proyecto por acto presunto.

Art. 103. Reparcelacion voluntaria.-

1. Los propietarios de terrenos que tengan que ser sometidos a un proceso de distribucion de cargas y



beneficios podran utilizar el procedimiento abreviado de la reparcelacion voluntaria.

2. En estos casos, la propuesta de reparcelacion formulada por los propietarios afectados y formalizada en
escritura publica, en la que haran constar la aceptacion de todos ellos, serd sometida a informacion
publica durante veinte dias e informada por los servicios municipales correspondientes, y serd elevada al
Ayuntamiento para que se pronuncie sobre la aprobacion definitiva.

3. Cuando recaiga la aprobacién definitiva no sera necesaria ninguna nueva formalizacion, bastando, para
la inscripcion en el Registro de la Propiedad, con la presentacion de la citada escritura y de la
certificacion del acuerdo de su aprobacion.

Art. 104. Efectos.-
El acuerdo aprobatorio del proyecto de reparcelacion producira los siguientes efectos:

a) Transmision al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos de cesion
obligatoria para su incorporacion al patrimonio del suelo o su afectacién a los usos previstos en el
planeamiento.

b) Subrogacion, con plena eficacia real, de las antiguas por las nuevas parcelas, siempre que quede
establecida su correspondencia.

c) Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas y pago de los gastos
inherentes al sistema de actuacion correspondiente.

Art. 105. Extincion o transformacion de derechos y cargas.-

1. Cuando no tenga lugar la subrogacion real, el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion producird la
extincion de los derechos reales y cargas constituidos sobre la finca aportada, corriendo a cargo del
propietario que la aportd la indemnizacion correspondiente, fijdndose su importe en el mencionado
acuerdo.

2. En los supuestos de subrogacion real, si existiesen derechos reales o cargas que se estimen
incompatibles con el planeamiento, el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion declarard su extincion y
fijara la indemnizacion correspondiente a cargo del propietario respectivo.

3. Existiendo subrogacion real y compatibilidad con el planeamiento urbanistico, si la situacion y
caracteristicas de la nueva finca fuesen incompatibles con la subsistencia de los derechos reales o cargas
que habrian de recaer sobre ellas, las personas a que estos derechos o cargas favorecieran podran obtener
su transformacion en un derecho de crédito con garantia hipotecaria sobre la nueva finca, en la cuantia en
que la carga se valorara. El registrador de la propiedad que aprecie tal incompatibilidad lo hara constar asi
en el asiento respectivo. En defecto de acuerdo entre las partes interesadas, cualquiera de ellas podra
acudir al Juzgado competente del orden civil para obtener una resolucion declarativa de la compatibilidad
o incompatibilidad y, en este ultimo caso, para fijar la valoracion de la carga y la constitucion de la
mencionada garantia hipotecaria.

4. No obstante lo dispuesto en los nimeros 1 y 2, las indemnizaciones por la extincion de servidumbres o
derechos de arrendamiento incompatibles con el planeamiento o su ejecucion se considerardn gastos de
urbanizacidn, correspondiendo a los propietarios en proporcion a la superficie de sus respectivos terrenos.

Art. 106. Inscripcion.-

Una vez firme en via administrativa el acuerdo de aprobacion definitiva de la reparcelacion, se procedera
a su inscripcion en el Registro de la Propiedad, en la forma que se establece en la legislacion aplicable.

Art. 107. Efectos tributarios y supletoriedad de las normas de expropiacion forzosa.-



1. Las adjudicaciones de terrenos a que dé lugar la reparcelacion, cuando se efectuan en favor de los
propietarios comprendidos en el correspondiente ambito de actuacidon y en proporcion a sus respectivos
derechos, gozaran de todas las exenciones tributarias que establezca la legislacion aplicable. Respecto a la
incidencia de estas transmisiones en el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana se estara a lo dispuesto en la normativa estatal.

2. Supletoriamente se aplicaran a la reparcelacion las normas de la expropiacion forzosa.
SECCION 4*: DE LAS TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO
Art. 108. Disposicion general.-

En suelo urbano, cuando no se actiie a través de poligonos y el planeamiento previese la delimitacion de
areas de reparto y fijase el aprovechamiento tipo, el ajuste entre los aprovechamientos susceptibles de
apropiacion y los reales permitidos por el planeamiento, y el consiguiente reparto de cargas y beneficios,
se realizard a través de las transferencias de aprovechamiento urbanistico.

Art. 109. Naturaleza.-

Las transferencias de aprovechamientos urbanisticos se configuran como operaciones reparcelatorias cuya
finalidad es hacer posible el reparto de cargas y beneficios del planeamiento, el ajuste entre los
aprovechamientos susceptibles de apropiacion y los reales permitidos por la ordenacion urbanistica y la
obtencion de los terrenos destinados a viales, zonas verdes, espacios libres publicos y demés dotaciones
de caracter publico o privado.

Art. 110. Forma.-

1. Por su condicidon de operaciones reparcelatorias, las transferencias de aprovechamientos urbanisticos
podran adoptar la forma de:

a) Reparcelacion discontinua, que se caracteriza por afectar a terrenos integrados en unidades
reparcelables discontinuas o parcelas aisladas. Las compensaciones entre propietarios podran realizarse
tanto en terrenos como en metalico.

b) Reparcelacion economica, mediante la cual el promotor de la iniciativa urbanistica abona a la
Administracion una cantidad equivalente al valor urbanistico del terreno del cual se obtiene el
aprovechamiento necesario para alcanzar el permitido por la ordenacion, que tendré el caracter de cuota
sustitutoria.

2. En ambos supuestos, la propuesta de reparcelacion, que incluird la delimitacion de la unidad
reparcelable, serd definitivamente aprobada por el érgano municipal competente, previa audiencia de los
propietarios afectados.

Art. 111. Extincion del aprovechamiento.-

Teniendo en cuenta las finalidades estrictamente urbanisticas que se persiguen mediante la utilizacion de
estos instrumentos reparcelatorios, las transferencias de aprovechamientos urbanisticos deberan referirse,
necesariamente, a terrenos determinados. De éstos, los que estuvieran destinados por el planeamiento al
uso o servicio publico extinguirdn su aprovechamiento lucrativo generado una vez que se utilicen en una
operacion de esta naturaleza y quedaran afectos a la finalidad prevista por el planeamiento.

Art. 112. Registro de Transferencias de Aprovechamientos.-

La aplicacion del régimen de transferencias requerird la creacion por el Ayuntamiento de un Registro de
Transferencias de Aprovechamientos, en el que se inscribiran, al menos, los siguientes actos:



a) Las operaciones de reparcelacion discontinua.

b) Las operaciones de reparcelacion econdomica.

Art. 113. Inscripcion.-

1. No podra inscribirse en el Registro de la Propiedad acto o acuerdo alguno de transferencia de
aprovechamientos urbanisticos sin que se acredite, mediante la oportuna certificacion expedida al efecto,
sin previa inscripcion en el Registro de Transferencias de Aprovechamientos.

2. En todo caso, para la inscripcion en el Registro de Transferencias de Aprovechamientos sera preciso
acreditar la titularidad registral de la parcela o parcelas a que la transferencia se refiera, exigiéndose, en
caso de existencia de cargas, la conformidad de los titulares de éstas.

Art. 114. Obtencion de aprovechamiento por expropiacion.-

Los Ayuntamientos podran desarrollar actuaciones expropiatorias de terrenos que, por determinacion del
planeamiento, vayan a ser destinados a uso, servicio o equipamiento publicos, al objeto de hacer efectiva
su afectacion a estos fines y disponer del aprovechamiento urbanistico que pueda ser obtenido por los
particulares interesados.

Art. 115. Ajustes de aprovechamientos.-

El planeamiento podra imponer las transferencias del aprovechamiento cuando establezca unas
condiciones urbanisticas de volumen o altura con el cardcter de minimas obligatorias y coincidan el
aprovechamiento susceptible de apropiacion y el sefialado en la ordenacion.

SECCION 5*: DE LA NORMALIZACION DE FINCAS

Art. 116. Objeto.-

1. La normalizacidon de fincas se aplicara siempre que no sea necesaria la redistribucion de las cargas y
beneficios de la ordenacion entre los propietarios afectados, pero sea preciso regularizar la configuracion
fisica de las fincas para adaptarla a las exigencias del planeamiento.

2. Podra acordarse en cualquier momento, de oficio o a instancia de parte interesada.

TITULO IV: EJECUCION DE LOS PLANES DE ORDENACION

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

Art. 117. Finalidad.-

1. Las normas que regulan la gestion urbanistica tienen como finalidad garantizar la ejecucion de las
previsiones del planeamiento, el reparto equitativo de las cargas y beneficios derivados del mismo y
establecer los cauces para garantizar que la Comunidad participe en las plusvalias que genera la
habilitacion de suelo para usos urbanisticos.

2. La ejecucion del planeamiento se desarrollara por los procedimientos establecidos en la presente Ley.

Art. 118. Competencias.-

1. La ejecucion de los planes de ordenacion urbanistica corresponde a los ayuntamientos, sin perjuicio de
la atribucién de competencias a 6rganos especificos del Estado o de la Comunidad Auténoma.

2. Los organos de la Administracion autondmica podran subrogarse en las competencias municipales en



los supuestos previstos por la Ley.

3. La ejecucion de los planes por el sistema de expropiacion puede ser objeto de concesion administrativa,
o ser asumida por los 6rganos o entidades de la Administracion autonémica o del Estado, en desarrollo de
convenios que se suscriban con el respectivo Ayuntamiento.

4. Los particulares podran participar en la ejecucion del planeamiento a través de los procedimientos
previstos por la Ley.

Art. 119. Presupuestos de la ejecucion.-

1. La ejecucion del planeamiento requiere la aprobacion del planeamiento pormenorizado exigible segiin
la clase de suelo de que se trate.

2. En suelo urbano serd suficiente la aprobacion del planeamiento general, si éste contuviera su
ordenacion pormenorizada. En su defecto, se precisara la aprobacion del correspondiente plan especial de
reforma interior o estudio de detalle, de acuerdo con lo que se establezca en el planeamiento general.

3. En suelo de nucleo rural, cuando se trate de desarrollar actuaciones integrales, serd necesario aprobar
previamente un plan especial de mejora del nucleo.

4. En suelo urbanizable se requerird la previa aprobacion del plan parcial del sector correspondiente.

5. La ejecucion de los sistemas generales, cuando requiera la actuacidon expropiatoria, exigird la
aprobacion previa de un plan especial.

Art. 120. Poligonos.-

1. Los poligonos se configuran como los ambitos territoriales que comportan la ejecucion integral del
planeamiento y seran delimitados de forma que permitan el cumplimiento del conjunto de los deberes de
cesion, de urbanizacion y de justa distribucion de cargas y beneficios en la totalidad de su superficie.

En suelo urbano consolidado, los poligonos podran ser discontinuos. En suelo urbano no consolidado, en
el suelo de nucleo rural en el supuesto previsto en el articulo 76.5 y en el suelo urbanizable, todos los
terrenos, salvo los sistemas generales, en su caso, quedaran incluidos en poligonos.

2. La ejecucion del planeamiento se realizard por poligonos completos, salvo cuando se trate de ejecutar
directamente los sistemas generales, de operaciones simplemente reparcelatorias que no impliquen un
proceso de ejecucion integral o de realizar actuaciones aisladas en suelo urbano.

3. No podran delimitarse poligonos que tengan entre si una diferencia de aprovechamiento superior al 15
por 100 del aprovechamiento tipo del area de reparto correspondiente.

Art. 121. Procedimiento para la delimitacion de poligonos.-

1. La delimitacion de poligonos serd aprobada de oficio por el Ayuntamiento o a instancia de los
particulares interesados, previa informacion publica por plazo de veinte dias, con citacion personal de los
propietarios afectados.

Cuando los propietarios sean desconocidos, se ignore el lugar de notificacion o intentada la notificacion
no pudiera practicarse, la notificacion se hard por medio de anuncios en el tablon de edictos del
Ayuntamiento y en el «Diario Oficial de Galicia».

2. El expediente de delimitacion del poligono debera contener la relacion de los propietarios y bienes
inmuebles afectados.



3. La delimitacion de poligonos podrd determinarse en la ordenacion pormenorizada de los planes
generales y, en su defecto, se realizarda mediante el procedimiento previsto en este articulo. Se sujetard a
esta misma tramitacion la modificacion, cuando proceda, de los poligonos ya delimitados.

4. En la tramitacion de los procedimientos de delimitacion de poligonos se observaran las reglas sobre
plazos, subrogacion y aprobacion por acto presunto previstas en el articulo 102 de la presente Ley.

Art. 122. Actuaciones aisladas.-

La Administracion actuante podra promover actuaciones aisladas en suelo urbano para hacer posible la
ejecucion de elementos concretos previstos por el planeamiento. La obtencion de los terrenos necesarios
se realizara mediante la aplicacion de la expropiacion forzosa o, en su caso, de las transferencias de
aprovechamientos urbanisticos.

Art. 123. Sociedades mercantiles para la ejecucion del planeamiento.-

1. Las entidades locales y demas administraciones publicas podran constituir sociedades mercantiles cuyo
capital social pertenezca integra o parcialmente a las mismas, con arreglo a la legislacion aplicable, para
la ejecucion de los planes de ordenacion.

2. La Administracion podra ofrecer la suscripcion de una parte del capital de la sociedad a constituir a
todos los propietarios afectados sin licitacion. La distribucion de dicha parte del capital entre los
propietarios que aceptasen participar en la sociedad se hard en proporcion a la superficie de sus terrenos.
CAPITULO II: SISTEMAS DE ACTUACION

SECCION 1%: DISPOSICIONES GENERALES

Art. 124. Clases de sistemas de actuacion.-

1. Los poligonos se desarrollaran por el sistema de actuacion que la Administracion determine en cada
caso.

2. Los sistemas de actuacion son los siguientes:

a) Compensacion.

b) Cooperacion.

c¢) Expropiacion.

3. La expropiacion forzosa podra aplicarse, ademas, a la ejecucion de los sistemas generales de la
ordenacion urbanistica del territorio o a la de alguno de sus elementos, o para realizar actuaciones aisladas
en suelo urbano.

Art. 125. Eleccion del sistema de actuacion.-

La Administraciéon actuante determinara el sistema de actuacidon aplicable, teniendo en cuenta las
actuaciones concertadas, las caracteristicas y complejidades de la iniciativa a desarrollar, los medios con
que cuente, la colaboracion de la iniciativa privada y las demas circunstancias que concurran, dando
preferencia a los sistemas de compensacion y cooperacion, siempre que se garantice suficientemente su
operatividad y no existan razones de urgencia o necesidad que exijan la expropiacion.

Art. 126. Procedimiento para su determinacion.-

La determinacion o modificacion de los sistemas de actuacion se sujetara a lo previsto en el articulo 121



de esta Ley para el procedimiento de delimitacioén de los poligonos.
Art. 127. Cumplimiento de las previsiones establecidas.-

1. Las previsiones contenidas en la programacion del planeamiento y las concertadas con los particulares
deberan ser desarrolladas en los plazos establecidos al efecto.

2. El incumplimiento de esta obligacion cuando se aplique el sistema de compensacion, dara lugar a que
la Administracion pueda sustituir de oficio el sistema de actuacion y optar por el de cooperacion o el de
expropiacion, con independencia de las restantes consecuencias que, en su caso, pudieran derivarse del
incumplimiento.

3. Los propietarios que antes de finalizar el plazo establecido manifiesten su interés en desarrollar la
actuacion y garanticen el cumplimiento de sus deberes mediante los correspondientes compromisos y
garantias ante la Administracion actuante conservaran con plenitud sus derechos y se integraran en el
proceso de ejecucion que se desarrolle.

4. Si la falta de ejecucion del plan fuese imputable a la Administracion, los propietarios afectados
conservaran sus derechos a iniciar o proseguir el proceso urbanizador y edificatorio.

Art. 128. Poligonos con exceso de aprovechamiento real.-

1. Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento en un poligono excedan de los
susceptibles de apropiacion por el conjunto de propietarios incluidos en el mismo, los excesos
corresponderan al Ayuntamiento.

2. Dichos excesos podran destinarse a compensar a propietarios de terrenos no incluidos en poligonos
afectos a dotaciones locales o sistemas generales. También podran destinarse dichos excesos a compensar
a propietarios con aprovechamiento real inferior al susceptible de apropiacion en el area de reparto en que
se encuentren.

3. La Administracion y los propietarios sefialados en el nimero anterior participaran en los costes de
urbanizacion del poligono respectivo en proporcion a los aprovechamientos que les correspondan.

4. No obstante lo dispuesto en el nimero 2, cuando exista conformidad entre todos los propietarios del
poligono, la Administracion actuante podra transmitirles el exceso de aprovechamiento real por el precio
resultante de su valor urbanistico, cuando el uso de los terrenos en el poligono no sea adecuado a los fines
del patrimonio municipal del suelo. En este caso, también sera posible transmitir dicho exceso por
permuta con terrenos situados fuera del poligono con uso adecuado a los mencionados fines.

Art. 129. Poligonos con aprovechamiento real inferior al susceptible de apropiacion.-

1. Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento fueran inferiores a los susceptibles de
apropiacion por el conjunto de los propietarios, se disminuira la carga de urbanizar en cuantia igual al
valor del aprovechamiento no materializable, sufragando la Administracion actuante la diferencia
resultante.

2. Si mediante esta reduccion no pudiera compensarse integramente el valor de los aprovechamientos no
materializables, la diferencia se haréd efectiva en otros poligonos que se encuentren en situacion inversa
incluidos en el mismo area de reparto, o mediante el abono en metalico de su valor urbanistico, a eleccion
de la Administracién actuante.

Art. 130. Compensacion de cargas.-

Cuando en suelo urbano consolidado y no incluido en areas de reparto la actuacién en un poligono
determinado no sea presumiblemente rentable, por resultar excesivas las cargas, en relacion con el escaso



aprovechamiento previsto para las zonas edificables, el Ayuntamiento podré autorizar, sin modificar las
determinaciones del plan, una reduccion de la contribucién de los propietarios a las mismas, o una
compensacion a cargo de la Administracion, procurando equiparar los costes de la actuacion a los de otras
analogas que han resultado viables.

Art. 131. Distribucion justa de cargas y beneficios.-

1. Los deberes y cargas inherentes a la ejecucion seran objeto de distribucion justa entre los propietarios
afectados, juntamente con los beneficios derivados del planeamiento, en la forma prevista en la presente
Ley.

2. Cuando en el poligono existan bienes de dominio y uso publico no obtenidos por cesion gratuita, el
aprovechamiento urbanistico correspondiente a su superficie pertenecerd a la Administracion titular de
aquéllos.

En el supuesto de su obtencidn por cesion gratuita, cuando las superficies de los bienes de dominio y uso
publico anteriormente existentes fuesen iguales o inferiores a las que resulten como consecuencia de la
ejecucion del plan, se entenderan sustituidas unas por otras. Si tales superficies fuesen superiores, la
Administracion percibira el exceso, en la proporcidon que corresponda, en terrenos edificables.

Art. 132. Gastos de urbanizacion.-

1. Los gastos de urbanizacion y los generales de la gestion serdn asumidos por los particulares y los
ayuntamientos en proporcion a los aprovechamientos que respectivamente les correspondan.

2. En los gastos se comprenderan los siguientes conceptos:

a) El coste de las obras de infraestructuras, servicios y mobiliario urbano que estén previstos en los planes
y proyectos y sean de interés para el poligono, sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de
instalacion de las redes de suministros con cargo a las entidades, titulares o concesionarias, que prestasen
sus servicios, salvo en la parte en que hayan de contribuir los propietarios segun la reglamentacion de
aquéllos.

b) Las indemnizaciones procedentes por el cese de actividades, traslados, derribo de construcciones,
destruccion de plantaciones, obras e instalaciones que exijan la ejecucion de los planes.

c¢) El coste de los planes parciales y de los proyectos de urbanizacion y los gastos originados por la
compensacion y reparcelacion.

3. El pago de estos gastos podra realizarse, previo acuerdo con los propietarios interesados, cediendo
éstos, gratuitamente y libres de cargas terrenos edificables en la proporcion que se estime suficiente para
compensarlos.

SECCION 2% DEL SISTEMA DE COMPENSACION
Art. 133. Determinaciones generales.-

1. En el sistema de compensacion, los propietarios aportan los terrenos de cesion obligatoria, realizan a su
costa la urbanizacion en los términos y condiciones que se determinen en el plan y se constituyen en Junta
de Compensacion, salvo que todos los terrenos pertenezcan a un solo titular.

2. Cuando el sistema de compensacién venga establecido en el planeamiento para un determinado
poligono, su efectiva aplicacion requerira que los propietarios que representen mas del 50 por 100 de la
superficie del mismo presenten el proyecto de estatutos y de bases de actuacion, debiendo la
Administracion sustituir el sistema, en otro caso.



3. Cuando el mencionado sistema no venga establecido en el planeamiento, serd requisito para la
adopcion del mismo que igual porcentaje de propietarios lo soliciten en el tramite de informacion publica
del procedimiento para determinar el sistema de actuacion. Dicha solicitud, no obstante, no vinculara a la
Administracion, que resolvera, en todo caso, segiin se establece en el articulo 125.

4. Los estatutos y las bases de actuacion de la Junta de Compensacion seran aprobados por el
Ayuntamiento. A estos efectos, los propietarios que representen mas del 50 por 100 de la superficie total
del poligono, constituidos en Comision Gestora, presentaran a la Administracion actuante los
correspondientes proyectos de estatutos y bases. En la tramitacion de los estatutos y bases se seguira el
procedimiento previsto en el articulo 102 de la presente Ley.

5. La Junta de Compensacion debera constituirse en el plazo maximo de tres meses, desde que sea firme
en via administrativa el acto de aprobacion de los estatutos y bases de actuacion.

6. Con sujecion a lo establecido en las bases de actuacion la Junta de Compensacion formulara el
correspondiente proyecto de compensacion. Para la definicion de derechos aportados, valoracion de las
fincas resultantes, reglas de adjudicacion, aprobacion, efectos del acuerdo aprobatorio e inscripcion en el
Registro de la Propiedad del mencionado proyecto se estard a lo dispuesto para la reparcelacion. No
obstante lo anterior, por acuerdo unanime de todos los afectados pueden adoptarse criterios diferentes,
siempre que no sean contrarios a la Ley o al planeamiento aplicable, ni lesivos para el interés publico o de
terceros.

7. Serd de aplicacion lo dispuesto en el articulo 105, debiendo establecerse en el proyecto de
compensacion la valoracion y correspondiente indemnizacion de los derechos que se extingan. Podra
acudirse ante el Jurado Provincial de Expropiacion Forzosa en caso de discrepancia con la valoracion
aprobada en el proyecto de compensacion. Sin embargo, la aprobacion definitiva del proyecto de
compensacion constituira titulo suficiente para la ocupacion de los inmuebles que correspondan, una vez
que se constituya en depdsito o se efectue el pago de las indemnizaciones a que se refiere este numero.

8. Para la aprobacion del proyecto de compensacion se seguird el procedimiento previsto en el articulo
102, con la salvedad de que su aprobacion inicial corresponderd a la Junta de compensacion y la
aprobacion definitiva al Ayuntamiento, sin posibilidad de subrogacion por la Comunidad Autéonoma.

Art. 134. Incorporacion de propietarios a la Junta de Compensacion.-

1. Los propietarios del poligono que no hubiesen solicitado el sistema podran incorporarse con igualdad
de derechos y obligaciones a la Junta de Compensacion, si no lo hubieran hecho en un momento anterior,
dentro del plazo de un mes, a partir de la notificacion del acuerdo de aprobacion definitiva de los estatutos
y bases de actuacion de la Junta de Compensacion. Transcurrido dicho plazo, la incorporacion soélo sera
posible si no entorpece el desarrollo del proceso y lo aprueba la Junta de Compensacion.

Si algunos propietarios del poligono no se hubieran incorporado a la Junta de Compensacion, ésta podra
solicitar de la Administracion actuante o bien la expropiacion de dichas fincas teniendo la condicion de
beneficiaria de la misma, o bien, la ocupacion de dichas fincas en favor de la Junta de Compensacion a fin
de posibilitar la ejecucion de las obras de urbanizacion previstas, reconociéndose a sus titulares el derecho
a la adjudicacion de terrenos edificables en proporcion a la superficie aportada con la reduccion adecuada
para compensar los gastos de urbanizacion correspondientes.

En este ultimo caso, aun cuando los terrenos hubieran quedado directamente afectados al cumplimiento
de las obligaciones inherentes al sistema, la Junta de Compensacion solo actuara como fiduciaria con
pleno poder dispositivo sobre las fincas que pertenezcan a los propietarios incorporados voluntariamente
a la misma.

En todo caso, si los propietarios afectados por la ocupacion hubieran demostrado que sus terrenos
constituyen la unica o predominante fuente de ingresos con que cuenta, tendran derecho a percibir una
indemnizacion equivalente a la rentabilidad demostrada, durante el periodo que medie entre la ocupacioén



efectiva y la adjudicacion que les corresponda, o a la expropiacion de su derecho.

2. Podran también incorporarse a la Junta de Compensacion empresas urbanizadoras que vayan a
participar con los propietarios en la gestion del poligono.

3. La Junta de Compensacion tendrd naturaleza administrativa, personalidad juridica propia y plena
capacidad para el cumplimiento de sus fines.

4. Un representante de la Administracion actuante formard parte del o6rgano rector de la Junta de
Compensacion, en todo caso.

5. Los acuerdos de la Junta de Compensacion se adoptardn por mayoria simple de las cuotas de
participacion, salvo el de aprobacion del proyecto de compensacion, que requerira la mayoria absoluta de
cuotas, y aquellos otros para los cuales los estatutos exijan una mayoria cualificada.

Los acuerdos de la Junta de Compensacion seran recurribles ante el Ayuntamiento.
Art. 135. Junta de Compensacion y transmision de terrenos.-

1. La incorporacion de los propietarios a la Junta de Compensacion no presupone, salvo que los estatutos
dispusieran otra cosa, la transmision a la misma de los inmuebles afectados a los resultados de la gestion
comun. En todo caso, los terrenos quedaran directamente afectados al cumplimiento de las obligaciones
inherentes al sistema, con anotacion en el Registro de la Propiedad en la forma que determina la
legislacion estatal.

2. Las juntas de compensacion actuaran como fiduciarias con pleno poder dispositivo sobre las fincas
pertenecientes a los propietarios miembros de aquéllas, sin mas limitaciones que las establecidas en los
estatutos.

3. La transmision a la Administracién correspondiente de todos los terrenos de cesion obligatoria, en
pleno dominio y libre de cargas, tendra lugar por ministerio de la Ley con la aprobacion definitiva del
proyecto de compensacion.

4. A las transmisiones de terrenos que se realicen como consecuencia de la constitucion de la Junta de
Compensacion por aportacion de los propietarios del poligono, en caso de que asi lo dispusieran los
estatutos, y a las adjudicaciones de solares que se realicen a favor de los propietarios en proporcion a los
terrenos incorporados por aquéllos, se les aplicaran las exenciones tributarias que establece la legislacion
estatal o autondmica correspondiente, en especial las previstas en el articulo 159.4 del Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio.

Art. 136. Responsabilidad de la Junta de Compensacion y obligaciones de sus miembros.-

1. La Junta de Compensacion sera directamente responsable, frente a la Administracion competente, de la
urbanizacion completa del poligono y, en su caso, de la edificacion de los solares resultantes, cuando asi
se hubiese establecido.

2. El incumplimiento por los miembros de la Junta de Compensacion de las obligaciones y cargas
impuestas por la presente Ley habilitara a la Administracion actuante para expropiar sus respectivos
derechos en favor de la Junta de Compensacion, que tendra la condicion juridica de beneficiaria.

3. En el supuesto del nimero anterior, el valor correspondiente a los terrenos sera el inicial, salvo que se
trate de suelo urbano, en cuyo caso se aplicaran los criterios de valoracion de esta clase de suelo en los
casos de incumplimiento.

4. Las cantidades adeudadas a la Junta de Compensacion por sus miembros podran ser exigidas por via de
apremio, previa peticion de la Junta de Compensacion a la Administracion actuante.



Art. 137. Procedimiento abreviado.-

Los propietarios incluidos en un poligono, por acuerdo unanime, podran presentar conjuntamente a
tramitacion los proyectos de estatutos, bases de actuacion y de compensacion y, en su caso, proyecto de
urbanizacion.

Art. 138. Sustitucion del sistema de compensacion.-

1. En el supuesto de que no se consiga la participaciéon voluntaria de propietarios que representen la
superficie requerida para la determinacion del sistema de compensacion y aprobacion de estatutos, bases
de actuacion y del proyecto de compensacion, quienes estén dispuestos a promover la ejecucion podran
solicitar de la Administracion actuante la sustitucion del sistema por el de cooperacion o expropiacion.

2. Los propietarios que formulen esta peticiébn y se comprometan a hacer efectivas sus obligaciones
conservaran la plenitud de sus derechos y podran realizar las operaciones de colaboracion previstas en el
sistema de cooperacion, en su caso, y ser excluidos del sistema de expropiacion, siempre que cumplan las
condiciones establecidas para cada supuesto.

SECCION 3*: DEL SISTEMA DE COOPERACION
Art. 139. Determinaciones generales.-

1. En el sistema de cooperacion los propietarios aportan el suelo de cesion obligatoria y la Administracion
ejecuta las obras de urbanizacion con cargo a los mismos.

2. La aplicacion del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos comprendidos en el
poligono, salvo que ésta sea innecesaria por resultar suficientemente equitativa la distribucion de las
cargas y beneficios.

3. Podrén constituirse asociaciones administrativas de propietarios, bien a iniciativa de éstos o del propio
Ayuntamiento, con la finalidad de colaborar en la ejecucion de las obras de urbanizacion.

4. El procedimiento, contenido y demas normativa aplicable a la reparcelacion se ajustara a lo dispuesto
en el articulo 98 y siguientes de la presente Ley.

Art. 140. Gastos de urbanizacion.-

1. Los gastos de urbanizacion se distribuirdn entre los propietarios en proporcion a la superficie de sus
respectivos terrenos. No obstante lo anterior, la distribucion de los costes de urbanizacion se hard en
proporcion al valor de las fincas que les sean adjudicadas en la reparcelacion o, en caso de innecesariedad
de ésta, en proporcion al aprovechamiento de sus respectivas fincas.

2. La Administracion actuante podré exigir a los propietarios afectados el pago de cantidades a cuenta de
los gastos de urbanizacion. Estas cantidades no podran exceder del importe de las inversiones previstas
para los proximos seis meses.

3. La Administracion actuante podra, asimismo, cuando las circunstancias lo aconsejen, convenir con los
propietarios afectados un aplazamiento en el pago de los gastos de urbanizacion.

Art. 141. Colaboracion de los propietarios.-

1. Los propietarios que representen, al menos el 25 por 100 de la superficie total del poligono podran
ofrecer su colaboracion a la Administracion actuante, que se concretara en la entrega de planos,
documentos y cualquier tipo de antecedentes, asi como en la elaboracioén y presentacion del proyecto de
reparcelacion, con el alcance que se determine en el compromiso que se formalice al efecto de
conformidad con el articulo 88.1 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las



Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

2. En el supuesto de que los propietarios llegasen a presentar el proyecto de reparcelacion, el
Ayuntamiento estard obligado a efectuar su tramitacion de acuerdo con las reglas establecidas al efecto
por la presente Ley.

SECCION 4*: DEL SISTEMA DE EXPROPIACION

Art. 142. Determinaciones generales.-

1. La Administracion actuante podrd optar por utilizar el sistema de expropiacion cuando razones de
urgencia o necesidad lo justifiquen.

También podra elegirse este sistema cuando exista una situacion objetiva que origine una grave dificultad
para la ejecucion del plan mediante los sistemas de compensacién o cooperacion, derivada de la
existencia de un elevado nimero de propietarios con intereses contradictorios, excesiva fragmentacion del
parcelario u otras similares. En este supuesto, la Administracién actuante deberd aplicar el régimen de
exclusion que se determina en los articulos 148 y siguientes.

2. La expropiacion se aplicard por poligonos completos y comprendera todos los bienes y derechos
incluidos en los mismos, sin perjuicio de lo sefialado en el numero anterior.

Art. 143. Formas de gestion.-

Cuando se fije la expropiacion como sistema de actuacion para un poligono, podran utilizarse las formas
de gestion que permita la legislacion correspondiente a la Administracion actuante y resulten mas
adecuadas a los fines de urbanizacion y edificacion previstos en el planeamiento.

Art. 144. Justiprecio.-

1. El justiprecio expropiatorio de los terrenos incluidos en un poligono a desarrollar por el sistema de
expropiacion se determinara en funcion del valor urbanistico, sin deduccion o adicion alguna.

2. La Administracion actuante podra aplicar el procedimiento de tasacion conjunta o seguir la
expropiacion individualmente.

Art. 145. Tasacion conjunta.-

1. En los supuestos del procedimiento de tasacion conjunta, el expediente contendrd los siguientes
documentos:

a) Determinacion del ambito territorial, con los documentos que lo identifiquen en cuanto a situacion,
superficie y linderos.

b) Fijacion de precios con la valoracion razonada del suelo, segtin su calificacion urbanistica.

¢) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, en las que se contendra no sélo el valor del suelo,
sino también el correspondiente a las edificaciones, obras, instalaciones y plantaciones.

d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

2. El proyecto de expropiacion con los documentos sefialados serd expuesto al publico por plazo de un
mes, para que quienes puedan resultar interesados formulen las observaciones y reclamaciones que
estimen convenientes, en particular en lo que concierne a la titularidad o valoracion de sus respectivos
derechos.



3. La informacién publica se efectuard mediante la insercion de anuncios en el «Diario Oficial de Galicia»
y en un periodico de los de mayor circulacion de la provincia.

4. Asimismo, las tasaciones se notificaran individualmente a los que aparezcan como titulares de bienes o
derechos en el expediente, mediante traslado literal de la correspondiente hoja de aprecio y de la
propuesta de fijacion de los criterios de valoracion, para que puedan formular alegaciones en el plazo de
un mes, contado a partir de la fecha de notificacion.

5. Cuando el 6rgano expropiante no sea el Ayuntamiento, se oird a éste por igual plazo de un mes. El
periodo de audiencia a la Administraciéon municipal podré coincidir en todo o en parte con el de los
interesados.

6. Informadas las alegaciones, se someterd el expediente a la aprobacion del Consejero de Politica
Territorial, Obras Publicas y Vivienda.

7. La resolucidn aprobatoria del expediente se notificara a los interesados titulares de bienes y derechos
que figuran en el mismo, confiriéndoles un plazo de veinte dias, durante el cual podran manifestar por
escrito ante el Consejero su disconformidad con la valoracién establecida en el expediente aprobado.

En tal caso, la Consejeria dard traslado del expediente y la hoja de aprecio impugnada al Jurado de
Expropiacion Forzosa que tenga competencia en el ambito territorial a que la expropiacion se refiera, a
efectos de fijar el justiprecio, que, en todo caso, se hara de acuerdo con los criterios de valoracién
establecidos en la legislacion vigente.

8. Si los interesados no formulasen oposicion a la valoracion en el citado plazo de veinte dias, se
entenderd aceptada la que se fijo en el acto aprobatorio del expediente, entendiéndose determinado el
justiprecio definitivamente y de conformidad.

9. Los errores no denunciados y justificados en el plazo sefialado en el numero 2 de este articulo no daran
lugar a la nulidad o reposicidon de actuaciones, sin perjuicio de que los interesados conserven su derecho a
ser indemnizados en la forma que corresponda.

Art. 146. Aprobacion y efectos del procedimiento de tasacion conjunta.-

1. El acuerdo de aprobacion definitiva del expediente de tasacion conjunta implicara la declaracion de
urgencia de la ocupacion de los bienes y derechos afectados.

2. El pago o deposito del importe de la valoracion establecida producird los efectos previstos en los
numeros 6, 7 y 8 del articulo 52 de la Ley de Expropiacion Forzosa, sin perjuicio de que continte la
tramitacion del procedimiento para la definitiva fijacion del justiprecio.

3. El pago del justiprecio s6lo se hara efectivo, consigndndose en caso contrario su importe, a los
interesados que acrediten fehacientemente su titularidad.

Art. 147. Procedimiento de expropiacion individual.-

En caso de que no se utilice el procedimiento de tasacion conjunta, se seguird el que establece la
legislacion del Estado para la expropiacion individual.

Art. 148. Exclusion de la expropiacion.-

1. En la aplicaciéon del sistema de expropiacion la Administracion actuante podra excluir de la misma
determinados bienes, a peticion de sus titulares, cuando esta determinacion no dificulte los objetivos de la
actuacion y el propietario se comprometa a participar en el proceso de ejecucion del plan, observando las
condiciones que establezca la Administracion.



2. En ningun caso podra acordarse la liberacion si la expropiacion viene motivada por el incumplimiento
de deberes urbanisticos.

3. En los supuestos previstos en el articulo 150, sera requisito imprescindible para que pueda acordarse la
exclusion de la expropiacion la presentacion de la escritura de reparcelacion voluntaria.

Art. 149. Requisitos.-

1. Para resolver la peticion de exclusion, la Administracion debera tener especialmente en cuenta que las
caracteristicas de los terrenos no entorpezcan el proceso de ejecucion. A este fin, podra exigirse una
superficie minima que permita la realizacion de una actuacion edificatoria independiente.

2. Si la Administracion estimase justificada la peticion de exclusion y que es posible acceder a la misma,
sefialard al propietario de los bienes afectados las condiciones, términos y proporcion en que el mismo
habra de vincularse a la gestion urbanistica. Se fijaran, asimismo, las garantias para el supuesto de
incumplimiento.

En todo caso, el beneficiario quedara sujeto al cumplimiento de los deberes urbanisticos basicos
establecidos por esta Ley.

3. Aceptadas por el propietario las condiciones fijadas, el 6érgano expropiante, previa apertura de un
periodo de informacién publica de veinte dias, dictard la correspondiente resolucion, que se publicard en
el «Boletin Oficial» de la provincia.

Art. 150. Adjudicacion de parcelas excluidas de la expropiacion.-

Cuando en los terrenos a excluir de la expropiacion resulte necesario efectuar una nueva distribucion de
parcelas para, en el ambito excluido, hacer posible el reparto de cargas y beneficios, se utilizara el
procedimiento de la reparcelacion voluntaria, en el que en ningiin caso podran incluirse bienes o derechos
no excluidos de aquélla.

Art. 151. Incumplimiento del propietario de bienes excluidos.-

El incumplimiento de los deberes establecidos en la resolucion por parte de los propietarios de los bienes
excluidos determinara la expropiacion por el incumplimiento de la funcion social de la propiedad o, en su
caso, el ejercicio de la via de apremio.

CAPITULO III: OBTENCION DE TERRENOS DE SISTEMAS GENERALES Y
DOTACIONALES PUBLICOS

Art. 152. Obtencion de terrenos destinados a sistemas generales.-
1. Los terrenos destinados a sistemas generales podran ser obtenidos mediante expropiacion forzosa u
ocupacion directa, en todo caso, o en virtud de cesion obligatoria y gratuita siempre que estén incluidos o

adscritos en areas de reparto.

2. La cesion gratuita se realizard, siempre que sea posible, mediante la aplicacion de alguno de los
instrumentos de distribucion de cargas y beneficios previstos en la presente Ley.

Art. 153. Obtencion de terrenos destinados a dotaciones publicas locales.-
1. Los terrenos destinados a dotaciones publicas de caracter local seran obtenidos por los ayuntamientos
mediante cesion obligatoria y gratuita, si estuviesen incluidos en un poligono para su ejecucion por el

sistema de compensacion o de cooperacion.

2. Si no se incluyesen en un poligono, seran objeto de cesion gratuita siempre que pueda aplicarse alguno



de los instrumentos de distribucion de cargas y beneficios previstos en la presente Ley. En su defecto,
seran objeto de expropiacion u ocupacion directa.

Art. 154. Ocupacion directa.-

1. Se entiende por ocupacion directa la obtencion de terrenos afectos por el planeamiento a dotaciones
publicas, mediante el reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en un poligono con exceso de
aprovechamiento real.

2. La ocupacion directa requerird la previa determinacion por el Ayuntamiento de los aprovechamientos
que correspondan al titular del terreno a ocupar y la aprobacion de la delimitacion del poligono en el que,

por exceder su aprovechamiento real del apropiable por el conjunto de propietarios inicialmente incluidos
en el mismo, vayan a hacerse efectivos tales aprovechamientos.

3. La aplicacion de esta modalidad de obtencion de terrenos dotacionales debera ajustarse al
procedimiento que se determine reglamentariamente y, en todo caso, a las siguientes reglas:

1.* Se publicara la relacion de los terrenos y propietarios afectados, aprovechamientos urbanisticos
correspondientes a cada uno de éstos y poligono o poligonos donde habran de hacerse efectivos sus
derechos y se notificara a los propietarios afectados la ocupacion prevista y las demas circunstancias

concurrentes.

2.* La ocupacion s6lo podré llevarse a cabo transcurrido el plazo de un mes desde la notificacion y en tal
momento se levantara acta, en la que se hara constar, al menos:

a) Lugar y fecha de otorgamiento y determinacion de la Administracion actuante.

b) Identificacion de los titulares de los terrenos ocupados y situacion registral de éstos.

¢) Superficie ocupada y aprovechamientos urbanisticos que les correspondan.

d) Poligono donde se haran efectivos estos aprovechamientos.

3. En caso de propietarios desconocidos, no comparecientes, incapacitados, sin persona que los
represente o cuando se trate de propiedad litigiosa, las actuaciones sefialadas se practicardn con

intervencion del Ministerio Fiscal.

4. El 6rgano actuante expedira a favor de cada uno de los propietarios de terrenos ocupados certificacion
de los extremos sefialados en la regla segunda anterior.

5. Una copia de dicha certificacion, acompanada del correspondiente plano, se remitira al Registro de la
Propiedad para inscribir la superficie ocupada a favor de la Administracion en los términos que
reglamentariamente se establezcan.

6. Simultineamente a la inscripcion a que se refiere el nimero anterior, se abrira folio registral
independiente al aprovechamiento urbanistico correspondiente a la finca ocupada segun la certificacion, y
a dicho folio se trasladaran las inscripciones de dominio y demas derechos reales vigentes sobre la finca
con anterioridad a la ocupacion.

TITULO V: INSTRUMENTOS DE INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO
CAPITULO I: PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO

Art. 155. Constitucion.-

1. Los Ayuntamientos que dispongan de plan general de ordenaciéon municipal deberdn constituir el



patrimonio municipal del suelo, con la finalidad de obtener reservas de suelo para actuaciones de
iniciativa publica, facilitar la ejecucion del plan y contribuir a la regulacion del mercado de terrenos
destinados al desarrollo urbanistico.

2. Los bienes del patrimonio municipal del suelo constituyen un patrimonio diferenciado de los restantes
bienes municipales y los ingresos obtenidos mediante la enajenacion de parcelas o del aprovechamiento
que corresponda a terrenos de titularidad municipal se destinaran a fines de caracter urbanistico previstos
en el namero anterior.

Art. 156. Bienes que lo integran.-

Integrardn el patrimonio municipal del suelo los bienes patrimoniales que resultasen clasificados por el
planeamiento urbanistico como suelo urbano o urbanizable y, en todo caso, los obtenidos como
consecuencia de cesiones y expropiaciones urbanisticas y del ejercicio del derecho de tanteo y retracto.

Art. 157. Destino.-

1. Los bienes del patrimonio municipal del suelo deberan ser destinados a la construccion de viviendas
sujetas a algin régimen de proteccion publica o a otros usos de interés social, de acuerdo con el
planeamiento urbanistico vigente.

2. Siempre que exista demanda de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica, los
Ayuntamientos deberan ofrecer al mercado los terrenos integrados en el patrimonio municipal del suelo
aptos para esa finalidad, mediante su enajenacion o permuta, para que sean destinados a la construccion
de este tipo de viviendas.

Subsidiariamente, también podran realizar directamente, 0 mediante convenio con el Instituto Gallego de
la Vivienda y Suelo o con otras entidades publicas, esta iniciativa.

3. Cuando no exista demanda de viviendas de estas caracteristicas, el Ayuntamiento podra enajenar los
terrenos incluidos por el patrimonio municipal del suelo, debiendo destinar necesariamente los recursos
obtenidos a finalidades de naturaleza urbanistica.

4. Los Ayuntamientos podran ceder gratuitamente los bienes incluidos en el patrimonio municipal del
suelo, en los supuestos previstos en la legislacion vigente y cumpliendo los requisitos establecidos en la
misma.

5. Cuando el uso de los terrenos o las caracteristicas del poligono o unidad reparcelable no resulten
adecuados a los fines del patrimonio municipal del suelo, y exista conformidad de todos los propietarios

afectados, la Administracion actuante podrd transmitir el aprovechamiento urbanistico que les
corresponda en el mismo, por el precio resultante de su valor urbanistico.

CAPITULO II: DERECHO DE SUPERFICIE

Art. 158. Derecho de superficie.-

1. Las entidades locales y las demds personas publicas podran constituir el derecho de superficie en
terrenos de propiedad o integrantes del patrimonio municipal del suelo, con destino a la construccion de
viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica o a otros usos de interés social, cuyo derecho
correspondera al superficiario.

2. El mismo derecho asiste a los particulares, sin la limitacion de destino prevista en el apartado anterior.

Art. 159. Régimen juridico.-

En estos supuestos, se aplicara el régimen establecido en la legislacion del Estado.



CAPITULO III: DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO
SECCION 1%: DE LA DELIMITACION DE AREAS
Art. 160. Delimitacion de areas.-

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacién del planeamiento, incrementar el
patrimonio de suelo y, en general, facilitar el cumplimiento de los objetivos de aquél, los Ayuntamientos
podran delimitar areas en las que las transmisiones onerosas de terrenos quedaran sujetas al ejercicio de
los derechos de tanteo y retracto por la Corporacion respectiva.

2. Al delimitarse estas areas debera establecerse si las transmisiones de derechos sujetas al ejercicio de
tales derechos son sdlo las de terrenos sin edificar, tengan o no la condicion de solares, o se incluyen
también las de terrenos con edificacion que no agote el aprovechamiento permitido por el plan, con
edificacidn en construccion, ruinosa o disconforme con la ordenacion aplicable.

3. Podré igualmente disponerse en el acuerdo de delimitacion de areas la sujecion al ejercicio de los
expresados derechos de las transmisiones de viviendas en construccion o construidas, siempre que el
transmitente hubiera adquirido del promotor y, en el segundo caso, la transmision se proyecte antes de
transcurrido un afio desde la terminacion del edificio.

4. Si el ambito delimitado estuviese previamente declarado, en todo o en parte, como area de
rehabilitacion integrada, podrd también establecerse en el correspondiente acuerdo que el ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto abarcara incluso las fincas edificadas conforme a la ordenacion aplicable,
tanto en el supuesto de que la transmision se proyecte o verifique en conjunto o fraccionadamente, en
régimen o no de propiedad horizontal.

5. El plazo méaximo de sujecion de las transmisiones al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto sera
de diez afios, salvo que, al delimitarse el area, se hubiera fijado otro menor.

Art. 161. Procedimiento para la delimitacion.-

1. La delimitacion de dichas areas podra efectuarse en el propio plan general o mediante el procedimiento
de delimitacién de poligonos.

2. En cualquier caso, entre la documentacion especialmente relativa a la delimitacion debera figurar una
memoria justificativa de la necesidad de someter las transmisiones a los derechos de tanteo y retracto, los
objetivos a conseguir, la justificacion del ambito delimitado en relaciéon con el conjunto del dmbito
territorial no afectado y una relacion de los bienes afectados y de sus propietarios, y sera preceptiva la
notificacion a éstos previa a la apertura del tramite de informacion publica.

3. A los efectos previstos en el articulo 165, los Ayuntamientos remitirdn a los registros de la propiedad
correspondientes copia certificada de los planos que reflejen la delimitacion y relacion detallada de las
calles o sectores comprendidos en aquellas areas y de los propietarios y bienes concretos afectados,
mediante traslado de copia de acuerdo de delimitacion.

SECCION 2%: DEL PROCEDIMIENTO Y EFECTOS

Art. 162. Notificacion de la transmision.-

Los propietarios de bienes afectados por estas delimitaciones deberan notificar al Ayuntamiento la
decision de enajenarlos, con expresion del precio y forma de pago proyectados y restantes condiciones
esenciales de la transmision, a efectos del posible ejercicio del derecho de tanteo, durante un plazo de

sesenta dias naturales, a contar desde el siguiente al de la notificacion.

Art. 163. Ejercicio del derecho de retracto.-



1. El Ayuntamiento podra ejercitar el derecho de retracto cuando no se hubiese hecho la notificacion
prevenida en el articulo precedente, se omitiesen en ella cualesquiera de los requisitos exigidos o resultase
inferior el precio efectivo de la transmision o menos onerosas las restantes condiciones de ésta.

2. Este derecho habra de ejercitarse en el plazo de sesenta dias naturales, contados desde el siguiente al de
la notificacion de la transmision efectuada, que el adquirente debera hacer, en todo caso, al Ayuntamiento
mediante entrega de copia de la escritura o documento en que se formalizase.

3. El derecho de retracto a que se refiere esta Ley tendra cardcter preferente a cualquier otro.

Art. 164. Caducidad de la notificacion.-

1. Los efectos de la notificacion para el ejercicio del derecho de tanteo caducaran a los cuatro meses
siguientes a la misma.

2. La transmision realizada transcurrido este plazo se entenderd efectuada sin dicha notificacion, a los
efectos del ejercicio del derecho de retracto.

Art. 165. No inscripcion registral.-

No podran inscribirse en el Registro de la Propiedad las transmisiones efectuadas sobre los inmuebles
incluidos en las expresadas delimitaciones si no aparece acreditada la realizacion de las notificaciones,
contempladas en los articulos precedentes.

SECCION 3*: DE LAS TRANSMISIONES DE VIVIENDAS SUJETAS A PROTECCION
PUBLICA

Art. 166. Delimitacion de areas.-

1. Al objeto de garantizar el cumplimiento efectivo de las limitaciones sobre precios maximos de venta de
las viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccion publica que imponga dicha vinculacion, los
Ayuntamientos podran delimitar areas en las que tanto las primeras como las ulteriores transmisiones
onerosas de aquéllas queden sujetas a las notificaciones prevenidas en los articulos 162 y 163, a efectos
del posible ejercicio de los derechos de tanteo y retracto en los plazos establecidos en los mismos.

2. La falta de acreditacion del cumplimiento de estos requisitos de notificacion impedird la inscripcion en
el Registro de la Propiedad de la transmision efectuada.

3. La tramitacion de la delimitacion de estas areas se ajustara a lo prevenido en el articulo 161.1 y 2,
siendo aplicable también, a los efectos previstos en el nimero anterior, lo dispuesto en el apartado 3 del

citado articulo.

4. La Comunidad Auténoma, subsidiariamente o por acuerdo del Ayuntamiento implicado, podra ejercer
la delimitacion de areas o el derecho de tanteo y retracto a que se refiere este articulo.

Art. 167. Adjudicacion de viviendas.-
Las viviendas adquiridas en el ejercicio del tanteo y retracto por la Administracion seran adjudicadas
mediante concurso entre quienes, no poseyendo otra vivienda, reunan los demas requisitos establecidos

por el régimen de proteccion publica aplicable.

TITULO VI: INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO Y DISCIPLINA
URBANISTICA

CAPITULO I: INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO



SECCION 1%*: LICENCIAS
Art. 168. Actos sujetos a licencia.-

1. Estaran sujetos a previa licencia municipal, sin perjuicio de las autorizaciones que fuesen procedentes
de acuerdo con la legislacién aplicable, los actos de edificacion y uso del suelo, tales como las
parcelaciones urbanisticas, los movimientos de tierra, las obras de nueva planta, la modificacion de la
estructura o aspecto exterior de las edificaciones existentes, la primera utilizacion de los edificios y la
modificacion del uso de los mismos, la demolicion de construcciones, la colocacion de carteles de
propaganda visibles desde la via publica, los cierres y vallados de fincas y los demas actos que sefialasen
los planes.

Cuando los actos de edificacion y uso del suelo fuesen realizados por particulares en terrenos de dominio
publico, se exigira también licencia, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sea pertinente
otorgar por parte del ente titular del dominio publico.

2. Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion y planeamiento urbanisticos.
En ningn caso se entenderan adquiridas por acto presunto licencias en contra de la legislacién o
planeamiento urbanistico.

3. La competencia para otorgar las licencias correspondera a los Ayuntamientos segin el procedimiento
previsto en la legislacion de régimen local. Para el otorgamiento de la licencia solicitada seran
preceptivos los informes técnicos y juridicos sobre su conformidad con la legalidad urbanistica.

4. Las peticiones de licencia se resolveran en el plazo establecido al efecto y, en su defecto, en el plazo de
tres meses, a contar desde la presentacion de la solicitud con la documentacion completa en el registro del
Ayuntamiento. Transcurrido dicho plazo sin haberse comunicado ningln acto, se entendera otorgada por
acto presunto, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 43 y 44 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun.

Art. 169. Actos promovidos por las Administraciones publicas.-

1. Los actos relacionados en el articulo 168 que promuevan o6rganos de las Administraciones publicas o
entidades de derecho publico estardn igualmente sujetos a licencia municipal, salvo en los supuestos
exceptuados por la legislacion aplicable.

2. Cuando razones de urgencia o excepcional interés publico lo exijan, el Consejero competente por razén
de la materia podra acordar la remision al Ayuntamiento correspondiente del proyecto de que se trate,
para que en el plazo de un mes notifique la conformidad o disconformidad del mismo con el planeamiento
urbanistico en vigor.

En caso de disconformidad, el expediente sera remitido por la Consejeria interesada al Consejero de
Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda, quien lo elevaré al Consejo de la Junta, previo informe de
la Comision Superior de Urbanismo de Galicia. El Consejo de la Junta decidird si procede ejecutar el
proyecto y, en su caso, ordenard la iniciaciéon del procedimiento de modificacion o revision del
planeamiento, conforme a la tramitacion establecida en la presente Ley.

3. El Ayuntamiento podra, en todo caso, acordar la suspension de las obras a que se refiere el nimero 1 de
este articulo cuando se pretendiesen llevar a cabo en ausencia o contradiccion con la notificacion de
conformidad con el planeamiento y antes de la decision de ejecutar la obra adoptada por el Consejo de la
Junta, y comunicara dicha suspension al 6rgano redactor del proyecto y al Consejero de Politica
Territorial, Obras Publicas y Vivienda, a los efectos previstos en el mismo.

4. El mismo régimen serd de aplicaciéon a la Administracion del Estado, con intervencién de sus
correspondientes 6rganos competentes.



SECCION 2: DEBER DE CONSERVACION Y RUINA
Art. 170. Deber de conservacion.-

1. Los propietarios de terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular y edificaciones deberan
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico y con sujecion a las normas sobre
proteccion del medio ambiente y del patrimonio histdrico. Asimismo, los propietarios de las viviendas
estaran obligados a mantenerlas en las condiciones de habitabilidad que se fijen reglamentariamente.

2. Los Ayuntamientos ordenaran, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras
necesarias para conservar aquellas condiciones, con indicacion del plazo de realizacion.

En caso de incumplimiento de la orden de ejecucion de obras, la Administraciéon municipal procederd a la
ejecucion subsidiaria de la misma o a la ejecucion forzosa mediante la imposicion de multas coercitivas
de 50.000 a 500.000 pesetas, reiterables hasta lograr la ejecucion de las obras ordenadas.

3. Los Ayuntamientos también podran ordenar, por motivos de interés turistico o estético, la ejecucion de
las obras de conservacion, renovacion o reforma en fachadas o espacios visibles desde la via publica. Las
obras se ejecutardn a costa de los propietarios si estuviesen dentro del limite de la obligacion de
conservacion que les corresponde, y con cargo a los fondos de la entidad que la ordene cuando la rebasase
para obtener mejoras de interés general.

Art. 171. Declaracion de ruina.-

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviese en estado ruinoso, el Ayuntamiento de oficio o a
instancia de cualquier interesado, la declarard en situacion de ruina y acordard la total o parcial
demolicion, previa tramitacion del oportuno expediente contradictorio con audiencia del propietario y de
los moradores, salvo inminente peligro que lo impidiera.

2. Se declarara el estado ruinoso en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las obras necesarias sea superior al 50 por 100 del valor actual del edificio o plantas
afectadas, excluido el valor del terreno.

b) Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus elementos estructurales fundamentales.

c¢) Cuando se requiera la realizacion de obras que no pudieran ser autorizadas por encontrarse el edificio
en situacion de fuera de ordenacion.

3. Si el propietario no cumpliese lo acordado por el Ayuntamiento, lo ejecutara éste a costa del obligado.

4. Si existiese urgencia y peligro en la demora, el Alcalde, bajo su responsabilidad, por motivos de
seguridad dispondra lo necesario respecto a la habitabilidad del inmueble y desalojo de los ocupantes.

5. En los bienes declarados de interés cultural y en los ntcleos historicos se estara a lo dispuesto en la
legislacion del patrimonio historico aplicable.

SECCION 3*: PARCELACIONES
Art. 172. Parcelaciones urbanisticas.-

Se considerara parcelacion urbanistica a los efectos de esta Ley, la division de terrenos en dos o mas lotes
o porciones a fin de su urbanizacion o edificacion, ya sea en forma simultanea o sucesiva. Toda
parcelacion urbanistica deberd acomodarse a lo dispuesto en esta Ley o, en virtud de la misma, en los
planes de ordenacion.



Art. 173. Indivisibilidad de parcelas.-
1. Seran indivisibles:

a) Las parcelas determinadas como minimas en el correspondiente planeamiento, a fin de constituir fincas
independientes.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a las determinadas como minimas en el
planeamiento, salvo si los lotes resultantes fueran adquiridos simultaneamente por los propietarios de
terrenos colindantes, con el fin de agruparlos y formar una nueva finca.

c¢) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de la superficie determinada como minima
en el planeamiento, salvo que el exceso sobre dicho minimo pueda segregarse con el fin indicado en el
apartado anterior.

d) Las parcelas edificables con arreglo a una relacion determinada entre superficie del suelo y superficie
construible, cuando se edificase la correspondiente a toda la superficie del suelo, o, en el supuesto de que
se edificase la correspondiente s6lo a una parte de ella, la restante, si fuera inferior a la parcela minima,
con las salvedades indicadas en el apartado anterior.

2. Los Notarios y Registradores hardn constar en la descripcion de las fincas su cualidad de indivisibles,
en su caso.

Art. 174. Régimen de parcelaciones.-

1. No podra efectuarse ninguna parcelaciéon urbanistica sin que previamente haya sido aprobado el
planeamiento urbanistico exigible segiin la clase de suelo de que se trate. Queda prohibida en suelo
rustico la realizacion de parcelaciones urbanisticas.

2. Toda parcelacion urbanistica quedard sujeta a licencia o a la aprobacion del proyecto de compensacion
o reparcelacion que la contenga.

3. En ningun caso se consideraran solares, ni se permitira edificar en ellos, los lotes resultantes de una
parcelacion efectuada con infraccion de las disposiciones de esta Ley.

CAPITULO II: DISCIPLINA URBANISTICA
SECCION 1°: PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA
Art. 175. Obras sin licencia en curso de ejecucion.-

1. Cuando los actos de edificacion o de uso del suelo a que se refiere el articulo 168 de esta Ley se
hubieran realizado sin licencia u orden de ejecucion o sin ajustarse a las condiciones sefialadas en las
mismas, el Alcalde dispondra la suspension inmediata de dichos actos y procedera a incoar el expediente
de reposicion de la legalidad, comunicandoselo al interesado.

2. Acordada la suspension, se adoptaran las medidas necesarias para garantizar la total interrupcion de la
actividad. A estos efectos el Alcalde podra ordenar la retirada de los materiales preparados para ser
utilizados en la obra o actividad suspendida y la maquinaria afecta a la misma, cuando el interesado no lo
hiciese en el plazo de veinticuatro horas siguientes a la notificacion del acuerdo de suspension y hubiese
incumplimiento de dicho acuerdo. En el supuesto de que el interesado no procediese a la retirada de los
materiales y maquinaria, la autoridad que ordend la suspensién podra retirarlos o precintarlos. Los
materiales 0 maquinaria retirados quedardn a disposicion del interesado, quien satisfard los gastos de
transporte y custodia.

3. Instruido el expediente de reposicion de la legalidad de conformidad con lo dispuesto en la Ley



30/1992, de 26 de noviembre, y previa audiencia del interesado, se adoptard alguno de los siguientes
acuerdos:

a) Si las obras no fueran legalizables por ser incompatibles con el ordenamiento urbanistico, se acordara
su demolicion a costa del interesado y se procedera a impedir definitivamente los usos a que diera lugar.

b) Si las obras fueran legalizables por ser compatibles con el ordenamiento urbanistico, se requerira al
interesado para que en el plazo de dos meses presente la solicitud de la oportuna licencia, manteniéndose
la suspension de las obras en tanto ésta no sea otorgada.

c) Si las obras no se ajustan a las condiciones sefialadas en la licencia u orden de ejecucion, se ordenara al
interesado que las ajuste en el plazo de dos meses.

4. Si transcurrido el plazo de dos meses desde el requerimiento el interesado no solicitara la oportuna
licencia o, en su caso, no ajustara las obras a las condiciones sefialadas en la misma o en la orden de
ejecucion, el alcalde acordara la demolicion de las obras a costa del interesado y procedera a impedir
definitivamente los usos a que diera lugar. De igual modo se procedera en el supuesto de que la licencia
fuese denegada por ser su otorgamiento contrario a la legalidad.

5. En caso de incumplimiento de la orden de demolicion, la Administracion municipal procedera a la
ejecucion subsidiaria de la misma o a la ejecucion forzosa mediante la imposicion de multas coercitivas,
reiterables hasta lograr la ejecucion por el sujeto obligado, en cuantia de 50.000 a 500.000 pesetas cada
una.

Art. 176. Obras terminadas sin licencia.-

Si se hubiese terminado una edificacion sin licencia o incumpliendo las condiciones sefialadas en la
misma o en la orden de ejecucion, el alcalde, dentro del plazo de cuatro afios, contado desde la total
terminacion de las obras, incoara expediente de reposicion de la legalidad, procediendo segiun lo
dispuesto en los nimeros 3, 4 y 5 del articulo anterior.

Art. 177. Otros actos sin licencia.-

1. Cuando algun acto distinto de los regulados en el articulo anterior y precisado de licencia se realizase
sin ésta o en contra de sus determinaciones, el Alcalde dispondré la cesacion inmediata de dicho acto e
incoara el expediente de reposicion de la legalidad.

2. Instruido el expediente de reposicion de la legalidad, y previa audiencia del interesado, se adoptara
alguno de los siguientes acuerdos:

a) Si la actividad se realizara sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones, se requerira al interesado
para que solicite la oportuna licencia o ajuste la actividad a la ya concedida.

b) Si la actividad no fuera legalizable por ser incompatible con el ordenamiento urbanistico, se procedera
a impedir definitivamente la actividad y a ordenar la reposicion de los bienes afectados al estado anterior
al incumplimiento de aquélla.

3. Si transcurrido el plazo de dos meses desde el requerimiento el interesado no solicitara la oportuna
licencia o, en su caso, no ajustara la actividad a las condiciones sefaladas en la misma, el Alcalde
adoptara el acuerdo previsto en el apartado b) del numero anterior. De igual modo se procedera en el
supuesto de que la licencia fuese denegada por ser su otorgamiento contrario a la legalidad.

4. Para la ejecucion forzosa de las medidas adoptadas por el alcalde sera de aplicacion lo dispuesto en el
articulo 175.5.

Art. 178. Suspension de licencias.-



1. El Alcalde dispondra la suspension de los efectos de una licencia u orden de ejecucion y
consiguientemente la paralizacion inmediata de las obras iniciadas a su amparo cuando el contenido de
dichos actos administrativos constituya manifiestamente una infraccion urbanistica grave o muy grave.

2. El Alcalde procedera, en el plazo de tres dias, a dar traslado directo de dicho acuerdo a la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Galicia, a los efectos previstos en el
articulo 118 de la Ley de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

3. Lo dispuesto en los nimeros anteriores se entiende sin perjuicio de las sanciones que pudiesen
imponerse.

Art. 179. Revision de licencias u ordenes de ejecucion. Cuando el contenido de las licencias u
ordenes de ejecucion constituya manifiestamente alguna de las infracciones urbanisticas graves o
muy graves previstas en esta Ley deberan ser revisadas dentro de los cuatro aiios desde la fecha de
su expedicion por el Ayuntamiento que la otorgé a través de alguno de los procedimientos de
revision de oficio contemplados en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre.

Art. 180. Proteccion de la legalidad en zonas verdes, espacios libres, dotaciones, equipamientos y
suelo rustico con especial proteccion y otras medidas complementarias.-

1. Los actos de edificacion y uso del suelo relacionados en el articulo 168 que se realicen sin licencia u
orden de ejecucion sobre terrenos calificados por el planeamiento como zonas verdes, espacios libres,
dotaciones, equipamiento o suelo rustico con especial proteccion quedaran sujetos al régimen establecido
en el articulo 175 mientras estuviesen en curso de ejecucion, y al régimen previsto en el articulo 176
cuando hubieran finalizado sin que tenga aplicacion la limitacion del plazo que establece dicho articulo.
En estos supuestos la competencia correspondera al Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y
Vivienda.

2. Las licencias u ordenes de ejecucion que se otorgasen con infraccion de la zonificacion o uso
urbanistico de las zonas verdes, espacios libres, dotaciones, equipamientos o suelo rustico con especial
proteccion previstos en el planeamiento seran nulas de pleno derecho. En estos casos, el Consejero de
Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda requerira al Alcalde para que proceda segin lo dispuesto
en los articulos 178 y 179 anteriores.

3. Las medidas que sobre la proteccion de la legalidad urbanistica se contienen en esta seccion lo son sin
perjuicio de las que, con caracter complementario, estén previstas en la legislacion basica del Estado.

SECCION 2%: INFRACCIONES Y SANCIONES
Art. 181. Definicion de las infracciones urbanisticas.-

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que vulneren las prescripciones contenidas en la
legislacion y el planeamiento urbanisticos, tipificadas y sancionadas en aquélla.

2. Toda infraccidon urbanistica conllevard la imposicion de sanciones a los responsables, asi como la
obligacion de resarcimiento de los dafios e indemnizacion de los perjuicios a cargo de los mismos, todo
ello con independencia de las medidas previstas en los articulos 175 a 180 de la presente Ley.

3. En ningun caso podra la Administracion dejar de adoptar las medidas tendentes a restaurar el orden
urbanistico vulnerado o a reponer los bienes afectados al estado anterior a la produccion de la situacion
legal.

Art. 182. Tipificacion de las infracciones urbanisticas.-

1. Las infracciones urbanisticas se clasifican en muy graves, graves y leves.



2. Son infracciones muy graves las acciones y omisiones que constituyan incumplimiento de las normas
relativas al uso y edificacion que afecten a zonas verdes, espacios libres, dotaciones, equipamiento o
suelo rustico con especial proteccion.

Constituiran, asimismo, infracciones muy graves la parcelacion urbanistica en suelo rastico y la
realizacion de obras de urbanizacion sin la previa aprobacion del planeamiento y proyecto de
urbanizacién exigibles.

3. Son infracciones graves las acciones y omisiones que constituyan incumplimiento de las normas
relativas a parcelaciones, aprovechamiento urbanistico uso del suelo, altura, volumen, situaciéon de las
edificaciones y ocupacion permitida de la superficie de las parcelas, salvo que se demuestre la escasa
entidad del dafio producido a los intereses generales.

4. Se consideraran infracciones leves las infracciones del ordenamiento urbanistico que no tengan el
caracter de graves o muy graves y, en todo caso, la ejecucion de obras o instalaciones realizadas sin
licencia u orden de ejecucion cuando sean legalizables por ser conformes con el ordenamiento
urbanistico.

5. En los supuestos en que se instruyese expediente sancionador por dos o més infracciones tipificadas
entre las que exista conexion de causa a efecto, se impondra una sola sancion, y serd la correspondiente a
las actuaciones que supongan el resultado final perseguido, en su cuantia méxima. En los demads casos, a
los responsables de dos 0 mas infracciones urbanisticas se les impondran las multas correspondientes a
cada una de ellas.

Art. 183. Prescripcion.-

Las infracciones urbanisticas muy graves prescribiran a los seis afios, las graves a los cuatro afios y las
leves al ano, a contar desde la finalizacion de las obras o de la actividad.

Art. 184. Personas responsables.-

1. En las obras que se ejecutasen sin licencia o con inobservancia de sus condiciones, seran sancionadas
por infraccion urbanistica las personas fisicas o juridicas responsables de ellas, en calidad de promotor,
empresario de las obras y técnico director de las mismas.

2. En las obras amparadas en una licencia, cuyo contenido sea manifiestamente constitutivo de infraccion
urbanistica grave o muy grave, seran, igualmente sancionados, el facultativo que hubiese informado
favorablemente el proyecto de las autoridades o miembros de la Corporacion que hubiese resuelto o
votado a favor del otorgamiento de la licencia sin los informes previos exigibles o, cuando éstos fueran
desfavorables, en razon de aquella infraccion.

3. Los que como consecuencia de una infraccion urbanistica sufriesen dafios o perjuicios podran exigir, de
cualquiera de los infractores, con caracter solidario, el resarcimiento y la indemnizacion.

4. Las sanciones que se impongan a los distintos sujetos por una misma infraccion tendrdn, entre si,
caracter independiente.

Art. 185. Reglas para determinar la cuantia de las sanciones.-
1. Las infracciones urbanisticas seran sancionadas de la siguiente forma:

a) Las infracciones leves, con multa de hasta el 5 por 100 del valor de la obra, instalacion o actuaciéon
realizada.

b) Las infracciones graves, con multa de hasta el 30 por 100 del valor de la obra, terrenos, exceso de
edificacion o actuacion realizada.



c) Las infracciones muy graves, con multa de hasta el 50 por 100 del valor de la obra, terrenos,
edificacion o actuacion realizada.

2. Para graduar las multas se atenderda primordialmente a la gravedad de la materia, a la entidad
econdmica de los hechos constitutivos de infraccion, a su reiteracion por parte de la persona responsable y
al grado de culpabilidad de cada uno de los infractores.

Se considerard como circunstancia atenuante, haber corregido la situacion creada por la comision de la
infraccion y como circunstancia agravante, el incumplimiento de los requerimientos efectuados por la
Administracion para la paralizacion de las obras y la restauracion del orden urbanistico.

3. Cuando en el hecho concurra alguna circunstancia agravante, la sancion se impondrd siempre en su
cuantia maxima. Si concurriese alguna circunstancia atenuante, la sancion se impondrd en su cuantia
minima.

4. En ningun caso la infraccidon urbanistica puede suponer un beneficio econdmico para el infractor.
Cuando la suma de la sancién impuesta y del coste de las actuaciones de reposicion de los bienes y
situaciones a su primitivo estado arrojase una cifra inferior a dicho beneficio, se incrementara la cuantia
de la multa hasta alcanzar el montante del mismo.

Art. 186. Organos competentes.-

Las autoridades competentes para la imposicion de las sanciones seran:

a) Por faltas muy graves, a partir de 100.000.000 de pesetas, el Consejo de la Junta.

b) Por faltas muy graves, hasta 100.000.000 de pesetas, el Consejero de Politica Territorial, Obras
Publicas y Vivienda.

c) Por faltas graves y leves, el Alcalde.
Art. 187. Procedimiento sancionador.-

1. La potestad sancionadora se ejercera mediante el procedimiento establecido en la legislacion del
procedimiento administrativo.

2. El plazo para resolver el procedimiento sancionador sera de seis meses, a contar desde la fecha de su
iniciacion, ampliable, como maximo, por otros seis meses, mediante acuerdo adoptado por el drgano
competente para iniciar el procedimiento. Contra este acto de ampliacion no habra lugar a recurso alguno.
Transcurrido el plazo maximo para resolver, sin que se dictase resolucidn, se entendera caducado el
procedimiento. En el supuesto de que la infraccion no hubiera prescrito, deberd iniciarse un nuevo
procedimiento sancionador.

TITULO VII: ORGANIZACION

CAPITULO I: DISPOSICION GENERAL

Art. 188. Administraciones competentes.-

En el desarrollo de las actividades reguladas en esta Ley entenderan, especificamente, Organos
pertenecientes a la Administracion de la Comunidad Auténoma y a las Administraciones locales.

CAPITULO II: EN EL AMBITO DE LA COMUNIDAD AUTONOMA

Art. 189. Organos urbanisticos de la Comunidad Auténoma.-



1. Son 6rganos de la Comunidad Auténoma, con competencia urbanistica:
a) El Consejo de la Junta.

b) El Consejero de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda.

c¢) La Comision Superior de Urbanismo de Galicia.

2. Es Organismo auténomo con competencias en materia de gestion urbanistica el Instituto Gallego de la
Vivienda y Suelo.

3. Los organos urbanisticos de la Junta de Galicia podran delegar el ejercicio de sus competencias en los
términos previstos en los articulo 43 y 44 de la Ley 1/1983, de 22 de febrero, reguladora de la Junta y su
Presidente.

Art. 190. Competencias.-

1. A los 6rganos de la Administracion autondmica les corresponde la direccion de la politica urbanistica,
el establecimiento de directrices de ordenacion y la aprobacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica, en los supuestos establecidos en esta Ley.

2. También les corresponde ejercer el control de legalidad sobre la actividad urbanistica y actuar por
subrogacion, en los supuestos previstos en esta Ley, en los términos establecidos por la legislacion del
régimen local.

CAPITULO III: EN EL AMBITO LOCAL

Art. 191. Competencias de los municipios.-

1. La competencia urbanistica de los municipios comprendera todas las facultades que, siendo de indole
local, no estuvieran expresamente atribuidas por la presente Ley a otros organismos.

2. Los municipios podran utilizar las distintas formas de gestion que establece la legislacion del régimen
local para el desarrollo de la actividad urbanistica.

3. También podran constituir mancomunidades y establecer formas de colaboracion interadministrativa
con otras entidades locales o con la Administracion autonémica.

Especificamente, podran constituir consorcios mediante convenio, en el que podran participar los érganos
de la Administracion autonoémica, las Diputaciones Provinciales y los municipios, para el ejercicio, en
comun, de competencias urbanisticas, asi como para la realizacion de obras o prestacion de servicios
publicos.

Art. 192. Sociedades urbanisticas.-
1. Las entidades locales y los consorcios, a que se refiere el articulo anterior, podran constituir sociedades
mercantiles de capital integramente publico o mixtas, exigiéndose, en este ultimo caso, que el capital

publico represente, al menos, el 51 por 100.

2. Estas sociedades podran tener por objeto el estudio, la promocién, la gestion o la ejecucion de
cualquier tipo de actividad urbanistica, siempre que no implique ejercicio de autoridad.

3. La creacion de estas sociedades se realizara de acuerdo con la legislacion mercantil y con observancia
de las normas administrativas que reglamentariamente se determinen.

Art. 193. Incumplimiento de obligaciones.-



Cuando una entidad local incumpliese obligaciones que directamente le incumban por disposicion de esta
Ley o dejase de adoptar las medidas necesarias para la proteccion de la legalidad urbanistica, el Consejero
de Politica Territorial, Obras Publicas y Vivienda le requerira su cumplimiento con indicacion de plazo.
Si transcurrido éste el incumplimiento persistiese, se estard a lo dispuesto en la legislacion del régimen
local y, en su caso se pondra en conocimiento del Ministerio Fiscal, a los efectos de exigir las
responsabilidad a que hubiera lugar.

Art. 194. Competencias de las Diputaciones Provinciales.-

1. Las Diputaciones Provinciales, sin perjuicio de aquellas otras que especificamente les encomienda esta
Ley, deberan ejercer funciones de asistencia y cooperaciéon con los municipios de la provincia,
especialmente con los de menor capacidad econdmica y de gestion, para colaborar en el cumplimiento de
sus obligaciones urbanisticas.

2. También podran participar en funciones de gestion urbanistica, en colaboraciéon con el resto de las
administraciones, con incidencias en el territorio de su provincia.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera.- Las materias que hacen referencia a derechos y deberes basicos de los propietarios, en lo no
previsto por esta Ley, valoraciones, expropiaciones y régimen de venta forzosa, supuestos
indemnizatorios y régimen juridico, se regularan por las normas establecidas por la legislacion del Estado,
con el caracter basico o pleno que, en cada caso, establezca dicha legislacion.

Segunda.- Los estandares correspondientes a reservas de terrenos para parques y jardines, dotaciones y
equipamientos de uso o servicio publico seran fijados reglamentariamente.

Tercera.- 1. En los Ayuntamientos que carezcan de plan general de ordenacién municipal o de proyecto
de ordenacion del medio rural, inicamente podré edificarse en los terrenos que merezcan la condicion de
suelo urbano consolidado, por disponer de todos los servicios minimos de urbanizacién o estar
comprendidos en areas consolidadas por la edificacion, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 64.1.a) de
esta Ley.

2. En caso de edificaciones que pretendan construirse en nticleos rurales preexistentes previamente a la
licencia municipal, serd necesario obtener la autorizacién del Consejero de Politica Territorial, Obras
Publicas y Vivienda en la que se justifique, caso a caso, la preexistencia del nicleo por el cumplimiento
de las condiciones sefialadas en el articulo 75 de la presente Ley.

3. Al resto de los terrenos del término municipal, salvo a los que estén sujetos a un régimen de especial
proteccion, se les aplicara el régimen del suelo rustico, previsto en el articulo 77 de esta Ley.

Cuarta.- La competencia para la aprobacion definitiva de los planes generales de ordenacion municipal y
los proyectos de ordenacion del medio rural queda asignada, en régimen de competencia delegada, a los
Ayuntamientos respectivos, en los términos y condiciones establecidos en la Ley dé Delegacion y
Distribucion de Competencias en Materia de Urbanismo.

Quinta.- Las relaciones entre los instrumentos de planificacion urbanistica y los de ordenacion territorial
se someteran a lo dispuesto en la Ley de Ordenacion del Territorio de Galicia.

Sexta.- Sera de aplicacion a los nucleos rurales preexistentes de cardcter tradicional contemplados en la
Ley 11/1985, de 22 de agosto, de adaptacion de la Ley del Suelo de Galicia, y al suelo del nucleo rural,
previsto en la presente Ley, el régimen previsto en el numero 3 de la disposicion transitoria tercera de la
Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, asi como lo establecido en el nimero 3 de la disposicion
transitoria séptima y en los nimeros 1 y 3 de la disposicion transitoria novena del Reglamento General
para el desarrollo y ejecucion de dicha Ley de Costas.



DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera.- 1. El planeamiento urbanistico vigente en la actualidad debera adaptarse a lo dispuesto en esta
Ley en cualquiera de los siguientes supuestos:

a) Cuando se proceda a su revision.
b) Siempre que se proceda a la revision de la programacion de los planes generales.

¢) Cuando asi lo determine el Consejero de Politicas Territorial, Obras Publicas y Vivienda, por concurrir
circunstancias objetivas en el Ayuntamiento afectado que lo aconsejen.

2. En todo caso, los Ayuntamientos podran adaptar sus planes generales o normas subsidiarias en
cualquier momento.

Segunda.- En tanto no se adapten los planes generales y las normas subsidiarias, actualmente vigentes, a
la presente Ley, el régimen urbanistico aplicable serd el que resulte de la misma, con las siguientes
singularidades.

1) Al suelo urbano se le aplicard el régimen del suelo urbano establecido en la presente Ley, y el
aprovechamiento urbanistico que corresponde a los propietarios sera:

a) En los terrenos situados en zonas consolidadas, el aprovechamiento real que resulte de la aplicacion
directa de las determinaciones del plan.

b) En los terrenos situados en las areas no consolidadas, a que se refiere el articulo 65.2 de esta Ley, vy,
por tanto, incluidos o a incluir en un poligono para ser objeto de ejecucion integral, el 85 por 100 del
aprovechamiento medio del poligono, que se calculard dividiendo la edificabilidad total, incluida la
dotacion privada, por la superficie total del poligono, excluidos los terrenos afectos a dotaciones publicas
existentes.

2) Al suelo urbanizable programado se le aplicara el régimen de suelo urbanizable previsto en esta Ley, y
el aprovechamiento urbanistico que corresponde a sus propietarios serda el 85 por 100 del
aprovechamiento medio del respectivo sector.

3) Al suelo urbanizable no programado y al suelo apto para urbanizar que no tenga aprobado
planeamiento parcial se les aplicard el régimen del suelo rustico, previsto en el articulo 77 de esta Ley.
Estos terrenos podran ser incorporados al proceso de desarrollo urbanistico, mediante la aprobacion de los
correspondientes planes parciales, seglin lo previsto en el articulo 78 de esta Ley.

4) Al suelo no urbanizable se le aplicara el régimen de suelo rastico de esta Ley, con la salvedad de que
no podran incorporarse estos terrenos al desarrollo del suelo urbanizable, en tanto no se proceda a la
revision del planeamiento.

5) A los suelos incluidos en las delimitaciones de los nucleos rurales tradicionales se les aplicara el
régimen del suelo de los nucleos rurales, previsto en el articulo 76 de esta Ley.

Tercera.- La Junta de Galicia, en el plazo maximo de dieciocho meses, aprobara el desarrollo
reglamentario de esta Ley, siendo de aplicacion, hasta entonces, las disposiciones que se contienen en los
reglamentos de planeamiento urbanistico, gestion urbanistica, disciplina urbanistica y edificacion forzosa
y registro municipal de solares, seglin la tabla de vigencias aprobada por el Real Decreto 304/1993, de 26
de febrero, en todo lo que no se opongan a la presente Ley o resulten afectada por la misma.

Cuarta.- Los procedimientos en materia de planeamiento, gestion y disciplina urbanistica, en tramitacion
a la entrada en vigor de la presente Ley, se regirdn por lo dispuesto en la misma.



DISPOSICION DEROGATORIA Quedan derogadas la Ley 11/1985, de 22 de agosto, de Adaptacion
de la del Suelo a Galicia, y las demas disposiciones de igual e inferior rango que se opongan a lo
establecido en la presente Ley.

DISPOSICION FINAL El Consejo de la Junta dictard las disposiciones de desarrollo que sean
necesarias para la ejecucion de esta Ley.
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