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La ciutat consolidada, entenent per tal qualsevol sol urba siga ciutat, poble
o barri, esta tornant a ser el centre del debat politicourbanistic. | com poder
recuperar l'important patrimoni immobiliari que ens ha costat tants anys
crear és el repte essencial que s’ha de conjugar amb solucions residencials
que mitiguen el greu problema de I'habitatge.

No és logic que hi haja habitatges tancats degradant-se i, d'altra banda, la
manca absoluta d’habitatges en el mercat a preus assequibles dificulta o
impedeix que molts ciutadans i ciutadanes puguen materialitzar el seu dret
a un habitatge digne.

Aciés on had’entrar’Administracié a materialitzar politiques de recuperacio,
reequipament dotacional i aplicaci6 de politiques incentivadores
del lloguer i la venda d’habitatges de proteccidé publica, tant d'iniciativa
publica com privada.

Aixi, amb aquesta GUIA PER ALS PROGRAMES D'ACTUACIO AILLADA, LES
ACTUACIONS DE DOTACIO | ELS COMPLEXOS IMMOBILIARIS DE CARACTER
URBANISTIC, completem una trilogia de guies absolutament necessaries
per als ajuntaments i els operadors immobiliaris: la GUIA DE LA GESTIO
DIRECTA DE L'URBANISME PER A LADMINISTRACIO LOCAL A LA COMUNITAT
VALENCIANA, per la qual pretenem que les entitats publiques reprenguen
la gesti6 de la ciutat que van abandonar fa anys en mans de l'agent
urbanitzador i que ara necessariament han d'assumir de nou després de
diverses décades d'abandd, i la GUIA PER A L'EDIFICACIO | REHABILITACIO
FORCOSA. LAGENT REHABILITADOR | LAGENT EDIFICADOR, que suposa
una eina eficag per a posar en valor els immobles que han anat deteriorant-
se i aprofitar, aixi, els fons europeus que a través dels fons Next Generation
en permetran la recuperacié. Perdo també hem d'edificar els solars que
estan pendents d'edificar, perqué la inactivitat d'aguests només provoca
especulacid, situacié prohibida per la nostra Constitucié.

Aquesta tercera guia va un pas més enlla actuant dins de la ciutat
consolidada a fi de fer-la més amable per a la ciutadania generant i acostant
les dotacions publiques als centres de les poblacions mitjancant actuacions
de dotacié. Permetent que I'urbanisme de cirurgia de precisié arribe al cor
de les nostres ciutats a través de les actuacions aillades. Creant complexos
immobiliaris que ens permeten donar solucions en mixtura d'usos alli on no
es poden donar d’'una altra manera per la consolidacié del sol.
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Es urbanisme productiu en la seua pura esséncia. Un urbanisme
transformador al servei de la ciutadania que ha de ser explicat amb
detall i claredat. I, per a aixd, hem comptat amb Il'advocat urbanista
Francisco Blanc Clavero; I'arquitecte urbanista Gerardo Roger Fernandez
Fernandez i amb I'enginyer de camins, canals i ports, també urbanista,
Cristobal Ruiz. Tres experts urbanistes de més que reconegut prestigi que
ens han ajudat en la Conselleria de Politica Territorial, Obres Publiques i
Mobilitat a construir un relat facil i comprensible d'unes de les eines més
desconegudes i, possiblement, complexes que té el nostre urbanisme.

Per aix0, els estem enormement agraits i esperem que aquesta guia
servisca de base per a moltes jornades i seminaris que ens permeten
entendre amb profunditat com podem canviar i millorar socialment i
urbanisticament els centres de les nostres ciutats.

No podem oblidar la importancia que tenen les tres eines (actuacions
aillades, actuacions de dotacié i complexos immobiliaris) per a solucionar
un dels problemes endémics que heretem de l'urbanisme dels anys
huitanta i noranta: les expropiacions pregades.

Aquesta carrega, que pateixen molts dels nostres ajuntaments, pot ser
solucionada o mitigada a través de la intervencié en la ciutat existent
(centres historics i eixamples) amb les eines urbanistiques de les
actuacions de dotacié combinades amb els complexos immobiliaris, de
manera que s'obtinguen les dotacions i els equipaments necessaris sense
gue calga que els propietaris perden els seus drets urbanistics o siguen
substituits per quantioses i insuportables indemnitzacions a carrec de
I'erari public.

Esperem que aquesta guia siga util.

El director general d'Urbanisme.

Vicente J. Garcia Nebot.
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A. QUE SON ELS PROGRAMES D'ACTUACIO
AiLLADA?

Els programes d'actuacid aillada so6n una institucié juridica propia del dret
autonomic valencia. La seua regulacid, per tant, es troba en el TRLOTUP/21,
fonamentalment en els articles 174 a 176 i complementariament en els seus
articles 73, 101, 103, 109, 115, 157 i 186 i segiients. Es una institucié ja bastant
antiga, perqué va serintroduida en I'LRAU de 1994 i desplegada perla TRLOTUP/21
de 2005, per a ser finalment recollida, encara que amb rellevants canvis, per la
LOTUP de 2014 (hui text refés aprovat per Decret legislatiu/1/2021).

En dret valencia ja és tradicional el binomi d’actuacions “aillades/integrades”. Les
actuacions integrades sén les que es desenvolupen per unitats d'execucio, les
aillades, la resta en sol urba. Mentre que l'actuacié integrada té com a objecte
essencial o prioritari desenvolupar la urbanitzacié (publica) dels terrenys, en
I'actuacio aillada l'objectiu basic és I'edificacio o, si és el cas, la rehabilitacié dels
immobles. “Consisteixen en l'edificacidé de solars o la rehabilitacié d'edificis”, diu
I'article 73 TRLOTUP/21). Com l'edificacid/rehabilitacié és una activitat que se sol
fer sobre béns privats, la component “publica” d'aquestes actuacions aillades es
veu, per dir-ho aixi, més difuminada.

Pero els actes d'edificacié/rehabilitacié sén també d'execucié del planejament
establit per I'Administracié urbanistica, fan ciutat i, a més, sén obligatoris, de
manera que en aquests també trobem una component indubtable d’interés
public.

1"
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Les actuacions aillades es produeixen sempre en aixd que, seguint la legislacio
estatal (TRLS 7/2015), denominem “situacié de sol urbanitzat” . Se situen en
illes que ja estan urbanitzades (segons les previsions del pla) o on és molt
senzill completar-ne la urbanitzacié connectant-les amb les connexions a la
xarxa ja existent. Aixo té una consequéncia important: els propietaris afectats
per l'actuacié aillada estan subjectes a un regim de drets i obligacions diferent
dels que es veuen afectats per actuacions integrades. Un régim més lleuger pel
que fa a les carregues o deures centrat en I'edificacié/rehabilitacié de I'immoble
de propietat privada, en que l'obligacié coincideix amb el dret i en que, com a
maxim, només s’hi afigen algunes altres obligacions auxiliars, instrumentals de
I'edificacid, i no sempre.

Aixd0 facilita que aquestes actuacions aillades siguen, comunament,
realitzades espontaniament pels subjectes privats, els “particulars”, limitant-se
I'Administracié a una tasca de mera verificacié i control en el compliment dels
interessos publics presents mitjancant la simple concessié de les llicéncies
d'obres a proposta del particular.

Perd no sempre és aixi. Hi ha ocasions, previstes per la llei, en que es fa necessari
“programar” I'actuacio aillada davant la impossibilitat que aquesta es desenvolupe
de manera espontania per la iniciativa privada. Es tracta de situacions en les
quals, per una rad o altra, en determinats punts del mosaic urba una peca queda
deteriorada i s’hi presenten dificultats per a reemplacar-la o reparar-la.

Hi ha, doncs, actuacions aillades “no programades” que sén la majoria dels
casos, i també n’hi ha de “programades”, encara que aquestes siguen I'excepciod.
Les “no programades” s'executen mitjancant I'atorgament directe de llicéncies,
les programades precisen, a més i préeviament, l'aprovacié d'un “programa
d'actuacid”, en aquest cas “programa d'actuacié aillada” seguit d'un instrument
de gestid urbanistica forcosa com és la reparcel-lacio.

Advertim que els plans no delimiten un ambit geografic que permeta visualitzar
a priori on es duran a terme les actuacions aillades “no programades” que
siguen diferenciables espacialment de les “programades”. La programacié de
les actuacions aillades s'estableix al llarg del temps a mesura que en sobrevé la
necessitat, quan arribat un moment s'aprecia la concurréncia de determinades
circumstancies que la fan pertinent, sense que a priori —a la simple vista del
pla— se sapia exactament on sera necessari un futur programa d‘actuacié
aillada (a partir d'ara, PAA). L'excepcié a aquesta regla, és clar, es dona quan per
a solucionar el problema cal una modificacié o complement puntual del pla i el
mateix PAA porta en el seu contingut aquest planejament especific. Ho veurem
en el seu corresponent epigraf.

12
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La llei ens diu que el PAA és pertinent en aquells casos en qué l'actuacié no
puga desenvolupar-se mitjancant llicencia directa. La llicéncia, recordem, és
sempre necessaria per a qualsevol acte d'edificacié’. Perdo només en determinats
casos caldra que aquesta llicencia estiga precedida de I'aprovacié prévia d'un
programa i de la conseguent reparcel-laci6 forcosa. Es tracta dels casos en quée
no cal confiar o esperar que l'edificacié/rehabilitacié es produisca després d'una
simple peticié de llicéncia o a I'empara d'aquesta. Recordem que la petici6 de la
llicencia és sempre pregada, depenent de la voluntat espontania dels particulars,
per la qual cosa podria no produir-se mai. A més, la llicéncia es concedeix sense
perjudici del dret de propietat o de tercers, motiu pel qual podria ser inexecutable
si s’hi oposen determinats propietaris 0 no cooperen amb I'execucid. Pot haver-
hi motius que impedisquen aquesta iniciativa espontania a sol-licitar o executar
la llicencia i facen precisa una reparcelslacié previa per a imposar forcosament
I'execucid6 del pla assegurant I'equidistribucio entre els afectats.

Aixd succeeix aixi quan hi concorre una causa especial d'interés public en
I'execucié del pla que suscita la necessitat d'articular una justa distribucié de
beneficis i carregues entre interessos contraposats dels afectats, quan aquests
no poden harmonitzar-se espontaniament pel lliure joc de lI'autonomia de la
voluntat privada. Si s'aprecia aquest especial interés public, la seua atencid
prioritaria exigeix atendre’l encara mancant conformitat de tots els afectats.

Lescenari de fons és que o bé hi ha diversos propietaris afectats amb interessos
pendents de conciliacié sobre com repartir les carregues i els beneficis del pla,
o bé hi ha una reticencia a construir per part d'aquests, cosa que fa imperatiu
solucionar-la.

La llei no ens ofereix una relacié exhaustiva o en régim de numerus clausus
de tots els possibles casos en qué pot donar-se aquesta situacié. En aixo, el
TRLOTUP/21 difereix clarament de I'anterior LUV (art. 146); després veurem per
qué. El TRLOTUP/21 diu: “...aquells casos en qué no siga procedent directament
'atorgament de llicéncia urbanistica, com ara la rehabilitacié o edificacié en
ambits de plans de reforma interior o solars en régim d'edificacié forgcosa”. Cal
observar el gir enunciatiu o exemplificatiu “com ara” deixa oberta la possibilitat
de casos multiples que no han sigut exhaustivament enumerats per la llei%. La
referéncia a la reforma interior és tan ambigua com amplia.

1 També per als actes de rehabilitacié quan consistisquen en obres de reforma que afecten elements
de rellevancia patrimonial: article 233 TRLOTUP/21.

2 El régim legal del TRLOTUP/21 es desmarca deliberadament de l'article 146 LUV que establia
una tipologia precisa en numerus clausus de suposits d'aplicacié del programa per a actuacions
aillades.

13
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Es procedent I'actuacié programada (aillada) sempre que siga necessari atendre
un interés public concret que no se subsumisca en el simple i genéric dret a
edificar/rehabilitar que tenen els particulars, siné que, per algun motiu, vaja més
enlla. Un interés public, per tant, que no puga quedar a I'atzar de I'espontania
actuacié dels particulars i que demande una gestié urbanistica imperativa (com
la reparcellacié forgosa) per a atendre’l.

Els suposits d'aquest principi abstracte sén més dels que se’ns puguen ocdrrer;
el legislador ha optat per no esgotar-ne I'enunciat. Perd és facil anticipar molt
diversos exemples si apliguem aquests principis generals. D'entrada, ha de
quedar clar que quan els afectats per I'actuacié estan disposats a solucionar la
situacié demanant i executant una llicéncia d'obres, resulta superflu imposar-
los un programa que ningd demana per a fer el mateix que ells farien sense
necessitat d'aquest. “Seria procedent, directament”, atorgar-los la llicéncia.
Perd quan cal dir que la llicencia no és suficient i 'Administracié no ha d’esperar
indefinidament perqué li la demanen o I'executen?

Per als gestors publics, en I'actualitat, la intervencié en els centres historics
constitueix una prioritat per la seua major sostenibilitat com a alternativa al
desenvolupament expansiu de les ciutats. Aixd en un doble vessant: recuperar
I'habitabilitat del medi ambient urba i propiciar alternatives davant del consum
indiscriminat de sol en situacid rural, agrari o natural. Exposarem, a continuacié,
alguns casos en qué el PAA contribueix a instrumentar aquest objectiu.

Aquest és el cas classic. Un edifici catalogat que és objecte de declaracié de ruina
legal per motius economics.

El deure normal de rehabilitar, seguint tant la legislacié estatal (15 TRLS) com
I'autonomica (202 TRLOTUP/21), té un limit econdomic maxim per damunt del qual
no es pot exigir més als propietaris. O siga: un cost maxim exigible als propietaris.
Aquest limit es determina pel 50 % del cost de reconstruccié d'un edifici de la
mateixa superficie Gtil i amb les mateixes caracteristiques constructives en les
condicions imprescindibles per a autoritzar-ne I'is. LAdministracié pot exigir als
propietaris obres de rehabilitacié o reparacié en els seus edificis privats, pero
només si el valor d'aguestes obres no supera la meitat del que costaria construir
I'edifici de nova planta. Quan aix0 succeeix (cost de rehabilitar superior al 50 % de
reconstruir), és procedent la declaracié legal de “ruina”.

14
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En tal cas —ruina—, el propietari, com a regla general, és lliure de triar entre
rehabilitar o simplement derrocar I'edifici, deixant el solar pendent per a la
posterior edificacid de nova planta. A més, la possibilitat de demolir té una
important consequéncia en els edificis la propietat dels quals esta organitzada
en regim de propietat horitzontal (quasi tots): és el que dona lloc a la possible
dissolucié del proindivis a peticié de qualsevol dels copropietaris, perqué mentre
hi haja propietat horitzontal, el proindivis només es pot extingir de comu acord
entre tots aquests.

No obstant aixo, hi ha un suposit molt problematic: quan l'edifici es troba
catalogat, és a dir, protegit, i a consequéncia d'aixd no pot ser derrocat o, com a
minim, no poden demolir-se alguns dels seus elements estructurals que siguen
objecte d'aquesta proteccid. Ni tan sols es permet I'enderrocament quan l'edifici
esta en ruina.

En aquest cas —concurréncia de ruina i catalogacié— ni 'Administracié pot exigir
als propietaris la rehabilitacié ni els propietaris estan obligats a escometre-
la, pero tampoc poden demolir. El que és procedent és que I'’Administracié
concedisca una ajuda econdmica als propietaris afectats llevat que arribe a un
acord voluntari amb aquests per a solucionar la situacié. Aquesta ajuda a costa
de I'erari public és obligatoria per a obligar I'amo tant segons la legislacié estatal
com l'autonomica.

Perd hi ha una possibilitat alternativa: promoure en aquests casos un PAA
és una possible solucié que resol el problema sense cost per a 'Administracié.
Lespecial interés public d'aquest cas és present a causa de la catalogaci6 de
I'immoble. La legitimitat de programar deriva de la impossibilitat d'exigir als
propietaris la directa peticié de llicéncia per a rehabilitar atesa la situacio de ruina
legal (economica) concurrent —conservacioé de I'edifici a major cost que el deure
normal de conservacio.

El programa i la consequent reparcellacié, que seria horitzontal en aquest
suposit, permeten distribuir justament les carregues derivades de I'execucio
del planejament entre els afectats. Addicionalment, possibilita que aquells
propietaris que no desitgen assumir la seua quota, part d'aguesta puga exonerar-
se d'aquestes demanant no participar en la corresponent reparcel-lacié. Aixo
els donaria dret a ser indemnitzats pel valor real de la seua participacié en
la propietat i ser exclosos de la futura reparcel-laci6 material a canvi d'una
compensacié economica equivalent a la seua propietat d'origen. De manera que
cap afectat es trobaria obligat a financar costos en excés de “deure normal de
conservacio” ni per damunt d'aquest, excepte, és clar, que preferisquen participar
en la reparcel-lacié de manera voluntaria perqué siga del seu interés i desitgen
conservar la seua participacio en la propietat i el seu possible desenvolupament.
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Un altre problema frequent per a la rehabilitacié d'edificis protegits és la divisio
originaria de la propietat tipica de la ciutat historica, el problema que planteja
I'estructura espacial de la propietat o el parcel-lari historic. Aquesta estructura
no sempre és l'adequada per a satisfer la demanda dels usos i els costums i els
“habits tecnologics” d'una societat moderna. Si a I'especial cost economic de
la rehabilitacié li afegim una estructura disfuncional de la propietat, tenim un
problema de rendibilitat social i immobiliaria dissuasiu de la desitjable reutilitzacié i
recuperacio de les ciutats existents.

Aix0 és a causa, principalment, del fet que les unitats espacials de propietat
s6n massa xicotetes per ser vestigi d'una altra época. Un exemple tipic ens el
proporciona la dificultat d'implantar places d'aparcament en el subsol d'edificis
construits i protegits per la seua reduida superficie o peculiaritats de la seua
geometria.

La possible solucié pot consistir en I'agrupacié de diverses de les primitives
finques en una sola promocié que compartisca les places d'aparcament en subsol
d'una o diverses d'aquestes. Es a dir, combinar (agregar) en l'actuacié diversos
edificis protegits contigus o uns altres de protegits amb altres solars adjacents
susceptibles d'edificacié de nova planta. Aquesta solucié pot canviar, per a millor,
la funcionalitat dels edificis després de la rehabilitacio, fent-ne més atractiu I'ds i,
per descomptat, pot incentivar la rendibilitat d'aguesta mena d’'actuacions sobre
conjunts historics.

Pero fins a quin punt és legitim obligar diferents propietats, en origen diferenciades,
a actuar de manera conjunta? Indubtablement ho és si una d'aquestes propietats
(o totes) estan subjectes a un regim de proteccié respecte del qual la possible
actuacié conjunta constitueix una solucié de funcionalitat dacord amb les
exigéncies actuals. Es ldgic que per als propietaris més afectats per les restriccions
gque imposa la catalogacié sera de major interés l'actuaci6 conjunta que per als no
afectats per aquesta. Perd l'actuacié conjunta és un cas tipic de funcionalitzacié
social de la propietat i d'aplicacié del principi de justa distribucié de beneficis i
carregues: de les carregues derivades d'aquestes exigéncies proteccionistes o
conservacionistes del pla i dels correlatius beneficis que es poden derivar d'una
actuacio conjunta.

El mateix suposit podria donar-se quan es dona una insuficiéncia de les plantes
baixes per a albergar funcionalment els usos als quals estan destinades, o donar-
se per la possibilitat positiva de connectar amb eixida multiple o passant a diferents
carrers les propietats agrupades en promocié conjunta i amb alguna comunicacié
interior. També és el cas en qué es fa necessari albergar serveis o instal-lacions
tecniques (per exemple, compressors de condicionament daire, ascensors,
etcetera) en edificis sense proteccié per a donar servei als adjacents protegits on la
seua implantacio es fa impossible.
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Sén molts els casos en qué ampliant I'ambit d'actuacié s'obrin possibilitats per a
millorar la funcionalitat de tots els immobles afectats. Aixd, naturalment, sempre
que les directrius de proteccié del cataleg i les ordenances del planejament
autoritzen aquesta unitat funcional i dins dels limits que aquestes regulen.

Des del punt de vista del dret de propietat i de la gestié urbanistica, la questio
rellevant sera si hi ha un interés public prevalent en la conservaci6 i rehabilitacio
dels elements protegits i una millora rellevant en la funcionalitat dels immobles.
Caldra ponderar si aquesta circumstancia concorre i, per tant, si ha de prevaldre
sobre I'interés privat a actuar en els immobles per separat.

Aquesta agrupacié forcosa de propietats per a la seua programacio té les seues
peculiaritats reparcel-latories expressament previstes en la llei i a les quals després
alludirem (articles 101.4 i 6 TRLOTUP/21). De moment valga dir que l'agrupacio
forcosa de finques amb vista a la seua reparcel-lacié horitzontal esta ben prevista
pel legislador, que fins i tot preveu algunes solucions per a uns certs peculiars
problemes d’equidistribucié que pot plantejar.

Finalment, convé esmentar les possibilitats que ofereixen en la gestié dels centres
historics les “actuacions de dotacié”. Com en aquesta mateixa guia s’hi dedica un
altre capitol, al-ludirem aci tan sols a la seua possible relacié amb els PAA.

La dificultat de recuperar un edifici historic és sovint solucionada per I'Administracio
modificant el planejament per a incentivar-ne la rehabilitacié. Altres vegades
I'incentiu del nou planejament consisteix en una remodelacié menor de l'illa que
faca més atractiva la utilitzacié efectiva dels immobles i més agradable residir-hi.
Aquesta solucié d'incentius per via modificacié de pla no pot deixar-se a risc que
quede sense executar-se pels propietaris afectats. Estem parlant de canvis en el
planejament justificats per I'expectativa de la seua efectiva realitzacié i, per tant,
I’Administracié ha d'assegurar-la. Mancant iniciativa privada o de consens privat
entre els afectats per a escometre I'edificacié i complementar la dotacié, la solucié
pot ser programar una actuacié aillada.

Com a teld de fons dels escenaris abans descrits convé apuntar que la propietat
immoble en els centres historics tendeix a un cert “desmembrament”, a vegades
a consequencia de successius episodis hereditaris historicament cumulatius.
Aquesta dispersié de la propietat dificulta la gestié urbanistica. Si a aquest
panorama afegim les exigencies especials de conservacié propies de I'edificacié
protegida, ens enfrontem a una gestié urbanistica complexa per a la qual els
programes d'actuacid aillada i la reparcel-lacié horitzontal s6n un remei rellevant.
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Introduccié: la pertinéncia de programar no és el mateix que la legitimacio
per a proposar-ho.

Hem de distingir entre la pertinéncia objectiva d'afrontar la programacié
d'un sol urbanitzat i la legitimacié subjectiva per a promoure aquesta
programacid. Una cosa és que es presente la situacié adequada perque
el PAA tinga sentit legal i una altra de ben diferent que siga promogut pel
subjecte adequat per a fer-ho.

La llei exigeix que concdrrega el doble requisit: d'una banda, la pertinéncia
objectiva, justificada per causa especial d'interés public en una programacio
seguida de reparcellaci6 forcosa. I, d'altra banda, una legitimacio
subjectiva, és a dir, que el promotor del programa exercisca les condicions
exigibles per a poder impulsar el programa davant 'Administracié. Ja hem
examinat el requisit relatiu a la pertinéncia objectiva del programa en
I'apartat anterior, ens centrarem ara en la legitimacio subjectiva.

En els ambits d'actuacions aillades, una vegada aprovat el pla, es van
concedint llicencies i executant-les per a desenvolupar-lo. Pero resulta que
determinades parcel-les o edificis no es desenvolupen adequadament i, de
sobte, algu proposa un programa en el qual s'identifiquen els motius pels
quals no s'havia desenvolupat aquest sol i les raons d'interés public per
les quals és procedent programar-ne el desenvolupament. Suposem que
aquest interés public hi concorre de veritat. Qui esta legitimat per a prendre
aquesta iniciativa? Vegem-ho.

Modalitats de gestié

Com tots els programes, també els d'actuaci6 aillada poden desenvolupar-
se per gestié directa o per gestid indirecta amb un concurs selectiu previ
de l'urbanitzador (convocat a iniciativa de I'’Administracié). També hi cap la
gestid per propietaris que seran els que prenguen la iniciativa en aquest
cas (article 119 TRLOTUP/21). Es I'Ginic cas de vertadera iniciativa privada.

La gestid directa, sota iniciativa publica, és sempre possible i no ofereix
problemes que exigisquen el nostre comentari especial.

La gestio indirecta per selecci6 de l'urbanitzador en concurs té una
utilitat limitada en cas dels PAA. Si deixem al marge els concrets suposits
de l'edificacié o rehabilitacio forcosa, no és facil articular el concurs de
programacio perque la llei estableix regles especials de legitimacié —com
ara l'exigéncia d'una participacié suficient en la propietat— per a poder ser
promotor d'una iniciativa de PAA.
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Exigéncia d'un minim de propietat per a poder promoure el programa

Aquestes condicions de legitimacio es basen en el fet que el promotor del
PAA dispose d'un minim de propietat, motiu pel qual sén idonies per als
casos de gesti6 per propietaris.

La llei preveu dos suposits: el general i I'especific dels centres historics
(article 174 TRLOTUP/21).

La condicid general és que el promotor “acredite la disponibilitat civil sobre
terrenys suficients per a assegurar que edificara la parcella i ho fara en
termini inferior a tres anys”. No oblidem que la finalitat primaria d'un PAA és
edificar/rehabilitar i, si el promotor manca dels terrenys necessaris perque,
de resultes de la reparcel-lacié, arribe a ser adjudicatari d'un solar edificable,
llavors no podria garantir el bon compliment d’aquesta finalitat edificatoria
del programa. La situacié és diferent que en els programes d'actuacio
integrada (PAI), en qué l'urbanitzador pot limitar-se a desenvolupar la
infraestructura publica sense edificar res.

En aquest sentit, la llei estipula una definicié legal precisa del que haja
d'entendre’s per “disponibilitat civil sobre terrenys suficients”. El promotor
ha de tindre propietats que siguen suficients per a ser adjudicatari de
finca edificable resultant de la reparcellacié (article 174.4 TRLOTUP/21).
Bastara, per tant, que el promotor tinga propietat suficient per a rebre en
la futura reparcel-lacié un dels solars edificables que en resulten. Pensem
gue el programa pot comprendre diversos solars edificables (contigus). Pot
promoure’l qui tinga dret potencial per a ser adjudicatari en reparcel-lacié
d'un d'aquests. No s’exigeix, per tant, la propietat majoritaria. La regla no
coincideix amb la legitimacié per a promoure el programa en régim de
gestio pels propietaris, que és més rigorista (article 120.1 TRLOTUP/21).

El problema queda ben resolt quan la reparcellacié subsequent al
programa haja de ser una reparcel-lacié “ordinaria” (amb adjudicacié de
solars). Perd qué succeeix en els casos de reparcel-lacié “horitzontal” en
que lI'adjudicacio de lots ha de ser necessariament en proindivis consistint
en l'adjudicacié d'apartaments o locals? Per a aquest cas, la llei estableix
una regla especial que, a més, s'estén, amb caracter general, a tot I'ambit
dels centres historics delimitats. En aquest cas, la “disponibilitat civil sobre
terrenys” queda acreditada quan es tinga la titularitat d'almenys el 10 % de
la propietat. El legislador considera que aquesta és una participacié prou
rellevant per a legitimar la iniciativa (és el doble del percentatge exigible per
a poder reclamar I'adjudicacié en proindivis en comptes de la compensacié
en metallic: article 90.1.e TRLOTUP/21).
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Problematica especial dels proindivisos

Un problema practic seria si aquest 10 % “de la propietat” ha d’estar referit
a una finca en ple domini que represente una desena part de la superficie
total o pot aplicar-se a qui tinga una quota de condomini igual o superior
a aquesta desena part dins d'una finca de propietat indivisa. La llei no
distingeix sobre aquest tema, la qual cosa apunta a prendre com a correcta
la segona solucié: que el 10 % de condomini equival, a aquests efectes
unics, al 10 % de propietat en la superficie total de sol afectat.

Ratifica aquesta conclusié el Reglament estatal de gestié urbanistica
(RD 3288/1978, de 25 d'agost), que és d'aplicacié supletoria i que ja
regulava la questio. Estableix que, quan la propietat de la finca d'origen es
troba indivisa, el percentatge que té el copropietari sobre aquesta ha de
comptabilitzar-se per a determinar-ne la legitimacio pel fet de promoure
la gestié urbanistica (vegeu l'art. 157.3.1l de I'RG de 1978). Reiterada
jurisprudencia ha acollit I'aplicacié supletoria d'aquesta regla per a dirimir
exigencies analogues de les legislacions autonomiques.

I, en fi, el TRLOTUP/21 exigeix una certa participacié rellevant en la
propietat, com a requisit per a promoure el programa, pero l'exigeix en
atencié al "poder de disposicié” que el promotor tindra, després de la
reparcelslacié, sobre la finca de resultat, i aixd de cara a poder edificar-la.
No es refereix al poder de disposicié sobre la finca d'origen (article 174.3
TRLOTUP/21: “per a assegurar que edificara la parcel-la”). Com siga que en
aquesta reparcel-lacié els proindivisos han d’extingir-se, sempre que siga
possible, quan s'adjudiguen les finques de resultat (article 91 TRLOTUP/21),
resulta indiferent, a aquest efecte, que la participacio en la propietat de les
finques d'origen s'exercisca en condomini o en ple domini sobre porcions
de sol independents, ja que el dret que aixd confereix amb vista a obtindre
en la reparcel-lacié la disposicié i capacitat d'edificar finques de resultat és
idéntic en tots dos casos.

En cas de reparcel-lacié horitzontal, si n‘excloguérem el copropietari de la
facultat de promoure el programa, ningu tindria tal facultat, ja que sempre
es parteix d’'un condomini inicial que aboca a un final. D'aci la regla legal
especial per als centres historics que estipula la suficiéncia de disposar
d'un 10 % “de la propietat”, sense més matisacions i sense excloure’n, per
tant, que aquest percentatge puga estar referit a la quota de participacio
en una propietat indivisa.

Queda per aclarir, finalment, que s’entén per “centre historic delimitat”,
nocié que determina I'aplicabilitat de la regla especial del 10 % de propietat
que acabem d'esmentar. La llei no ha volgut especificar més la nocié de
“centre historic delimitat” ni condicionar-ne l'aplicacié a una modalitat
concreta de “delimitaci¢” legal. Haurem d'entendre, doncs, que esta
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allludint a qualsevol tipus de delimitacié administrativament aprovada,
tant si esta continguda en el mateix planejament urbanistic com si es va
delimitar mitjancant un altre acte administratiu o reglament dictat aplicant
la legislacié de patrimoni cultural o una altra regulacié administrativa
diferent. En cas de delimitacions superposades, qualsevol que estiga en
vigor i siga oficial bastara per a considerar complit el concepte de “centre
historic delimitat” respecte dels immobles que hi haja.

.r.

Modalitats d’actuacio i de participacio dels propietaris

Els programes es gestionen preferentment per reparcellacié, sent
I'expropiacié excepcional. Aquesta és una regla general aplicable també als
d’actuacié aillada segons el tenor literal de I'art. 109 TRLOTUP/21.

Per tant, els propietaris no-promotors del Programa podran, comunament,
triar lliurement segons els seus interessos entre tres opcions per a
posicionar-se davant el procés de programacié. i) Poden autoexcloure-
se'n instant la compensacié en metal-lic pel valor integre que tinguera la
seua primitiva propietat urbana. ii) Poden optar per la retribucié en espécie
sense contribuir financerament a la construccié. iii) Poden participar en
la construccié o urbanitzacié contribuint a financar-la en metallic en
proporcid directa a la seua quota o participacio originaria en la propietat.

El promotor del PAA haura de garantir la totalitat dels costos necessaris
per a l'execucid, incloent-hi indemnitzacions, despeses per dret de
reallotjament i obres d'urbanitzacid, si hagueren de fer-se'n (article 175.b
TRLOTUP/21). En la reparcel-lacié horitzontal posterior, si n'hi ha, també
haura de garantir, encara que després, els costos de I'obra que es realitzara
constitutiva de la retribucié (més avant s'examina).

Tipus de reparcel-lacio

La reparcel-lacié podra ser ordinaria o horitzontal. Res s'‘oposa al fet que
el programa dividisca el terreny adjudicant parcel-les adjacents. El que és
distintiu del PAA no és que es constrenya a una parcel-la de resultat Unica,
sind que la previsid o contingut central del programa siga l'edificacié/
rehabilitacié d'almenys una de les parcelles que adjudique. Esment a
banda requereix, sens dubte, la institucié de la reparcel-laci6 horitzontal.
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La reparcel-lacié horitzontal es regula en l'article 101 TRLOTUP/21. Es aplicable
tant per a la rehabilitacié d'un edifici (o diversos alhora) com per a I'edificacié d'un
solar (o varis). El caracteristic d'aquesta és que les adjudicacions als propietaris
no consisteixen a atribuir-los parcel-les independents autonomament edificables,
sind locals o apartaments en un condomini de propietat horitzontal. Aixd planteja
unes certes particularitats, llevat de les quals la reparcel-lacié no es diferencia de
la reparcel-lacio ordinaria, i les regles de les quals s'apliquen supletdriament a les
que regulen aquestes especialitats.

1.

La reparcelslacié horitzontal requereix que es partisca d'un projecte basic
d'obres i d'una llicéncia que les autoritze. Cal disposar d'aixd per a poder
atorgar escriptura d'obra nova en construccié i de divisié horitzontal que
permeta adjudicar, com a lots independents ben definits, els diferents
apartaments o locals.

El PAA no requereix projecte basic d'obres. La llei es limita a exigir un
avantprojecte d'edificacié o de rehabilitacié (si és exigible projecte
d'urbanitzacié quan calga urbanitzar alguna cosa). Per tant, I'elaboracié
del projecte d'edificacié o rehabilitacié sera posterior a l'aprovacié del
programa que, per a la seua tramitacid, n’hi ha prou que preveja un avang
de la distribucié de carregues i beneficis, amb la informacié suficient de la
proposta perqué els propietaris puguen decidir I'adhesié —o no— a aquesta
i les seues preferéncies sobre com participar-hi; aixi com la informacio
suficient perqué I'Administracié puga verificar i, si és el cas, corregir el total
compliment del principi de justa distribucié de beneficis i carregues.

Una vegada aprovat el programa i en execucié d'aquest, el seu promotor
haura de sol-licitar la llicencia amb projecte basic. La tramitacié d'aquesta
pot ser simultania a la reparcel-lacié. Quan I'aprove, I'Administracio ho fara
en presencia d'una obra projectada d’edificacié o rehabilitacié prou definida
per a enjudiciar la total ponderacio i valoracio de les adjudicacions.

Després d'aprovar la reparcel-lacid, el promotor queda facultat, en virtut
de l'acord aprovatori, per a atorgar l'escriptura de declaracié d'obra nova
en construccidé i de constitucié de la propietat horitzontal, en la qual
les diferents dependéncies siguen adjudicades als diversos propietaris
conforme al repartiment aprovat per I'’Administracié. Aixd amb els tramits
reparcel-latoris usuals previs (que inclouen, entre altres, la informacio
publica amb possibilitat de formular al-legacions per a tots els afectats).
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Per la seua aportacié6 en obra, el promotor pot obtindre una part
proporcional en valor a la qual execute, corresponent distribuir la resta
entre els propietaris aportants de sol (entre els quals és possible que es
trobe també el mateix promotor). Les proporcionalitats i les equivaléncies
han de determinar-se en el programa aprovat o, subsidiariament, en la
reparcel-lacié que el desenvolupe.

El promotor ha d'afermar davant I'Administracié i en benefici dels
propietaris l'integre valor de I'obra que es responsabilitza a executar
(article 101.2 TRLOTUP/21). La llei no ha previst expressament la possibilitat
alternativa que I'adjudicacié que reba el promotor en obra, a canvi d'obra,
quede subjecta a condicié suspensiva fins que per I'Administracié es
declare complida l'obligaci6 (o resolutoria per a quan la declare incomplida).
Laplicacié analogica de les regles de la reparcel-lacié ordinaria apuntaria
a aquesta segona possibilitat. EI que indubtablement no és procedent
(tampoc en la reparcel-lacié ordinaria) és que les adjudicacions percebudes
pel promotor com a “retribucié” queden sense garantia, amb cobertura del
seu valor integre, del bon compliment dels compromisos que confereixen el
dret a aquestes adjudicacions. Aquesta concreta garantia ha de presentar-
se abans de la inscripcidé del projecte en el Registre de la Propietat.

En la reparcellacié horitzontal, el repartiment es regeix pels principis
reparcel-latoris de coincidéncia i proximitat. Si I'aplicacié és impossible,
I'adjudicacié es corregira amb coeficients de valoracié objectiva o
compensacions en metal-lic (101.3).

Els propietaris d'edificis que I'actuacié aillada conserve com a enclavaments
inalterats seran mantinguts en la seua propietat sense perjudici de
la regularitzacio de fites i les compensacions que siguen procedents
(101.6). Aguesta regla esta concebuda per a actuacions que busquen
I'agrupacio forcosa de finques urbanes en centres historics amb la finalitat
de funcionalitzar edificis protegits. Es un mecanisme per a flexibilitzar
I'operativa d’aquesta mena de suposits minorant els problemes que poden
arribar a plantejar. El mateix succeeix amb la seguent regla.

Quan [l'agrupacié d'immobles reporte especial benefici per a algun
d'aquests, aquesta circumstancia es ponderara en la definicié de drets
(101.4). Pensem en el cas d'agrupacié de dos edificis historics adjacents
gue donen respectivament a dos carrers de diferent valor i que assoleixen,
mitjancant [I'actuacié programada, una comunicacié passant entre
ambdues. Es tracta de ponderar la major renda de posicié que aporten al
conjunt alguns dels propietaris, sempre tenint en compte el respectiu valor
relatiu de les seues propietats originaries.
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D'especial rellevancia és la regla relativa als residents afectats que
tindran dret, segons la seua eleccio, al reallotjament o a una compensacio
econdomica equivalent al valor del lloguer de I'immoble de la seua propietat
afectat per I'actuacié. El PAA no esta pensat per a operar sobre edificis
habitats amb residents, sin6 per a solars o bé per a edificis que s'haja de
rehabilitar integralment (com ara edificis protegits en situacié de ruina
legal). Aixd no obsta que hi haja, amb freqliencia, residents de llarga estada,
persones que han residit la major part de la seua vida en I'immoble i que hi
continuen vivint quan aquest arriba a una fase critica de la seua vida util.
La regla és exclusivament d'aplicacié als residents que ho siguen per titol
legal, no a ocupants oportunistes. Constitueix una clausula de proteccio
social indefugible en aquesta mena d'actuacions i que ens recondueix a
la problematica del dret de reallotjament, la qual cosa excedeix I'objecte
d'aquestes linies.

Una vegada conclosa satisfactoriament I'obra nova, acabada en condicions
d'autoritzar I'ocupacié de I'edifici, es podra procedir a la liquidacié definitiva
del programa.
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B. DOCUMENTACIO | TRAMITACIO

DELS PAA

El programa ha de contindre els seguents documents:

Alternativa técnica: que haura de comprendre un avantprojecte
d’edificacio o rehabilitacié (com ja es va esmentar), i projecte d'urbanitzacio
si hi haguera obres d'urbanitzaci6. Aquests documents hauran de
contindre la delimitacié de I'ambit dactuacié afectat i una memoria de
gualitats d'obres que descriga els elements significatius i rellevants que
permeten determinar el cost de I'actuacid. Aixd cal per a facilitar la presa
de decisions diriments dels termes en qué el programa pot ser aprovat
i de les consequents obligacions a les quals quedara compromés el seu

“urbanitzador”, “edificador” o “rehabilitador”

Proposta de conveni urbanistic per a subscriure entre l'adjudicatari
del programa i I'’Administracié actuant amb els continguts tipics de
compromisos, garanties i penalitzacions, identificant la forma de gestid.

Proposicié juridicoeconomica que preveja les relacions promotor-propietari
(acords aconseguits i disposicions relatives a la manera de finangament i
retribucié de la promocié) amb una estimacié de la totalitat dels costos de
I'actuacid i, també, un avanc de l'equidistribucié de beneficis-carregues, i
amb proposta del preu d'adquisicié de I'immoble o proposta del preu al qual
s’ha de pagar o retribuir la tasca promotora en réegim de reparcel-lacio.

Hi ha dos procediments previstos pel legislador per a la tramitacié dels PAA
segons es tracte de gesti6 indirecta per concurs o en els altres casos.

El procediment general (quan no hi ha concurs) és el previst en el capitol Ill
del titol Ill del llibre | del TRLOTUP/21, és a dir, el propi dels plans no subjectes
al procediment ordinari d'avaluacié ambiental: informacié publica i simultanis
informes sectorials per 45 dies habils; nova informacié publica per altres 20 dies
en cas de modificacions substancials, aquesta vegada circumscrita al debat
d'aquestes, i aprovacié final plenaria municipal, si és el cas.

Per al cas especific de programes en régim de “gestid indirecta” amb selecci6
en publica concurréncia de I'adjudicatari, la llei ens remet a la tramitacié que, a
aquests mateixos efectes, té prevista per als programes d'actuacié integrada.
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Igual que els seus homolegs de les actuacions integrades, els PAA poden
formular-se i tramitar-se amb la perspectiva de modificar el pla vigent en
algun aspecte. En aquest cas, la modificacié de planejament s'integrara en la
documentacié de l'alternativa técnica del PAA i I'aprovacié definitiva d'aquest
guedara condicionada a la prévia (o simultania) aprovacié de la modificacié del

pla.

Aquest suposit té especial rellevancia en cas de PAA combinat amb actuacions
de dotacié com abans vam posar de manifest.

El TRLOTUP/21 suposa un gir diametral respecte a la legislacié historica
en aquesta materia i convé reparar en aixd per a evitar-ne interpretacions
incorrectes.

En dret valencia pre-TRLOTUP/21, tant en I'LRAU com en la LUV, el Registre
municipal de solars i edificis a rehabilitar (que a partir d'ara anomenarem
abreujant “REGISTRE MUNICIPAL") no tenia caracter intrinsecament sancionador.
La inclusié d'un immoble en aquest procedia per causes objectives similars a les
gue actualment determinen la procedéncia de programar una actuacio aillada i
gue abans ja hem analitzat. El cas més rellevant era la declaracié de ruina legal
d'un edifici catalogat (217.c LUV). De fet, estava prevista la inclusié voluntaria en
el REGISTRE MUNICIPAL a iniciativa dels propietaris (217.d LUV). La inclusié en el
REGISTRE MUNICIPAL suposava, ni més ni menys, que la subjeccié de I'immoble
al regim d'actuacions programades en comptes del regim d'actuacions aillades
no programades.

La inclusié en el REGISTRE MUNICIPAL era una mica perfectament diferenciat
de la declaracié d'incompliment de deures per la propietat, de manera que
tal incompliment no era la causa de tal inclusid, ni aquesta comportava com a
conseqliéncia intrinseca mesures de caracter sancionador o minoratiu de drets
per al propietari afectat. Si hi havia incompliment havia de fer-se una declaracié
expressa que no era necessaria en tots els casos (216 i 218 LUV),
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La consequéncia de la inclusiéo d'un immoble en el REGISTRE MUNICIPAL era
gue qualsevol propietari amb legitimacié suficient podia promoure un PAA
(per remissié del 218 al 146 LUV). No qualsevol tercer, sind el propietari amb
participacié suficient en la propietat. Aquest concurs, no obstant aixd, quedava
obert a la concurréncia de tercers (146 LUV) i es dirimia tenint en compte els
majors avantatges economics proposats per I'adjudicatari seleccionat en benefici
dels propietaris cridats a col-laborar-hi. Tan sols aquells propietaris respecte
dels quals s’haguera declarat nominalment I'incompliment quedaven exclosos
del dret a promoure el programa i, no obstant aix0, encara tenien la possibilitat
de colllaborar-hi. Una exclusié que requeria no ja la inclusié en el REGISTRE
MUNICIPAL, siné instruir un previ procediment sancionador tramitat amb les
especials garanties legals que li sén propies.

En altres paraules, el REGISTRE MUNICIPAL no era per se una institucié
repressiva de l'incompliment de la propietat, siné un canvi objectiu de regim
de no-programa a “possible programacid”, per a “desembossar” situacions de
paralisi en el desenvolupament del sol urba, singularment provocades per falta de
conciliacié entre interessos contraposats de copropietaris o adjacents. Conflictes
solucionables mitjancant la reparcelslacié forgosa, fins i tot horitzontal.

Aquest esquema funcional, dissenyat pel legislador de 1994 i desenvolupat amb
amplitud pel de 2005, va tindre escas éxit practic i en bona part per la tendéncia
inercial dels operadors juridics a considerar el REGISTRE MUNICIPAL com una
institucid repressiva de I'incompliment del “deure” d'edificar (com succeia amb
la vella legislacié estatal), en comptes de considerar-lo com una eina objectiva
de canvi del regim d'actuacions aillades, per a passar del sistema de “llicéncia
directa” a la férmula de programa i reparcellacié, fins i tot horitzontal.

Aquest régim amb el TRLOTUP/21 ha canviat. Ara el REGISTRE MUNICIPAL torna
a la seua concepcié pre-LRAU, propia de I'antiga i tradicional legislacié estatal.
Excepte excepcié fundada en un expedient d'exoneracié de culpes, el propietari
de I'immoble inclos en el REGISTRE MUNICIPAL ja no gaudira dels beneficis de la
reparcel-lacié i, tanmateix (encara que no se I'exonere de culpa), podra arribar a
ser promotor de I'actuacié programada.

Perd, paralllelament, la pertinéncia de promoure un PAA sense obres
d'urbanitzacié ja no queda limitada a la inclusié de I'immoble en el REGISTRE
MUNICIPAL, sind que suposits com el de I'edifici catalogat en ruina participen de
tal possibilitat sense necessitat de declarar cap mena d'“incompliment del deure
de rehabilitar”, d'altra banda d'impossible declaracié en aquest concret suposit,
perqué excedeix el deure normal de la propietat.
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Pels motius historics que hem explicat, el TRLOTUP/21 preveu els PAA derivats de
la inclusié d'un immoble en el REGISTRE MUNICIPAL com un subtipus especial de
PAA. Un cas particular diferent del general i amb especificitats propies. El peculiar
d'aquest cas no és que comporte obres d'edificacié i rehabilitacié sense obres
d'urbanitzacié —aquesta és la norma general dels PAA—, sin6 que el procediment
de programaci6 té la seua base en I'incompliment declarat de la propietat de les
seues obligacions urbanistiques amb expedient previ de naturalesa sancionadora
instruit contradictoriament a aquest efecte i amb consequéncies sempre
restrictives dels drets del propietari que, com a minim, perd la possibilitat de
ser adjudicatari o promoure el PAA i, a vegades, fins i tot experimenta la pérdua
parcial de I'aprofitament urbanistic.

Aquest regim de naturalesa sancionadora i excloent de la participacié del
propietari és clarament incompatible amb la logica de la reparcel-lacié i amb la
legitimacio basada a disposar d'un minim de propietat rellevant com a requisit
per a promoure el PAA. Aquesta logica i aquesta legitimacié presideixen en
régim general regulador dels PAA en el TRLOTUP/21. Per tant, quan parlem del
REGISTRE MUNICIPAL estem, com és obvi, davant un cas especial.

Aquests PAA de REGISTRE MUNICIPAL es regulen en els articles 196 i seguents
TRLOTUP/21. En esséncia es tracta d’'una alternativa al regim opcional de venda
forcosa que es deriva també de la inclusié en el REGISTRE MUNICIPAL. De manera
que, una vegada declarat I'incompliment del propietari, amb major o menor grau
de culpa, I'immoble pot ser objecte de dues destinacions diverses. O bé es ven
en subhasta publica i el nou amo queda instat a edificar o rehabilitar, o bé es
tramita un PAA de gesti6 indirecta i I'adjudicatari seleccionat en concurs sera el
responsable de l'edificacié o rehabilitacié.

La principal diferencia operativa respecte als PAA ordinaris consisteix en el fet
gue no és un instrument disponible a la iniciativa dels propietaris afectats, ni tan
sols és d'immediata utilitat per al sector privat. S'ha de tindre present que per
a poder formular un PAA d’'aquest tipus especial el seu promotor necessita que
I'Administracié ex officio haja omplit dos procediments administratius previs i
consecutius: la declaracio d'incompliment de la propietat i la posterior aprovacio
de bases especials per a la convocatoria de concurs public de programacio.
Es possible que, posats a excloure la propietat originaria de I'immoble del seu
desenvolupament urba, potser la venda forgosa en subhasta i amb expropiacié
del bé en benefici de I'adjudicatari presenta, a vegades, indubtables avantatges
respecte al PAA.
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En el seu origen historic, el PAA va ser una alternativa introduida per
I'ordenament valencia per a remeiar situacions de paralisi en el desenvolupament
i l'evolucié urbana. La seua idea era donar un enfocament alternatiu a aquests
problemes partint d'un diagnostic diferent i un remei diferent del que oferia la
legislacio tradicional estatal. En comptes de diagnosticar el problema com un
“incompliment” de la propietat, es partia de la premissa que solia haver-hi raons
objectives que provocaven el problema a resoldre (com la ruina d'un edifici
catalogat, un plet que impedeix dividir una heréncia o un cable de mitjana tensio
gue encareix la construccié d'un solar que sobrevola).

La solucié d'aquests problemes no havia estat castigant I incomplidor”, sind
possibilitant la substitucié de la propietat per un promotor seleccionat en concurs
public —obert, perd amb avantatges de participacio per a la propietat—, entenent
gue aquesta sol ser victima, més que culpable, de 'anomalia d'un solar o un edifici
abandonats.

Aquest nou enfocament es va instrumentar per la via tradicional del Registre
de solars (que significativament es va redesignar amb l'afegit “i edificis que cal
rehabilitar”, entenent que aquest seria el suposit més rellevant). Muntar el réegim
dels PAA sobre el REGISTRE MUNICIPAL no era capritx, sind un imperatiu de la
legislacid basica estatal llavors vigent (text refés de 1992, més tard anul-lat) que
no deixava una altra alternativa. Igualment, constrictiva, encara que molt més
breu, era la legislacié basica estatal de 1997. La Llei de sol de 2007 (amb textos
refosos de 2008 i 2015) va instaurar un marc normatiu estatal que va oferir un
marge de maniobra més ampli per al legislador autonomic que el que havien
tingut a la seua disposicié els legisladors valencians de 1994 i 2005.

D'aci ve que l'actual regulacié dels PAA haja passat a independitzar-se, en bona
part, de la tradici6 del REGISTRE MUNICIPAL i puga ser vista amb una nova
perspectiva. Mentre que en la LUV els PAA “sense urbanitzacié” passaven sempre
pel REGISTRE MUNICIPAL, és obvi que ara no és aixi. Alhora que els PAA que
arranquen d'aquest REGISTRE MUNICIPAL presenten ara especialitats restrictives
per a la iniciativa privada i la participacié dels propietaris atés el caracter
netament sancionador que s'atribueix al registre, diferenciant-se aixi dos reégims
diferents per als PAA dotant-los d’'una perspectiva més amplia i flexible, també es
regula més detalladament la reparcel-lacié horitzontal.
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C. ALGUNS EXEMPLES

1. El cas més senzill és quan els propietaris es desinteressen de I'execucio
del pla i I'Administracié imposa el regim d'edificacié o rehabilitacié
forcoses (articles 186 i seglents TRLOTUP/21). Aix0 succeeix quan el
dret a edificar o rehabilitar, de ser un simple deure genéric i potencial
per a tots els propietaris, esdevé una obligacié concreta, que és objecte
d’'individualitzacié mitjancant ordres que I’Administracié dirigeix a uns
propietaris determinats. Perd no és I'Unic cas ni el més frequient, ja que
només té lloc quan es produeix un especialissim retard en I'exercici de dret
a edificar i, a més, amb la circumstancia que aquest retard és enterament
imputable a la culpa dels particulars per no haver-hi motius objectius que
els impedisquen exercir-lo.

2. Pot ocdrrer que hi haja obres d'urbanitzacié publica pendents d'execucié.
En actuacions aillades, aix0 podria succeir tractant-se d'obres
d'enganxament o connexié a les xarxes generals o de mer complement
menor de la urbanitzacié ja existent. Solen ser obres de magnitud infima
(si foren més rellevants, seria procedent una actuacié integrada). Obres
de tan escassa entitat que el pla haja permés executar-les, en principi,
mitjancant actuaci6 aillada, sense delimitar unitats d'execuci6. Pero la
falta de consens entre tots els afectats o altres causes poden obstaculitzar
la viabilitat d'aquestes obres. Sent obres publiques, la seua execucié
peremptoria justifica la imposicié d'una programacio i reparcel<lacié prévies
per a distribuir les carregues i els beneficis, i assegurar aixi I'execucio de
I'obra publica. Recordem que, si bé la urbanitzacié no és I'objecte primordial
de les actuacions aillades (ho és I'edificacidé/rehabilitacié), pot, no obstant
aix0, complir una funcié complementaria en aquestes.

3. Un altre cas: quan esta pendent de complir-se I'obligacié de cedir algun
tram complementari de vial, siga urbanitzat o no, dels que integren I'espai
precis per a dotar de la condicié de solar a la parcel-la que es pretén edificar.
El vial ha de passar a ser propietat publica i aix0, mancant cessio voluntaria,
exigeix el programa.

4. De manera analoga, pot océrrer que es fagca necessaria una regularitzacié
de fites perqué una parcela i I'adjacent s'ajusten geométricament al pla
i que ambdues esdevinguen edificables. Si no hi ha ple acord sobre com
regularitzar entre tots els propietaris afectats, caldra ordenar la situacié via
programa i reparcel-lacid.

Hi ha altres casos particularment interessants que es produeixen respecte a actuacions
de rehabilitacié d'edificis catalogats examinats abans.
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PREGUNTES FREQUENTS (FAQ)

Es possible un programa d’actuacié aillada que incloga més
d'una parcel-la?

Totalment possible. Es freqlent la utilitzacié de la figura per a fer
cessions de vials i normalitzar fites seguint el pla a fi de concedir
llicéncia d'obres.

Com a conseqiiéncia del PAA poden adjudicar-se en
reparcellacio diverses parcelles?

No hi ha cap impediment legal per a aixo.

Quin és I'ambit maxim que diferencia un PAA d'un PAI? Quin és
el nombre maxim de parcel-les que pot comprendre el PAA?

La diferéncia entre el PAA i el PAl no esta en el nombre de parcelles,
sind en el fet que el primer té per objecte la rehabilitacid/edificacio,
mentre que el segon té com a objecte primari la urbanitzacié.

Quan es tracta d'urbanitzar illes completes, cal fer-ho mitjancant
actuacions integrades i PAl (excepcionalment se n'exonera els
municipis menuts per a completar-ne la trama urbana).

Pot aprovar-se un PAA que incloga dos solars enfrontatsii
separats per unvial?

Si. El cas es donaria per a urbanitzar el tros de vial que separara

els dos solars si el PAA es tramitara amb motiu de I'edificacié d'un
d'aquests, atés que fora tecnicament viable urbanitzar aquest tros de
vial de manera “aillada” sense incloure-hi I'illa completa.

Pot desenvolupar-se un PAA que incloga totes les parcel-les
d'un mateix parament d'illai el tram complet de carrer
adjacent?

Si, no hi hauria impediment legal, llevat que la connexié de la
urbanitzaci6 a la resta de la ciutat exigisca englobar terrenys
addicionals per illes completes. En el cas limit d’'urbanitzacié parcial
d'unailla la pertinéncia de I'actuacio aillada o integrada depén de la
viabilitat técnica d’'urbanitzar de manera aillada el vial adjacent a les
parcel-les que s'edificaran.
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Es exigible un programa d'actuacié aillada per a autoritzar
una llicencia que els propietaris afectats estan unanimement
conformes a desenvolupar?

No. No tindria sentit.

El programa d’actuacio aillada ha d’'acompanyar projecte
d’'edificaci6?

Pot, pero no necessariament ha d'anar acompanyat de “projecte”.
Pot tramitar-se/aprovar-se amb un simple avantprojecte. Tampoc
ha de ser sempre d’edificacid, siné que podria ser un projecte de
rehabilitacio si aquest fora I'objecte del PAA.

Pot tramitar-se un PAA juntament amb una modificacioé
puntual del Pla d’'ordenacié detallada?

Si. Esta expressament previst per la llei.

Pot tramitar-se el PAA per al desenvolupament d'una actuacio
de dotaci6?

Aixi és. Aixo si esta previst en el pla o si el PAA es tramita al costat
d’una modificacié del pla que aixi ho preveu.

Pot desenvolupar-se un PAA per a la rehabilitacio d'un edifici
sil'immoble no esta inclos en el Registre municipal de solars i
edificis per a rehabilitar?

Es perfectament possible i és procedent si hi ha un interés public en
preséncia la satisfaccié del qual no puga assegurar-se mitjancant la
concessio de llicencia directa.

En particular procedeix si la rehabilitacié excedeix el deure normal
de conservacio per tractar-se d'edifici catalogat, pero en situacié de
ruina economica.

També seria procedent, per exemple, si el PAA s'acompanya d'una
modificacié de planejament que comporte una actuacié de dotacié
perque el seu desenvolupament excedeix els deures ordinaris

de la propietat i pot estar justificat assegurar, per interés public,
I'efectiva execucid de I'actuacio abans (o a temps) d‘aprovar la
modificacié de pla.
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Seria obligatoria la tramitacio del PAA en els casos esmentats
en la pregunta anterior?

Només si els seus objectius d’interés public no pogueren
perfeccionar-se mitjancant acord o conveni amigable entre
I’'Administracio i tots els propietaris afectats. Si hi haguera aquest
acord unanime, la reparcel-lacié forcosa derivada del PAA seria
innecessaria i aquest, en consequéncia, també seria innecessari per
haver-hi acord sobre com aconseguir la justa distribucié de beneficis
i carregues de I'actuacié aillada.

En el cas de I'apartat anterior, la tramitacié i les condicions
serien les mateixes que si I'edifici que es rehabilita haguera
sigut inclos en el Registre municipal de solars i edificis pera
rehabilitar (REGISTRE MUNICIPAL)?

No. SiI'edifici esta inclos en el REGISTRE MUNICIPAL els propietaris
no poden ser promotors del PAA, en canvi si que ho poden ser si
I'edifici no esta inclos en el registre esmentat.

El PAA és obligatori quan es tracta de terrenys inclosos en
REGISTRE MUNICIPAL?

No perque, en aquest cas, cabria com a alternativa al PAA el regim de
venda forgosa.

Qui té dret a promoure el PAA quan no es tracta d'‘immoble
inclos en el registre?

En centres historics delimitats, qui tinga un 10 % o més de

la propietat afectada. En els altres casos, qui tinga propietat
suficient per a ser adjudicatari de parcel-la edificable després de la
reparcel-lacio.

En el comput de les quotes de propietat especificades enla
pregunta anterior, com es compten les quotes de proindivis en
la propietatinicial?

Pel percentatge que corresponga a aquesta quota en proporcio a la
propietat total del terreny. Per exemple, si hi ha dues finques inicials
d’'igual superficie i un propietari és copropietari de la meitat d'una
d’'aquestes, li correspondria un quart del total a I'hora d'aplicar les
regles indicades abans.
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A. QUE SON LES ACTUACIONS DE DOTACIO?

Son actuacions de transformacié urbanistica (article 71.b del TRLS/15 i 73.3
i 741.b del TRLOTUP/21) que porten causa d'una alteracié de l'aprofitament
urbanistic assignat pel planejament anterior (augment de I'edificabilitat, canvi
d'Us o major densitat), produida en el procés de revisié o d'una modificacié del
planejament vigent, aplicat a una o diverses parcel-les aillades de sol urba-
urbanitzat (solars o quasisolars), i que tenen per finalitat garantir un equilibri
entre I'increment d'aprofitament anterior i les dotacions publiques que aquest
increment genera.

Obviament, les actuacions de dotacié, en aplicar-se a parcel-les concretes
individuals, operen en el regim d’actuacions aillades i, per tant, no requereixen
la reforma o renovacié completa de la urbanitzacié de I'ambit espacial en qué
se situen, ja que si fora aixi, correspondria el seu desenvolupament mitjancant
actuacions de reforma o renovacio urbanes (article 71.a.2) del TRLS/15 i 731 i
74.1.a.2n del TRLOTUP/21 en régim d’actuacions integrades.

D'altra banda, la incorporacié com a regulacié basica en la legislacié estatal,
TRLS/15, i del seu desenvolupament en la valenciana, TRLOTUP/21, van vindre a
suprimir, d'una vegada per sempre, la lamentable interpretacié que possibilitava
I'article 14 de I'anterior Llei estatal del sol 6/1998, quan considerava que un sol
urba “ja urbanitzat”, és a dir, que haguera assolit la condicié de solar (o li faltara
per a aixod algun servei complementari, “quasisolar”) ja disposava ad infinitum
de la consideracio juridicourbanistica de sol “consolidat per la urbanitzacié” i
a consequéencia d'aquesta falsa categoritzacid, encara que se’'n modificara la
situacié urbanistica, es trobava lliure de la cessié de sol dotacional o del deure
de participacié publica en les plusvalues derivades del procés d'execucio del pla.

Consequentment, a partir de I'entrada en vigor de les actuacions de dotacid,
aquelles parcelsles de sol urba a les quals el nou planejament els atribuisca un
aprofitament addicional sobre I'anterior i sobre la base de I'aplicacié obligada del
principi general de I'urbanisme espanyol de repartiment de beneficis i carregues,
abans o simultaniament a la sol:licitud de la preceptiva llicencia d'obres,
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tenen l'obligacié d’assumir la carrega de cessio de la part proporcional de sols
dotacionals i el deure d'acceptar la patrimonialitzacié per I'’Administracié de part
d'aprofitament lucratiu atribuit pel nou pla, carrega i deure quantificats en funcié
de I'increment addicional d’aprofitament addicional atorgat.

Obviament, si aquesta carrega i aquest deure no foren assumits pels propietaris
“receptors” de I'increment d'aprofitament que els genera, tal com ocorria abans
de la promulgacio de les actuacions de dotacid, s'estaria vulnerant el principi
general de repartiment de carregues i beneficis i, el que és més greu, s'estaria
“patrimonialitzant el benefici i socialitzant la carrega”.

Pero a més, aquest espuri procedir generaria (i fins i tot genera, mentre no
s'adapte el planejament a la nova regulacid) una altra conseqiéncia enormement
negativa per a les arques publiques, ja que per tindre’'s vedat el procediment
d'obtencid publica gratuita dels sols dotacionals per aplicacio de les técniques
de compensacié mitjancant lliurament d'aprofitament, només es disposa del
procediment d'expropiacié per a exercir el dret de propietat, la denominada
“expropiacié pregada”, la qual cosa ha estat produint gravissims crebants en les
hisendes locals que, en cas de no corregir-se rapidament, acabaran generant, si
no ho han fet ja, nivells de deute municipal encara més dramatics i insostenibles
que els que actualment presenten molts ajuntaments.

Afortunadament, els vigents TRLS/15 i el TRLOTUP/21 venen a reconduir a la
racionalitat i a 'ordenament juridic vigent la gestié en el sol urba-urbanitzat.

L'article 71.b del TRLS/15 estableix:

“b) Les actuacions de dotacio, considerant com a tals les que tinguen per
objecte incrementar les dotacions publiques d’'un ambit de sol urbanitzat
per a reajustar-ne la proporcio amb la major edificabilitat o densitat o amb
els nous usos assignats en l'ordenacié urbanistica a una o més parcel-les de
I'ambit i no requerisquen la reforma o renovacio integral de la urbanitzacio
d‘aquest’”.

Respecte als deures que comporten les actuacions de dotacid, l'article 18.2 del
TRLS/15 estableix:

“2. Quan es tracte de les actuacions de dotacié a qué es refereix I'article
7.1.b, els deures anteriors s'exigiran amb les seguents excepcions:
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“a) El deure d'entregar a I'administracié competent el sol lliure de
carregues d'urbanitzacio corresponent al percentatge de I'edificabilitat
mitjana ponderada de I'actuacid o de I'ambit superior de referéncia en qué
aquesta s’incloga, que fixe la legislacié reguladora de I'ordenaci6 territorial
i urbanistica, es determinara atenent només l'increment de I'edificabilitat
mitjana ponderada que, si és el cas, resulte de la modificacio de I'instrument
d'ordenacio. Aquest deure podra complir-se mitjancant la substitucié del
lliurament de sol pel seu valor en metal-lic, amb la finalitat de costejar la part
de finangament public que poguera estar prevista en la mateixa actuacio, o
per a integrar-se en el patrimoni public de sél, amb destinacio preferent a
actuacions de rehabilitacié o de regeneracid i renovacio urbanes.

b) El deure d'entregar a I'administracié competent el sol per a dotacions
publiques relacionat amb el reajustament de la seua proporcié podra
substituir-se, en cas d'impossibilitat fisica de materialitzar-ho en I'ambit
corresponent, pel lliurament de superficie edificada o edificabilitat no
lucrativa, en un complex immobiliari, situat dins d'aquest, tal com preveu
I'article 26.4, o per altres maneres de compliment del deure en els casos i
les condicions en qué aixi ho preveja la legislacio sobre ordenacio territorial i
urbanistica”.

Aixi mateix, el TRLOTUP/21, en les lletres b, c i d de l'apartat 4 de l'article 36,
estableix:

“b) En parcel-les urbanes o solars, I'index d’edificabilitat neta residencial de
la parcella no podra superar en més d'un 50 % l'index d'edificabilitat neta
residencial mitja de les parcelles urbanes o solars situats en la subzona
d'ordenaci6 o de I'area homogeénia corresponent.

c) En els suposits previstos en les dues lletres anteriors, la densitat
d’habitatges resultant no podra superar en més d'un 50 % la densitat
d’habitatges mitjana de I'ambit de referéncia utilitzat, amb el limit del duple
de l'establida en I'apartat 3 d'aquest article.

d) Lincrement de sol dotacional public que exigisca un increment
d'edificabilitat es determinard de conformitat amb el que disposa I'article
67.3 d'aquesta llei i en el seu annex IV quant al calcul de Il'estandard
dotacional global, i amb caracter general es fara en funcio de les necessitats
de l'entorn amb zones verdes o equipaments publics en la proporcio
adequada per a atendre les necessitats de la nova ordenacio.

Aixi mateix, l'article 36.5 del TRLOTUP/21 també regula un procediment analeg per
als sols d'Us terciari o industrial.
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D‘altra banda, I'article 67.3 del TRLOTUP/21 estableix:

“3. Les noves solucions proposades hauran de mantindre ['equilibri
del planejament vigent entre les dotacions publiques i I'aprofitament
lucratiu, suplementant, si és el cas, la xarxa primaria i la xarxa secundaria
de dotacions, de manera que complisquen amb els criteris de qualitat,
capacitat i idoneitat exigits segons I'annex IV d‘aquesta llei.

No sera necessari suplementar la supressio, total o parcial, d'aquells usos
que, fins i tot estant qualificats pel planejament vigent com a equipament
public, I'us public implantat en el seu moment no responga hui a la prestacié
de serveis publics. Les superficies destinades a aquests usos no seran
computables per al calcul de I'estandard dotacional global.

A lefecte de verificar manteniment de ['equilibri preexistent entre les
dotacions publiques i I'aprofitament lucratiu, aixi com el manteniment de
l'estandard global dotacional, unicament es consideraran les zones verdes
qualificades en el planejament vigent que complisquen les condicions
funcionals i de qualitat exigides per a aquestes en I'annex IV d’aquesta llei.
S’exceptuen d’aquesta regla general els suposits d’'increment d'edificabilitat
en sol urba regulats en I'article 36"

Finalment, l'article 82.1.b del TRLOTUP/21 regula:

“b) En parcelles de sol urba incloses en unitats d’execucio delimitades
amb destinacié a la seua renovacié global, aixi com en ambits delimitats
per a dur a terme operacions de reforma interior i en parcel-les individuals
sotmeses al régim d‘actuacions daillades que tinguen atribuit un increment
d‘aprofitament respecte a I'atorgat pel planejament anterior, sera aplicable,
amb caracter general, el 10 % d’aquest increment que, excepcionalment,
podra reduir-se per al cas d’‘actuacions de rehabilitacié i de regeneracio i
renovacio urbanes de rendibilitat econdomica sensiblement inferior fins a un
5 %, o incrementar-se fins al 20 % si la rendibilitat resultant de la memoria
de viabilitat economica corresponent a cadascuna d’aquestes actuacions
en relacio amb les rendibilitats resultants d’altres actuacions de la mateixa
area urbana homogeénia és sensiblement superior”.

Per tant, queden aixi suprimides les espuries concepcions que afectaven la
gestié del sol urba-urbanitzat, i es procedeix a recuperar, a la fi, la coheréncia
aplicativa del principi de repartiment de carregues i beneficis en el sol urba i
a garantir un desenvolupament de la ciutat sense déficits dotacionals i una
participacio publica en les plusvalues concorde al mandat constitucional establit
en el seu article 47.
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De les caracteristiques i virtualitats expressades en els dos apartats anteriors es
dedueixen aplicacions addicionals i complementaries a la principal i primigénia
(provisio de sols dotacionals derivada de l'atribucié d'un increment d’aprofitament)
que les actuacions de dotacio ofereixen per a facilitar i donar respostes solvents a
diverses “questions urbanes” tan transcendentals i comunes en els planejaments
actuals i vigents derivats del sistema anterior, com ara:

1.

Provisié d’'un increment d'aprofitament atribuible a una parcella edificable
que poguera admetre’l urbanisticament per a compensar els drets edificables
d'unes parcel-les dotacionals aillades I'obtenci6 publica de les quals segons
el “planejament heretat” només fora possible mitjancant I'aplicacié de
I'expropiacié forcosa,

Analeg procediment a l'anterior per a reconduir a una raonable viabilitat
economica aquells casos establits pel planejament anterior per als quals els
costos corresponents a les carregues atribuides a una parcella concreta
superaren ampliament els beneficis derivats de Il'aprofitament atorgat
pel pla, la qual cosa els converteix en actuacions deficitaries que mai es
desenvoluparan si no es recondueixen mitjancant la constitucié d'una
actuacio de dotacio ex novo.

En ambdds casos, tal com s’ha assenyalat en lI'apartat A.2 anterior, és procedent
establir les seguents restriccions juridicourbanistiques derivades de I'adopci6 de
I'increment d'aprofitament i que es requereixen per a poder constituir, ex novo, una
actuacio de dotacio:

1.

en parcelles d'Us residencial (article 36.4.b TRLOTUP/21), fixacié com a limit
maxim d‘aprofitament d’'un index d'edificabilitat neta que no supere el 50 %
del medi existent en I'ambit espacial homogeni (vegeu ordinal 1r de I'apartat
311 seguent),

en parcelles d’Us terciari o industrial (article 36.5 TRLOTUP/21), fixacié com
a limit maxim d'aprofitament d'un index d’edificabilitat neta que no supere el
duple del medi existent en les parcelles qualificades amb aguests usos en
I'ambit espacial homogeni (vegeu ordinal 1r de l'apartat 3.1.1 seglient).

ustificacié de la racionalitat en el repartiment de carregues i beneficis derivats
de I'increment d'aprofitament atribuit en la preceptiva memoria de viabilitat
economica (article 821.b del TRLOTUP/21) i adequacié i integracié racional
i el paisatge de l'ordenacié urbana i tipologies edificatories en les quals es
localitza la parcella amb la nova edificabilitat (article 36.4 i 5 TRLOTUP/21).
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B. COMES TRAMITEN LES ACTUACIONS
DE DOTACIO

Tal com ja s’ha comentat, I'increment d'aprofitament atribuit pel nou planejament
a parcel-les concretes en sol urba, bé per augment de I'edificabilitat anteriorment
atorgada, bé per canvi d'Us per un altre de major rendibilitat o per augment de
la densitat edificatoria, circumstancies que determinen la constitucié d'una
actuacié de dotacié, comporta la generacié d'una carrega i un deure sobre la
base de l'obligada aplicacié del principi de repartiment de carregues i beneficis
i del de participacié publica en les plusvalues, els principis basics i fundacionals
del sistema urbanistic espanyol.

1. PROCEDIMENT PER A LA QUANTIFICACIO SUPERFICIAL DE LA RESERVA
DE SOL DOTACIONA (RD)

La determinacié de I'RD en el TR/LOTUP/21 es quantifica en la ratio resultant
de dividir la superficie de sol dotacional public i I'aprofitament lucratiu establits
en el planejament urbanistic vigent (article 67.3 TRLOTUP/21), prenent com a
referéncia espacial per al calcul una area espacial homogenia (article 37.1.a del
TRLS/15) en la qual s’estiguen establint les actuacions de dotacid, area que ha de
correspondre a I'"ambit de I'actuacié” (apartat 1111 de I'annex IV del TR/LOTUP/21),
ambit que per logica urbanistica ha de comprendre, com a minim, un conjunt
significatiu d'illes contigles a la parcel:la objecte d'actuacié que disposen d’'usos
i tipologies analogues i, com a maxim, la delimitaci6 de la subzona en la qual es
trobe inserida la parcel-la (article 35.1.c del TRLOTUP/21).
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La determinacid, per tant, de I'RD es calculara per la seguent expressio:
RD (m2s/m?t) = SD m?s / EB m?t

definint-se SD i EB:

B SD: la superficie total (m3s) de les dotacions d'Us i
domini public, sense considerar el viari, establides
en el planejament que s'esta modificant o revisant,
es troben obtingudes o no.

B EB: superficie total edificable (m3t) establida pel
planejament que s'esta modificant o revisant,
independentment de la superficie edificada i
preexistent realment materialitzada.

Es procedent ressenyar en aquest punt que la reserva de sol dotacional, RD, no
resulta obligat establir-la amb percentatges fixos d'usos dotacionals concrets,
sind que podra destinar-se la reserva total bé a zones verdes 0 a equipaments
publics, determinada en funcié de les necessitats de servei public existents en
I'ambit concret, havent de motivar-se, dbviament, en la memoria justificativa de
I'actuacio de dotacié concreta (article 36.4.d de TRLOTUP/21).

Finalment, sera procedent I'aplicacié de I'RD determinat per a I'ambit concret
a aquella parcella o parceldles individualitzades sotmeses a una actuacié de
dotacid d'acord amb el segient procediment:

En cada parcel-la Pi en la qual el pla li haguera atribuit un increment d'aprofitament
materializable en m?t —Inc Pi—, la quota dotacional que li correspondria a aquesta
parcella (Cpi) sera:

Cpi (m?3s) = RD (m2s/m?3t) x Inc. Pi (m?t).

2. PROCEDIMENT PER A LALCAMENT DE LA CARREGA CORRESPONENT A LA
CESSIO DE LA RESERVA DE SOL DOTACIONAL (RD)

Lalcament de la carrega derivada del lliurament de sol dotacional proporcional a
Iincrement d'aprofitament atribuit, en virtut de la regulacié establida en l'article
18.2.b del TRLS/15 i els apartats 4 a 7 de l'article 36 del TRLOTUP/21, podra
realitzar-se aplicant una d'aquestes tres modalitats:

a) mitjangant reparcellacié voluntaria i discontinua (coneguda en el
metallenguatge técnic com a transferencies d'aprofitament urbanistic —
TAU—, tal com les va definir a la fi dels anys setanta del passat segle el seu

41



GUIA PER ALS PROGRAMES D’ACTUACIO AILLADA,
LES ACTUACIONS DE DOTACIO | ELS COMPLEXOS
IMMOBILIARIS DE CARACTER URBANISTIC

malmés creador Javier Garcia Bellido)', operacid juridicourbanistica que
comporta el lliurament de Cpi (m2s) a 'Administracié de I'is dotacional (Us
public per a zones verdes o equipaments) en funcié de I'acord que puguen
assolir entre el titular de la parcel-la edificable i el de la parcel-la dotacional
(d'aci la definicié de “reparcellacié voluntaria®), parcelles que normalment
estaran localitzades en I'ambit concret, perd en ubicacié diferent de la
parcella edificable (d'aci la definicié de “reparcel-lacié discontinua”), cessid
de sol realitzada préviament o simultaniament a l'obtencié de llicéncia
sol-licitada per a patrimonialitzar I'Inc. Pi (m?t) atribuit,

b) mitjancant compensacié economica (CE) a entregar a I'Administracié per
valor equivalent al de taxacié corresponent als sols dotacionals, taxacié
determinada, obviament, segons el régim de valoracid vigent establit en el
Reial decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament de
valoracions de les lleis de sol (a partir d'ara, RVLS), quantitat que en virtut
del que s'estableix en l'article 18.2.b del TRLS/15 i en el 36.7 del TRLOTUP/21,
caldra ingressar en els patrimonis publics de sol amb destinacié a I'obtencid
dels sols dotacionals als quals substitueix, o a la millora de la qualitat urbana
dels sols dotacionals existents.

En aquest sentit, hem d'assenyalar la conveniéncia d'aplicar la compensacio
econdmica davant de la reparceldlacié voluntaria i discontinua, i aix0 per les
seguents raons:

b).1. Evitar la possibilitat indesitjable de generacié d'eventuals oligopolis
d'oferta que pogueren imposar condicions especulatives als
titulars de les parcellles edificables que els necessitaren per
a patrimonialitzar els increments daprofitament que el pla els
haguera atribuit.

b).2. Permetre que I'Ajuntament puga desenvolupar una politica de
sol dotacional concreta i planificada en funcié de les demandes
socials, perqué quan dispose d'un agregat suficient de recursos
econOmics procedira a expropiar aquelles parcel-les dotacionals
destinades a un Us concret que la seua politica urbanistica els
aconsellara, evitant la recepcié de “trossos” parcials de sol destinat
a un us dotacional sense arribar a obtindre, en temps delimitat, una
parcelsla completa per a un Us determinat, circumstancia derivada
obligadament de la voluntarietat que comporta la reparcel-lacié
voluntaria.

1 Convé recordar que el procediment de repartiment de carregues i beneficis en sol urba mitjancant
la reparcel-lacié voluntaria i discontinua (les TAU) va ser validada amb tots els pronunciaments
favorables per la sala 4a del Tribunal Suprem en Senténcia de 22/juny/1981, sent Eduardo Garcia
d’Enterria el lletrat defensor de I'Ajuntament d’lbi (Alacant) en el recurs del qual porta causa.
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b).3. Finalment, confereix al procediment una agilitat i flexibilitat
enormes, perque aquest es culmina amb I'abonament pel titular de
la parcelsla edificable que dispose d'un increment d'aprofitament
de la compensacié econdmica equivalent al valor de la quota
dotacional que haguera de satisfer, sense haver de “buscar”
propietaris de sol dotacional que accediren a associar-se per a
satisfer la carrega que comporta I'actuacié de dotacié concreta

c) Quan en virtut del que regula l'article 18.2.b del TRLS/15 i 36.7 del TRLOTUP/21

no siga possible la materialitzacié fisica de la cessié del sol dotacional en
la mateixa parcel<la constitutiva de l'actuacié de dotacid, podra satisfer-se
l'alcament de la carrega mitjancant lliurament de superficie edificada amb
destinacié a un equipament public i de valor equivalent al sol dotacional
corresponent, constituint-se un complex immobiliari de caracter urbanistic
entre l'edificacié dotacional d’ds i domini public i I'edificabilitat privativa de
caracter patrimonial corresponent a la parcelsla edificable, en els termes
establits en els articles 18.2.b i 26.5 del TRLS/15 i articles 36.7, 107 i apartat
3 de 'ANNEX XIll del TRLOTUP/21. Sobre aquest tema, ens remetem a la
detallada explicacié que se'n fa en el proxim capitol 4, a fi d'evitar reiteracions
impropies.

DETERMINACIO DE LA COMPENSACIO ECONOMICA CORRESPONENT AL
SOL DOTACIONAL

Per a poder valorar economicament el sol dotacional, resulta necessari disposar
d'un “aprofitament virtual” sobre el qual aplicar el valor de repercussié del sol (a
partir d'ara, VRS) corresponent a I'Gs majoritari corresponent a I'ambit espacial
concret.

Per a aix0, és procedent acudir a larticle 37.1.a del TRLS/15 que defineix el
seguent:

“si els terrenys no tenen assignada edificabilitat o Us privat per I'ordenacio
urbanistica, se li atribuira I'edificabilitat mitjana i I'is majoritari en I'ambit
espacial homogeni en qué per usos i tipologies I'ordenacié urbanistica els haja
inclosos”.

Les primeres aplicacions d'aquestes compensacions com a modalitat alternativa de les TAU es
van dur a terme als municipis d’lbi i Petrer (Alacant) a principis de la década dels noranta passada,
havent sigut assumides pacificament com una practica urbanistica més pel sector immobiliari
local, tal com ho expressa amb gran lucidesa I'exarquitecte municipal de Petrer, Jesus Quesada
Polo.
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En aquest punt, és procedent exposar que I'"ambit espacial homogeni” (a partir
d'ara, AEH) que s’ha de considerar per al calcul de I'“edificabilitat mitjana de
I'Gs majoritari” (“aprofitament urbanistic”, en terminologia juridicourbanistica)
aplicable a la parcel-la dotacional es correspon amb I'assenyalat en I'ordinal 1r de
I'apartat B.1.1 anterior.

En conseqliéncia, és procedent aplicar la formula establida en l'article 21 de
I'RVLS per a aquesta finalitat, és a dir:

E. Epx<8;xVRS;
VRS,

AU=-s1"sp

en la qual, cada sigla correspon a:

AU-= aprofitament mitja de I'AEH, en uas/m?3s.

Ei = edificabilitat unitaria atribuida a cada parcel-la
“i" de I'AEH, en m?t/m?s.

Si = superficie de cada parcel+la “i" integrada en
I'AEH, en m3s.

VRSI = valor de repercussié del sol corresponent
a I'Gs atribuit a cada parcel-la “i", en €/m?t,
determinat en un rigorés estudi de mercat.

VRSr = valor repercussioé del sol de I'is
caracteristic de I'AEH, en €/m?t.

VRSIi/VRSr = coeficient corrector, de ponderacié
o d’homogeneitzacio (calculat en funcié dels
VRSi), en uas/mzt.

SA = superficie de 'AEH, en m3s.

SD = superficie de sol dotacional existent afectat
a la seua destinacid, en m?3s.

Per tant, el valor de la compensacié economica (CE) es determinara d'acord amb
la segUent expressié matematica:

CE (€) = Cpi (m2s) x AU (uas/m?s) x VRS (€/uas)
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1. PROCEDIMENT PER A LA QUANTIFICACIO DEL PPV

Es procedent determinar el percentatge public de plusvalues, PPV, que li
correspon a I'’Administracié per l'increment d'aprofitament atribuit a I'actuacié
de dotacié i que I'article 82.1.b del TR/LOTUP/21 estableix en la forqueta 5 %-20
% de l'increment d'aprofitament atribuit (per a aixo hem de transformar I'IncPi
en m2t en uas mitjancant l'aplicacié dels corresponents coeficients correctors,
de ponderacié o d’homogeneitzacié), cosa que significa que el percentatge
d'aprofitament public, P %, es determina d’acord amb la seguent expressié:

PPV (uas) = P % x Inc. Pi (uas).

2. PROCEDIMENT PER A LA SATISFACCIO DEL DEURE DE PARTICIPACIO
PUBLICA EN LES PLUSVALUES

La satisfaccio del deure derivat del lliurament de sol urbanitzat per a materialitzar
el P % d'aprofitament, que li correspon a I’Administracié en virtut del principi de
participacié publica en les plusvalues, podra fer-se analogament al procediment
analitzat per a la cessié de sol dotacional, aplicant una d’aquestes tres modalitats:

a) mitjangant reparcel-lacié discontinua i voluntaria procedint al lliurament del
sol (previ o simultani a la llicencia d'edificacié) d'una parcel-la urbanitzada
gualificada per a la construccié d'habitatge de proteccié publica (HPP) i
capac per a materialitzar la seglent edificabilitat (E.HPP):

, sent VRS-HRL el valor de repercussié de sol
corresponent a I'habitatge de renda lliure i VRS-HPP,
el corresponent a I'habitatge de proteccio publica.

Aixi mateix, el lliurament de sol urbanitzat capac de materialitzar I'edificabilitat
E.HPP calculada es realitzaria aplicant la técnica de la reparcelslacié discontinua i
voluntaria (TAU), de manera analoga a la ja assenyalada per a la quota dotacional.
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mitjancant compensacié economica, si bé aquesta mesura alternativa
només resultaria aplicable si es compleix el requisit establit en I'Ultim
paragraf de l'article 18-1-b de TRLS/15, que estableix aquesta possibilitat
en el cas que es trobara esgotada la reserva de sol destinada a HPP que
tinguera prevista el Pla general.

No obstant aixo, per al cas d'esgotament de sol per a HPP expressat en la
legislacio estatal, el compliment del deure de participacié publica en les
plusvalues se satisfaria de manera analoga a la ja assenyalada per a la quota
dotacional, procedint a la determinacié d'una compensacié econdmica de
valor equivalent, d’acord amb la seglient expressio:

CE (€) = E.VPP (mt) x VRS-VPP (€/m?3t).

. deure que haura de satisfer-se, igual que la carrega dotacional, de manera
prévia o simultaniament a I'obtencié de la llicéncia d'edificacié per a poder
patrimonialitzar en aquesta modalitat de compensacié economica de
I'increment sencer d'aprofitament atribuit pel pla, havent de destinar-se la
compensacioé substitutoria a I'obtencid de sol per a HPP, o per a actuacions
de rehabilitacio o regeneracid urbanes, tal com estableix l'article 18.2.b del
TRLS/15.

mitjancant constitucié d’'un complex immobiliari de caracter urbanistic
guan, en virtut del que regula l'article 18.2.a del TRLS/15 i 36.7 i 82.1.b del
TRLOTUP/21, no siga possible la materialitzacié fisica de la cessié de sol
per a HPP en la mateixa parcella constitutiva de I'actuacié de dotacid,
entregant una superficie edificada amb destinacié a HPP de valor equivalent
a l'aprofitament corresponent, complex immobiliari per a conformar entre el
sol public per a HPP i I'edificabilitat corresponent a un eventual Us privatiu,
en els termes establits en l'article 18.2.a del TRLS/15 i articles 36.7, 82.1.b,
107 i apartat 3 de I'ANNEX XIII del TR/LOTUP/21. Sobre aquest tema, ens
remetem a la detallada explicacié que se’'n fa en el proxim capitol 4, a fi
d’evitar reiteracions impropies.
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S'exposen, a continuacié, dos esquemes sinoptics relatius a les dues situacions
de gestio previstes en aquest capitol, la derivada de I'aplicacié de I'anterior Llei
del sol 6/98 i, sobretot, la que resulta de la nova regulacié prevista per a les
actuacions de dotacio en els vigents TRLS/15 i TRLOTUP/21.

1. SITUACIO JURIDICA PREVIA A LA REGULACIO DE LES ACTUACIONS DE
DOTACIO (LLEI 6/98 DEL SOL)

IN-AOQ
AD AM
PE FD
PE Parcel-la / solar edificable (m2t).
PD Parcel-la / solar dotacional (m2s).
AO Aprofitament (edificabilitat i Us) assignat pel PGOU.
IN-AO Increment d'aprofitament atribuit en

revisié / modificacié puntual del PGOU.

AM Aprofitament mitja de I'ambit espacial homogeni
(uas/m2s)
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RESULTATS DE LA GESTIO DE LACTUACIO

B El titular de la PE patrimonialitza I'[N-AO atribuit sense assumir cap carrega ni
deure urbanistic.

B El Titular de la PD és indemnitzat per I'’Administracié amb el valor residual
del sol (V-PD) determinat legalment mitjancant I'aplicacié de I'expropiacié
pregada, valor calculat (article 21 Reglament de valoracions) segons la
seguent expressio:

VPD (€) = AM (uas/m2s) x S-PD (m2s) x VRS (€/uas)

. sent AM, la mitjana de I'aprofitament (“edificabilitat mitjana de I'is majoritari”
en el TRLS/15) de I'ambit espacial homogeni en qué es localitza la parcel-la.

B Lajuntament rep la parcel-la dotacional després

CONCLUSION = “es patrimonializa el benefici i se socialitza la carrega”
(transgressio del principi de repartiment de carregues i beneficis).

2. SITUACIO JURIDICA POSTERIOR A LA REGULACIO DE LES ACTUACIONS
DE DOTACIO (TRLS/15 | TRLOTUP/21)

IMN-AO

AD AM

FPE FD
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RESULTATS DE LA GESTIO DE LACTUACIO

B El titular de la PE, per a patrimonialitzar I'IN-AQ, haura de compensar el titular
de la PD amb un aprofitament el valor del qual, VPD, es determina en funcié
de l'article 21 del Reglament de valoracions (vegeu paragraf segient).

B E| titular de la parcellla PD es compensa mitjangcant una indemnitzacio
economica (€), VPD, determinada segons I'expressié (article 21 Reglament de
valoracions):

VPD (€) = AM (uas/m2s) x SPD (m2s) x VRS (€/uas)

B Lajuntament rep la parcella PD i el percentatge public de plusvalues de
manera gratuita.

CONCLUSIO = Es compleixen rigorosament els principis de repartiment de
carregues i beneficis i de participacid publica en les plusvalues.
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C. APLICACIO PUNTUAL D'UNA ACTUACIO
DE DOTACIO A ACTUACIONS AILLADES
D'UN PLA GENERAL VIGENT SENSE
ADAPTAR AL SEU REGIM

Després d’haver explicat els procediments aplicatius del régim de les actuacions
de dotacid a la revisio d'un pla que ja hem analitzat anteriorment (o a I'adaptacié
del seu régim a una de les seues zones-S0D) i encara que s'exposa col-lateralment
al que ja s’ha analitzat, és procedent detallar amb més atencié I'aplicacié d'aquest
regim a parcelles concretes localitzades en una SOD de sol urba integrada en
un pla general fins i tot no adaptat, circumstancies cada vegada més presents
per causa de les reticéncies que la revisi6 dels plans generals presenten per als
ajuntaments.

En qualsevol cas, i com és obvi, el procediment aplicable en aquests casos a
parcelles edificables concretes a les quals, per raons d'interés urbanistic general,
se’ls incrementa l'aprofitament atribuit pel planejament vigent, no deixa de
ser un procediment analeg a l'aplicat a les actuacions de dotaci6 relatives a la
formulacié de plans ja analitzat en els apartats anteriors.

Aixi, amb comprovacié prévia del fet que es compleix el requisit establit en I'article
36.4.b i 36.5 del TR/LOTUP/21 que possibilite proposar un eventual increment
d'aprofitament sobre el vigent, és procedent determinar la “quota dotacional” que
li correspondria a aquest increment, aixi com el percentatge d'aprofitament que
li correspon a I'Administracié per causa del major valor que la parcel-la poguera
adquirir en raé a I'aprofitament addicional atorgat.

No obstant aix0, resulta convenient expressar algunes consideracions que
singularitzen i compliquen el desenvolupament d'aquestes sobrevingudes
actuacions de dotacidé generades per modificacions puntuals aplicades a un pla
general vigent no adaptat.

Obviament, en un escenari de Pla general “congelat” i no revisat, la imparable
dinamica social i historica de la ciutat comportara la demanda de nous usos no
previstos en el “vell pla” vigent, cosa que suposara la formulacié de propostes de
modificacié puntual, normalment promogudes a instancies d'un particular, amb la
finalitat de requalificar urbanisticament una parcel-la-solar concreta (mitjancant
un augment d'edificabilitat, un canvi d’Us o de totes dues circumstancies alhora),
modificacié que es troba motivada en una doble finalitat: una millora en la
rendibilitat economica que presumiblement produira per al seu titular i, en segon
lloc, una millor adequacio a la demanda social per part del nou producte proposat
que, presumiblement, el fara més atractiu per al mercat existent.
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Perd aquesta sobrevinguda proposta de modificacié puntual presenta una
molt transcendent dificultat per a procedir al desenvolupament, dificultat que
no és una altra que la derivada de l'obsoleta estructura juridicourbanistica
gue segurament disposa el “vell pla”, és a dir, la normal abséncia de parcel-les
previament qualificades per a Us dotacional excedentari que pogueren
compensar l'increment d'aprofitament addicional sobrevingut que es proposa.

Obviament, si hi haguera préviament parcel-les de sol dotacional en la SOD
definides com a tals, i que a més (cosa molt improbable) foren excedentaries
de l'aprofitament que el “vell pla” haguera atribuit a la SOD (al marge de les
actuacions de transformacié urbanistica que tinguera previstes el Pla general
vigent), estarien constituides, per tant, en réegim d'actuacions aillades i llavors no
es plantejaria el problema assenyalat, perqué seria procedent vincular I'increment
d'aprofitament proposat a la superficie de sol d'aguestes parcel-les dotacionals
en proporcié a aquest increment, cosa que en possibilitaria I'obtencié gratuita
per a I'’Administraci6 i alliberaria, addicionalment, aquests sols de la sempre
substanciosa aplicacié expropiatoria com a actuacié aillada dotacional.

Aixi mateix, tampoc existiria la dificultat derivada de la inexisténcia de sol
dotacional qualificat previament i assenyalada anteriorment si la parcella
edificable objecte de [Iatribucid6 de lincrement daprofitament disposara
d'una superficie de sol prou gran que permetera fer la cessié dotacional i la
corresponent a I'aprofitament public dins de la mateixa parcel:la i mantinguera la
superficie necessaria per a poder materialitzar I'aprofitament objectiu d’aquesta,
tant I'atorgat pel planejament anterior com el corresponent a l'increment atribuit.
Obviament, per a fer possible aquesta alternativa haura de complir-se, a més, que
la normativa del pla permeta disposar en la mateixa parcel-la i en posicié contigua
tant I'Us dotacional i I'Us lucratiu privat, aixi com autoritzar la tipologia edificatoria
resultant de la conjuncié de tots dos usos en aquesta.

Pero el problema sorgeix si les alternatives anteriors no resultaren possibles,
situacié que sera la més habitual. Logicament la “cerca” i obtenci6 d'altres sols
integrats en la SOD per part del titular de la parcel<la objecte de la modificacié (hui
gualificats de parcel-les edificables) per a procedir a la requalificacié dotacional i
posterior cessié a I’'Administracié es manifesta com una operacié practicament
impossible. Els preus que adquiririen, amb tota seguretat, aquests sols en el
mercat immobiliari privat farien inviable aquest tipus de transaccié mercantil.
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Afortunadament, com ja s'ha assenyalat reiteradament, l'article 18.2.b del
TRLS/15 i el 36.7 del TR/LOTUP/21 busquen oferir una solucié plausible al
problema assenyalat (quan resulta impossible la satisfaccié de la cessié de sol
en la mateixa parcel-la), per preveure la possibilitat de substituir el lliurament
del mateix bé per una compensacié economica de valor equivalent o bé per la
constitucié d'un concret complex immobiliari de caracter urbanistic en aquesta
parcelda. No obstant aixd, aquesta soluci6 només resultara aplicable si es
compleixen les dues condicions seguents:

1. per a laplicaci6 de la compensaci6 econOmica, es requereix que
'ajuntament vincule aquest ingrés a I'expropiacio de nous sols dotacionals
per a localitzar prioritariament a I'interior de la SOD o en el seu entorn,
import per a integrar en el patrimoni municipal de sol, sent raonable i
procedent que, en l'acte administratiu de recepcié de la compensacio,
'ajuntament acorde els criteris que hauran de regir la identificacio i
requalificaci6 com a dotacional de les parcelles objecte d'obtencié i
I'establiment d'un termini preclusiu i raonable per a procedir a I'expropiacio,
termini que podria establir-se en els 5 anys que estableix I'article 110.1 del
TR/LOTUP/21 per a I'expropiacié pregada.

2. per al cas de la constitucié d'un complex immobiliari, sense perjudici dels
requisits i les vicissituds procedimentals que la seua conformacié ha
de complir, determinacions establides en els articles corresponents del
TRLS/15 i TRLOTUP/21 tantes vegades reiterats, I'ordenacié volumétrica
resultant de la conjuncié dels usos dotacionals de domini public i de
I'edificabilitat lucrativa de domini privat hauran de complir, també, els
parametres morfologics (nombre de plantes, altura, ocupacid, etc.)
gue el pla tinga establides en les seues normes urbanistiques per al
desenvolupament de la SOD concreta en qué s’integra la parcel-la objecte
de l'actuacio de dotacié.

En qualsevol cas, com s'aprecia en el que exposa per a les actuacions de dotacié
derivades de la revisi6 dels plans generals com de la modificacié puntual
d'aquests en els plans vigents no adaptats, tant la legislacié estatal com la
valenciana ofereixen un conjunt d“eines juridicourbanistiques” capaces de
donar respostes técnicament solvents als problemes reals i legals que pogueren
generar-se en la transformacio “parcel-la a parcel-la” que comporta el tradicional i
dinamic desenvolupament urba de les nostres ciutats.
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D. EXEMPLE PRACTIC DE DESENVOLUPAMENT
APLICATIU DE LA CONSTITUCIO
D'ACTUACIONS DE DOTACIO

Considere’s que en la revisié d'un pla general o d'una modificacié que dins de
la zona urbanitzada residencial (ZUR-RE) afecte un AEH que s'identifica en una
subzona d'ordenacié detallada (SOD) completa (article 35.1.c) del TRLOTUP/21
integrada per la tipologia de “bloc obert”, que arriba a una superficie total de
28 ha (280.000 m3s) i es troba conformada per blocs de cases de renda lliure
(HRL) i protegida (HPP), aixi com diversos usos terciaris complementaris (TER),
en tipologia d'edificacié aillada amb ocupacié parcial de parcella i en la qual
coexisteixen diverses parcelles edificades amb diferents altures, algunes
amb menor nombre de plantes i baixa qualitat (per respondre, per exemple,
a construccions d“urgéncia” dutes a terme a mitjan passat segle XX) al costat
de diferents parcel-les no edificades o amb edificacions i velles instal-lacions
artesanals en situacié de conservacio precaria.

Es procedent, en primer lloc, calcular les caracteristiques identificatives
i preexistents de la SOD, tant les referents a I'edificabilitat atribuida pel
planejament vigent que es pretén revisar mitjancant la constitucié del regim
d'actuacions de dotacié, com a la determinacié de l'aprofitament objectiu
corresponent (per a la qual cosa resulta necessari I'establiment dels coeficients
correctors de ponderacié o d’homogeneitzacid), per a, finalment, calcular com a
dltima caracteristica la ratio dotacional preexistent en la SOD.

1. DETERMINACIO DE LEDIFICABILITAT, EB, ATRIBUIDA A LA SOD PEL
PLANEJAMENT ANTERIOR

Després de computar les edificabilitats atribuides pel pla vigent a les parcel-les
edificables de la SOD, es determina que l'edificabilitat bruta total, EB, en aquesta
ascendeix a:

EB =110.000,00 m>t

, desagregats en 90.000 m?t d'Us residencial i 20.000,00 m3t de terciari.
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2. DETERMINACIO DELS COEFICIENTS CORRECTORS | DE
LAPROFITAMENT OBJECTIU, AO, CORRESPONENT A LA SOD
QUE ES REVISARA

Préviament, resulta necessari determinar els coeficients correctors derivats dels
valors de repercussié de sol per m2 edificable, per a aix0 es partira dels preus
(mitjans) dels productes immobiliaris i dels seus respectius percentatges de
repercussioé identificats segons un rigorés estudi de mercat, coeficients que
ascendeixen a:

% VALOR DE
dZ';i':Dnﬁt REPERCUSSIO REPERCUSSIO ggg;'égig;i
DE SOL DE SOL
Us
Habitatge de CARACTERISTIC
renda lliure 2.000 €/m?t 30% 600 €/m?t (major
(HRL). edificabilitat) 1
uas/m?t
Habitatge
de proteccié
publica (HPP).
(aplicable 1.000 €/m?t 20% 200 €/m?t 0,33 uas/m3t
només al 10 %
de PMS)
Terciari (TER).  1.200 €/m?2t 25% 300 €/m?t 0,50 uas/m?t

D’acord amb aix0, I'aprofitament objectiu (AQ) corresponent a la SOD (edificabilitat
homogeneitzada a I'Us caracteristic) de la SOD ascendeix a:

AO = 90.000 m2t x 1uas/m?3t + 20.000 m?t x 0,5 uas/m2t =100.000 uas.

3. DETERMINACIO DE LA RATIO DOTACIONAL EN LA SOD (RD)

Tenint en compte I'expressié establida en l'ordinal 1r de l'anterior apartat
B11 (RD (m2s/m2t) = SD m2s / EB m?t), s'adopten els seglents parametres
juridicourbanistics aplicables a la determinacié de I'RD:

SIS £l 33% s/ST = 0,33 x 280.000 m?s = 92.400,00 m?s.
(i/ xarxa primaria)
Superficie sol edificable (SE) 67% s/ST = 0,67 x 280.000 m?3s = 187.600 m3s.

Sol edificable privatiu

2
(perex.90 % s/ SE) 168.840 m’s.

Sol dotacional (per ex. 10 % s/SE) 18.760 m?s.
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Conseqguentment, la ratio dotacional, RD, determinada per a la SOD aplicada a
I'edificabilitat bruta (comprenent els dos usos, residencial i terciari) ascendeix a:

RD = 18.760 m2sDot. / 110.000 mt = 0,1705 m2sDot/m?t

, ratio coincident amb la corresponent a l'aprofitament (uas), per ser I'Us
caracteristic el residencial el coeficient corrector del qual resulta ser la unitat (1
uas/m?2t):

RD = 0,17705 m?sDot/uas.

1. INCREMENT D'APROFITAMENT EN LA SOD

Per aplicacié d'explicits criteris de sostenibilitat, en la revisié del pla I'ajuntament
decideix densificar “racionalment” aquesta SOD incrementant l'aprofitament
urbanistic preexistent en algunes parcelles (logicament, les de menor
“homogeneitat”) mitjangant I'atribucio, per exemple, d'increments d'edificabilitat
i altures per a, per exemple, tapar mitgeries preexistents, o mitjancant canvis
d'Us per uns altres de major rendibilitat economica (per exemple, de tallers
obsolets per Us terciari), la qual cosa comporta, al seu torn, la qualificacié d‘altres
parcel-les, abans edificables privativament, amb destinacié a dotacions publiques
gue vinguen a satisfer les demandes socials i els serveis urbanistics que els
nous habitants o usuaris que els increments d'aprofitament urbanistic atribuits
generen.
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ESQUEMA DE CONSTITUCIO D’ACTUACIONS DE
DOTACIO EN UNA DETERMINADA SOD

(TEIXIT URBA DE TIPOLOGIA EIXAMPLE)

SUBZONA D'ORDENACIO DETALLADA (SOD)

Parcel-les amb atribucié d'increment d’aprofitament
pel pla.

Parcel-les dotacionals (zones verdes o equipaments)
——+ dimensionades en proporcid als increments
== d'aprofitament atribuits.

Parcelsles amb destinacié a HPP en proporcié a
I'increment d'aprofitament atribuit.

Parcelsles a les quals el planejament manté
I'aprofitament atribuit pel pla anterior.
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Abans d'iniciar qualsevol actuacié, d'acord amb I'expressat en l'ordinal 2n de
I'anterior apartat A.3 d’aquest document, seria procedent analitzar si la proposta
de densificacié plantejada resulta ser legalment possible, possibilitat que es
troba condicionada per a les actuacions de dotacié al compliment del requisit
limitador expressat en l'article 36-4.-b del TR/LOTUP/21, regulacié que impedeix
incrementar l'edificabilitat en parcelsles concretes d'Us residencial per damunt
d’'un 50 % de la prevista en el planejament anterior, condicionant que es compleix
en aquest cas, si bé el limit s'aplica a la SOD de manera global a la totalitat de les
parcelles integrades en aquesta (no parcella a parcel-la).

D'acord amb aix0, es procedeix a atribuir un increment d'edificabilitat (molt menor
gue el maxim de 1,5 per I'index d’'edificabilitat anterior) localitzat en concretes
parcel-les integrades en la subzona, la qual cosa comporta un increment total,
Inc-EB, (quantificable en el 9 %, aproximadament) en I'ambit de la SOD de:

Inc-EB =10.000 m*t

. que es desagreguen en 8.500 m?t d'Us residencial i 1.500 m?t de terciari, la qual
cosa implica un increment de I'aprofitament objectiu, Inc-AQ, de:

Inc-A0 = 8.500,00 m3t x 1uas/m?t + 1.500,00 m2t x 0,5 uas/m?t = 9.250,00 uas.

. la qual cosa comporta un nou IEB corresponent, en aquest cas i en funcié de la
regulacié del TR/LOTUP/21, index aplicable a I'Us residencial, IER, de:

IER =(90.000,00 + 8.500,00) m*tR / 280.000,00 m?s = 0,3517 m*tR/m?s
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2. DETERMINACIO DEL SOL DOTACIONAL CORRESPONENT A LINCREMENT
D'’APROFITAMENT ATRIBUIT A LA SOD

Tenint en compte que I'RD en aquesta SOD s’ha determinat en 0,705 m2sDot/uas
(vegeu ordinal 3r de l'apartat D.1.2 anterior), la superficie de sol dotacional, SD,
ascendeix a:

SD = 9.250 uas x 0,17705 m2sDot / uas = 1.577,12 m3sDot.

Obviament, els 1.577,12 m2sDot hauran d'identificar-se a I'interior de la SOP, en
parcel-les concretes qualificades per a aquests usos dotacionals.

Aixi mateix, I'RD determinada en termes unitaris, 0,17705 m2sDot/uas, haura de ser
assenyalada en les normes urbanistiques del pla general per a la seua aplicacio
en l'ulterior desenvolupament d'aquest quan calga desenvolupar una actuacio
de dotacié corresponent a una parcelsla edificable amb atribucié d’increment
d'aprofitament de les previstes en aquesta SOD.

3. DETERMINACIO DE LA RESERVA DE SOL PER A MATERIALITZAR EL %
D’APROFITAMENT PUBLIC (AMB DESTINACIO A HPP) CORRESPONENT A
LINCREMENT D’APROFITAMENT ATRIBUIT A LA SOD

Tal com estableix I'article 82.1.b del TR/LOTUP/21, el percentatge d'aprofitament
public per a les actuacions de dotacié correspon a la forqueta compresa entre
el 5% iel 20 % de I'increment de I'aprofitament urbanistic atribuit en virtut del
resultat de rendibilitat que es deriva de la formulacié de la memoria de viabilitat
econdmica. En aquest exemple, s‘aplica provisionalment el 10 % de l'increment
(vegeu apartat D.1.6 seglient).

Tenint en compte que, tal com s'ha determinat anteriorment, l'increment
d'aprofitament atribuit ascendeix a 9.250 uas, la superficie edificable per a HPP
pel 10 % per a integrar en el patrimoni municipal de sol, PMS, ascendeix a:

PMS =10% s/ 9.250,00 uas = 925,00 uas/ 0,33 uas/m?t VPP = 2.803,03 m*t VPP

. edificabilitat que haura de localitzar-se en parcel-les integrades en la SOD
i els parametres juridicourbanistics de les quals hauran de possibilitar-ne la
materialitzacio.
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1. PARAMETRES JURIDICOURBANISTICS DE LA PARCEL:LA

Es planteja una parcella-solar que disposa d'una edificabilitat consolidada
pel planejament de 2.000,00 m?t i que el nou pla |i ha atribuit un increment
d'aprofitament consistent en un augment de I'edificabilitat residencial d’habitatge
lliure (vegeu apartat D.1.3 anterior) de 2.000,00 m3t, la qual cosa comporta un
aprofitament addicional de 2.000,00 uas, per ser el seu coeficient corrector la
unitat per coincidir amb I'Gs caracteristic, és a dir, 1 uas/m?t.

2. REGIM APLICABLE DE LADD A LA PARCEL:LA
L'aplicacié del regim d'actuacions de dotacié a la parcel-la edificable concreta
requereix la determinacié de la quota dotacional i del percentatge d’aprofitament
public que li correspon assumir al propietari com a carrega i deure previs per a

poder patrimonialitzar I'increment d’aprofitament atribuit.

D'acord amb les determinacions juridicourbanistiques establides en el pla general
per a les actuacions de dotaci6 integrades en aquesta SOD, resulta el seglent:

a) Lareserva dotacional que li correspon ascendeix a:

RD = 0,1705 m?s/uas x 2.000,00 uas = 341,00 m2sDot.

b) El percentatge de participacié publica en les plusvalues i la superficie
edificable per a HPP derivada d'aquest ascendeixen a:

PPV =10% s/ 2.000,00 uas / 0,33 uas/m*t = 606,06 m*t VPP
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SATISFACCIO DEL LLIURAMENT A LAJUNTAMENT DE LA CARREGA
DOTACIONAL | DEL DEURE DE PARTICIPACIO PUBLICA EN LES
PLUSVALUES

Per a poder patrimonialitzar els 2.000,00 m2t d'increment, sera procedent satisfer
la carrega i el deure anteriorment calculats optant per una de les tres alternatives
seguents:

1.

Mitjancant cessié fisica de sol aplicant la reparcel-lacié voluntaria i
discontinua (TAU) entre la parcel-la edificable en gliesti6 amb algun dels
solars destinats a usos dotacionals (verds o equipaments) establits per una
superficie de 341 m2s i amb una altra de qualificada per a HPP que permeta
edificar 606,06 m2t d'aquest Us.

En virtut del que estableixen els articles 18.2.b del TRLS/15 i el 36.7 del TR/
LOTUP/21, per al cas dimpossibilitat fisica de materialitzar les cessions
de soOl en l'ambit espacial corresponent, mitjancant una compensacié
economica de valor equivalent, valor determinable aplicant els criteris de
valoracié que estableix la Llei estatal per al sol urbanitzat, compensacié que
haura d’integrar-se en el patrimoni municipal de sol (PMS) i destinar-se, tal
com estableix el TR/LOTUP/21, a I'obtencié-expropiacié dels sols dotacionals
o a la millora dels sols dotacionals ja existents.

Amb els mateixos requisits establits de l'alternativa anterior, mitjancant
el lliurament de superficie edificada de valor equivalent al sol de la dotacié
publica i integrada en l'edificacid per a executar en régim de complex
immobiliari en els termes establits en l'article 26.5 del TRLS/15 i en els
articles 36.7, 107 i apartat 3 de I'ANNEX XlIl del TR/LOTUP/21, procediment
que s'analitzara detalladament en el proxim capitol d’aquesta guia, per la
qual cosa ens hi remetem a fi d'evitar reiteracions impropies.

VALORACIO DEL SOL DOTACIONAL

Tenint en compte que la superficie de sol dotacional preexistent ja afectada a la
seua destinacié en la SOD (92.400 m?s de viari i 18.760 m?s de dotacions) ascendeix
a 1M1160 m3s, l'aprofitament urbanistic “mitja”, AUm, corresponent a la SOD
ascendeix a:

AUm = (100.000,00 + 9.250,00) uas / (280.000,00 - 111.160,00) m?s =

= 0,6470 uas/m3s

Per tant, el valor de la compensacié economica per a I'obtencio dels sols dotacionals
corresponents a l'increment d'aprofitament atribuit, tenint en compte que el valor
de la unitat d'aprofitament resulta ser el mateix que el valor de repercussié de I'is
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caracteristic, VRL (800 €/ua), la compensacié economica CE alternativa a la cessid
de sol dotacional ascendeix a:

CE = 0,6470uas/m?s x 341,00 m?sDot x 600,00 €/ua =132.376,20 €.

D'altra banda, tenint en compte que les cessions de sol hauran d'entregar-se
urbanitzades i que la compensacié econdomica no discrimina si la cessid que
substitueix es destinara a zona verda o a equipament (article 36.5 del TR/LOTUP/21),
resulta necessari considerar el cost proporcional d'enjardinament de les zones
verdes.

En consequéncia, la quantitat anterior haura d’'incrementar-se amb els costos
d'urbanitzacié (CU) corresponents a les zones verdes i estimant que el cost
d'aquestes sol assolir la meitat dels costos totals d'urbanitzar una actuacié completa
(estimable en un cost brut de 50 €/m?2s), el cost d'urbanitzacié addicional, en aquest
cas, ascendiria a:

CU =0,50x 341,00 m?s x 50 €/m?s = 8.525,00 €

i, per conseglient, la compensacié economica total CET substitutoria de la
cessio de sol dotacional ascendeix a:

CET =132.376,20 + 8.525,00 = 140.901.20 €

2. VALORACIO DEL PERCENTATGE D'’APROFITAMENT PUBLIC

Per al cas de l'aprofitament public, d'acord amb el que estableix larticle 18.1.b del
TRLS/15, no podria procedir-se a la compensacié economica si hi haguera una
parcel-la destinada a HPP derivada de la reserva que per a HPP haguera establit el
Pla general i en la qual pogueren materialitzar-se els 606,06 m2t d’HPP. Obviament,
tenint en compte que en aquest exemple si que s’han previst parcellles amb
destinacié publica per a HPP en la SOD en proporcié a I'increment d'aprofitament
atribuit, tal com s’ha exposat, no hi cabria la compensacié econdmica.

No obstant aixd, per al cas en qué no s’haguera previst la reserva, si que hi
cabria, llavors, la compensacié econdmica, quantitat que s’ingressaria en el
patrimoni municipal de sol (PMS) amb la finalitat exclusiva d'obtencié del sol per a
materialitzar el deure d'edificar HPP.

En aquest cas, la compensacié corresponent al percentatge de participacio
publica en les plusvalues (CE-PPV) amb destinacié a HPP (que és l'objecte d'aquest
exemple), resulta ser:

CE- PPV = 606,06 m*t VPP x 200,00 €/m?t° = 121.212,00 €
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1. CONCLUSIO PER A LA PROPIETAT

Del que s’ha exposat es dedueix que, en I'actuacié de dotacié exposada, el titular
d'aquesta, després del compliment del procés de repartiment de carregues i
beneficis i del deure de participacié publica en les plusvalues que comporta
I'aplicacid del principi d’equidistribuciod en sol urba establit en el Pla general, obté
una plusvalua neta PN de:

PN =(2.000,00 m*t x 600 €/m?t) - (140.901,20 + 121.212,00) € =
=1.200.000,00 €-262.113,20 € = 937.886,80 €.

. és a dir, el 78,15 % net de l'aprofitament atribuit, la qual cosa ve a posar de
manifest la viabilitat econdmica i I'extraordinaria rendibilitat que l'actuacié de
dotacid produeix per a la propietat, una vegada assumides les carregues i deures
gue comporta l'execucié d'aguesta, circumstancia que resulta logica atés el
rellevant increment d'aprofitament atribuit.

No obstant aixo, en virtut del mandat constitucional als poders publics (article
47 CE) per a impedir I'especulacié del sol, un resultat semblant de percentatge
de plusvalues pareix conformar-se com una operacié especulativa que hauria
de ser corregida per I'Administracio plantejant, per exemple, un increment del
percentatge public de plusvalues fins al 20 % de l'aprofitament (tal com prescriu
I'article 82.1.b) del TRLOTUP/21), o augmentant la reserva d’'HPP superant el
percentatge minim que estableix I'article 33.1 del TRLOTUP/21 fins al limit que
es considerara adequat, o adscrivint-li elements de xarxa primaria o, finalment,
reduint, si és el cas, I'increment d'aprofitament atribuit. En qualsevol cas, es
tracta de reconduir la rendibilitat de I'actuacié cap a un benefici de la promocié
raonable que no arribe a una situacié especulativa prohibida constitucionalment.

2. CONCLUSIO PER A LADMINISTRACIO

Quant a I'Administracio, sense perjudici de la lucidesa que li ofereix tant per a
“reconduir” a la racionalitat constitucional operacions generadores de beneficis
extemporanis o per a obtindre gratuitament parcel-les dotacionals aillades
“heretades” del “vell planejament” (vegeu apartat A.3.1a anterior) o, finalment, per
a retornar a una rendibilitat raonable aquelles operacions inviables causades per
una atribucid originaria de carregues el valor de les quals superava ampliament
el corresponent als ingressos (vegeu apartat A.3.2a anterior), I'aplicacié de
les actuacions de dotacié possibilita per a I'’Administracid, al cap i a la fi, un
desenvolupament urba (un creixement) equilibrat i sense deéficits dotacionals
aplicant el principi de repartiment de carregues i beneficis en el sol urba que el
sistema urbanistic espanyol prescriu.
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PREGUNTES FREQUENTS (FAQ)

Queé hem d’entendre perincrement de la reserva de sol
dotacional en una actuacio de dotacio?

Es tracta d'un tema controvertit, perqué hi ha interpretacions
que consideren que la superficie de “dotacions publiques” que
es prescriuen en larticle 67.3 TRLOTUP/21 per a determinar I'EDG
corresponent ha d'incloure, a més de les zones verdes i equipaments
publics, el viari establit en el planejament vigent (cosa que produira,
en molts casos, ratios dotacionals exorbitants), mentre que altres
interpretacions consideren que només han de computar-se les zones
verdes i els equipaments publics establits per entendre que soén els
Unics usos publics estandarditzables (article 36.2 TRLOTUP/21.

No obstant aix0, la controvérsia queda resolta amb la prescripcié de
l'article 36.6 TRLOTUP/21 en establir un EDG maxim de 15 m2s/100
m?t, amb la qual cosa en cap cas caldra incrementar la reserva de sol
dotacional per damunt de la ratio de 15 m2s/100 mzt.

A quins usos publics pot destinar-se I'increment de lareserva
de sol dotacional exigit en una actuacio de dotacié?

La regulacié “general” establida en l'article 36.4-d del TRLOTUP/21
estableix que “lincrement de sol dotacional public que exigisca
un increment d'edificabilitat es realitzara (..............) en funcié de les
necessitats de I'entorn, amb zones verdes o equipaments publics
en la proporcié adequada per a atendre les necessitats de la nova
ordenacid”.

Com es constata directament, l'article transcrit no fa esment a I'is
de viari public, perd tampoc el prohibeix. En altres paraules, pareix
que privilegia la destinacid de la reserva dotacional a zones verdes i
equipaments publics, pero no n'impedeix I'aplicacié a viari.

Per tant, tenint en compte que I'Us de viari public pot ser necessari,
si és el cas, per a conformar la “nova ordenacié prevista” en
I'actuacidé de dotacio, resulta plausible que eventualment el nou sol
dotacional public puga ser destinat a I's de comunicacions (viari,
ferroviari o aparcament), sempre que quede degudament justificat
en raons d’interés public i una major motivacié de la necessitat per
a lI'entorn urba al qual presta servei davant dels usos de zona verda i
equipament public.
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Pot complir-se la reserva de sol dotacional addicional exigida
en una actuacio de dotacié amb un sol dotacional public situat
en un sol classificat com a no urbanitzable?

Les actuacions de dotacié busquen I'equilibri entre sol dotacional
i edificabilitat lucrativa operant sempre en el sol urba, en la ciutat
preexistent. Obviament, resulta contradictori equilibrar eventuals
increments d'aprofitament lucratiu en sol urba amb dotacions en el
no urbanitzable.

D'altra banda, no hi cap la consideracié d'una reclassificacio
“simultania i directa” del sol no urbanitzable en urba, perqué és una
opci6 impedida genéricament per la legislacié urbanistica.

SiI’'EDG de I'ambit de referéencia de I'actuacio de dotacié és
superior a 15 m2s/100 m2t, com es calculal'increment de sol
dotacional de I'actuacio de dotacio?

Com s’ha respost en la 1a pregunta i tal com estableix l'article 36.6
TRLOTUP/21, quan I'EDG supera els 15 m?s/100 m?t “no sera necessari
I'increment de sol dotacional public, sempre que es mantinga com a
minim l'indicat estandard dotacional global”.

En conseqliéncia, quan I'EDG resulte ser menor dels 15 m?s/100 m?t,
la ratio dotacional per a aplicar sera la que resulte del calcul concret,
i quan aquesta ratio siga superior a 15 m2?s/100 m?t, aquest sera
I'estandard aplicable.

Competéncia autonomica o municipal per a aprovar una
actuacio de dotacio per raé de I'ordenacio estructural o
detallada derivada de I'increment d’edificabilitat?

Certament, I'increment d'edificabilitat a una parcelsla en sol urba i la
consequent modificacié puntual de pla que comporta no té, en principi,
abast estructural per afectar determinacions de I'ordenacié detallada,
i per aixd s'abona al regim competencial que disposa l'article 44 del
TRLOTUP/21.

De fet, l'article 351.c del TRLOTUP/21 estableix com a element de
l'ordenacié detallada I'atribucié d'un index d'edificabilitat neta a les
parcel-les situades en una subzona d'ordenacié (detallada) en sol urba.

Una altra cosa seria que I'increment d'edificabilitat afectara un element
singular de la xarxa primaria (circumstancia realment excepcional), i en
aquest cas, en pertanyer aquesta parcella a I'ordenacié estructural,
I'aprovacié li correspondria a la Generalitat. Perd en la practica totalitat
dels casos, l'article 35.1.c aclareix la questié.
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6. Competéncia autonomica o municipal per a aprovar una
actuacio de dotacio, per rao de la delimitacio de I'ambit de
I'actuacié?

La resposta es troba implicita en I'argumentacié de la pregunta
anterior. Lambit espacial d'una actuacié de dotacié (conformat per la
parcel-la edificable i la dotacional corresponent vinculada a I'anterior)
s'estableix en sol urba (normalment en una subzona d'ordenacio
detallada del pla), motiu pel qual no hi ha cap dubte en aquest punt.

D'altra banda, aquesta delimitacié espacial discontinua i voluntaria
respon a la identificacié d'un instrument de gestié urbanistica (analeg
a les tradicionals TAU) pertanyent al regim establit per a les actuacions
aillades i que en res afecta I'ordenacié estructural del pla, per la qual
cosa la competencia municipal resulta manifesta.

7. Quininstrument de planejament és I'adequat en una actuacio
de dotacio?

L'actuacié de dotacié conté, per definicid, una proposta de modificacio
puntual d’'un espai urba i urbanitzat molt limitat (una o dues parcel-les,
art. 21.3 TRLS/15) i consolidat per edificacié en gran part, amb l'objectiu
de millorar la ciutat construida i dotar-lo de manera correlativa.

Doncs bé, en els suposits d'un pla vigent no adaptat al regim de
les actuacions de dotacid, lalteracié puntual de la qualificacié
detallada que afecta una o dues parcelles, tal com s’ha assenyalat
en les preguntes anteriors, no té caracter estructural per afectar
determinacions de l'ordenacié detallada, i per aixd s'abona al regim
competencial que disposa l'article 44 del TRLOTUP/21.

8. Es possible legalment constituir una actuacié de dotacié per
a obtindre gratuitament per I'Administracio sols dotacionals
qualificats en sol urba dels plans generals encara no adaptats
al regim previst en lalegislacio vigent per a aquestes
actuacions?

Per descomptat que si. La legalitat no impedeix, sind més aina al contrari,
constituir una actuacié de dotacié ex novo atribuint un increment
d'edificabilitat sobre I'assignat pel pla vigent a una parcel-la concreta en
el sol urba en la intensitat suficient per a compensar els drets edificables
“virtuals” que disposa la parcel-la dotacional (article 37.1.a TRLS/15).

Obviament, I'increment d'edificabilitat atribuit haurd de compensar
no sols el sol dotacional preexistent que pretén obtindre, sin6 també
la reserva de sol dotacional addicional i de percentatge public de
plusvalues que aquest increment genera.

En qualsevol cas, aquests increments d'aprofitament no podran superar
els limits indisponibles establits en I'article 36.4 i 5 del TRLOTUP/21.
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A. QUE SON ELS COMPLEXOS IMMOBILIARIS DE
CARACTER URBANISTIC?

Una de les innovacions més transcendentals introduides per la legislacié estatal i
les autonomiques vigents aplicables a la gestié urbanistica a la ciutat consolidada
és la relativa a la constitucié dels denominats complexos immobiliaris de caracter
urbanistic (a partir d'ara, Cl).

Els Cl es caracteritzen formalment per la coexisténcia en una mateixa parcel-la o
edificacio, bé en el subsol, en la rasant o en la volada, d'usos de domini public amb
usos de domini privat, mantenint cadascun aquesta caracteritzacio i gestionats
en regim de comunitat de propietaris. De fet, aquesta caracteristica singular ve
a conferir als Cl una gran utilitat i versatilitat en les disposicions que puguen
adoptar-se per als casos en que l'interés general aixi ho requerira en la gestio
urbanistica i, sobretot, en la sempre compromesa i constreta intervencié en la
ciutat consolidada (en el sol urba).

S’ha de tindre en compte que aquesta nova regulacié, per permetre la
coexisténcia singular i excepcional entre usos demanials amb usos patrimonials,
possibilita la disposicié de nous procediments de gestié publicoprivada, a saber:

1. facilita la renovacié urbana en optimitzar I'aplicacié dels sempre escassos
recursos economics disponibles, tant publics com privats (hui, més que
mai),

2. potencia la “mixtura” d’'usos que el model de ciutat compacta mediterrania
comporta sobre la base aplicativa d'explicits criteris de sostenibilitat
urbanai,

3. propicia la més facil implantacié daquelles dotacions publiques que
I'interés general aixi requerisca en el sempre complex i escas sol existent
en els centres urbans situats en ciutats mitjanes i grans.
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No obstant aix0, la regulacié corresponent a la constitucié dels Cl comporta, en
si mateixa, un risc de gran transcendéncia: la possibilitat de la seua utilitzacio
espuria mitjancant la conjuncié d'usos de domini public amb usos de domini
privat que no responguen a l'interés general que, de manera obligada i preceptiva,
la seua “cohabitacié” haura de respectar i justificar explicitament.

Consequentment, aquests arguments aconsellen I'absoluta necessitat de regular
amb tota cura i rigor la constitucié dels Cl, procedint a establir uns limits estrictes
que permeten garantir-ne la correccid constitutiva, sent desitjable que la seua
regulacio es trobe integrada en les normes urbanistiques del planejament, bé des
del seu origen en el mateix Pla general, bé mitjancant una modificacié puntual
d'aquest.

Finalment, és procedent assenyalar una enorme utilitat addicional que presenten
els Cl, perqué la seua constitucid6 conjunta amb una actuacié de dotacid
possibilita, en casos concrets, I'obtencid gratuita de sols dotacionals situats en
regim d'actuacié aillada, modalitat d'obtencié publica alternativa a la drastica,
impropia i costosa expropiacio en sol urba, la qual cosa ve a optimitzar els també
€escassos recursos economics publics.

Obviament, aquestes determinacions es preveuen detalladament en el proxim
apartat B, procediment aplicable a la constitucié d'un Cl i al qual ens remetem a fi
d’evitar reiteracions impropies.

Larticle 26.5 del TRLS/15 estableix el seglent:

“4.Quan els instruments d'ordenacio urbanistica destinen superficies
superposades, en la rasant i el subsol o la volada, a I'edificacié o us privat i
al domini public, es constituird un complex immobiliari en el qual aquelles i
aquesta tindran el caracter de finques especials d’atribucié privativa, amb una
desafectaci6 prévia i amb les limitacions i servituds que siguen procedents per
a la proteccié del domini public. Aquestes finques podran estar constituides
tant per edificacions ja realitzades com per sols no edificats, sempre que la
seua configuraci6 fisica s‘ajuste al sistema parcel-lari previst en l'instrument
d'ordenacio”.

Aixi mateix, l'article 18.2.b del TRLS/15 estableix també el seglent:

“b)El deure d'entregar a I'administracié competent el sol per a dotacions
publiques relacionat amb el reajustament de la seua proporcio, podra
substituir-se, en cas d'impossibilitat fisica de materialitzar-ho en I'ambit
corresponent, pel lliurament de superficie edificada o edificabilitat no
lucrativa, en un complex immobiliari situat dins d'aquest, tal com preveu
I'article 26.4, o per altres formes de compliment del deure en els casos i les
condicions que aixi preveja la legislacié d'ordenacid territorial i urbanistica”.
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Analogament, l'article 107 del TR/LOTUP/21 prescriu el seglient:

“1. El planejament podra preveure en una unica parcel-la superficies edificades
superposades tant en la rasant com en el subsol o en la volada, destinades
a usos lucratius privats i a usos de domini public constituits en complex
immobiliari de caracter urbanistic, podent establir-se tant en edificacions ja
realitzades com en sols no edificats, en els termes establits en la legislacio
estatal de sol i complint els requisits assenyalats en I'apartat 3 de I'annex XllII
d’'aquest text refds, o disposicié reglamentaria aprovada mitjangant decret
del Consell que el modifique.

2. En tot cas, I'edificabilitat destinada a us lucratiu privat computara a I'efecte de
la determinacid dels estandards de la xarxa secundaria de dotacions i de la
qualitat urbana en virtut del que s’estableix en I'article 36 d’aquest text refos.
En el supdosit previst en I'apartat 5 (7) d’aquest article, es podra substituir la
cessio de sol dotacional pel lliurament de superficie edificada en els termes
establits en I'apartat 3 de I'annex Xlll d’aquest text refds, o disposicio
reglamentaria aprovada mitjangant decret del Consell que el modifique.”

Aixi mateix, I'apartat 3 de 'ANNEX XlIl del TRLOTUP/21també estableix:
“3. Complexos immobiliaris.

a). Els complexos immobiliaris es constitueixen per la construccié en una
Unica edificacié de superficies superposades en la rasant, en el subsol o
en la volada d'usos de domini public o usos de domini privat, conformades
com a finques especials d'atribucié privativa, amb desafeccié prévia i amb
les limitacions i servituds que siguen procedents per a la proteccié del
domini public.

b). La constitucié d’'un complex immobiliari haura de complir els requisits
minims seguents:

1. Que es tracte d'usos compatibles socialment, havent els usos privats
de respectar l'interés general que representen els usos de domini
public.

2. Que es tracte d'usos compatibles funcionalment, complint-se que les
instal-lacions técniques i estructurals de tots dos usos coexisteixen de
manera correcta.
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3. Que per al cas de la construccio d'un complex immobiliari a partir d'un
sol ja definit com a us dotacional public es conformara una actuacio
de dotacié que haura de satisfer les carregues i els deures legals
que comporta la incorporacio dels usos privatius, determinant-se els
estandards corresponents al sol dotacional i al percentatge public de
plusvalues en funcio de I'aprofitament derivat de I'ds lucratiu privat
atribuit.

c). Per al cas establit en I'article 36.5 (7) d’aquest text refés, es podran substituir
les cessions de sol pel lliurament d’'una superficie edificada integrada en el
mateix complex immobiliari de valor equivalent al valor legal del sol substituit,
o de I'aprofitament addicional atribuit”.

De fet, aquestes disposicions venen a completar una resolucié de la Direccié
General dels Registres i del Notariat de 5/abril/2002 amb referéncia a un
recurs governatiu interposat per I'Ajuntament d'Oviedo que buscava regular
la possibilitat de desafectar el subsol en les places i els espais publics amb la
finalitat de disposar aparcaments privats susceptibles d'alienacié.

D'altra banda, com s’aprecia facilment de les disposicions legislatives transcrites,
es manifesta prou cobertura legal per a I'aplicacié a la versatil possibilitat de
coexisténcia entre usos patrimonials privats amb usos de domini public en un
complex immobiliari.

De fet, en virtut del que exposa larticle 18.2.b del TRLS/15 i la resta de
disposicions legals d'ambit estatal i autonomic, queda posat de manifest i
sense cap génere de dubtes la possibilitat legal de substituir la cessi6 fisica de
la superficie d'un sol dotacional (m2s) que el planejament haguera delimitat, per
I'edificabilitat (m?t) que li corresponga o per la dotacié ja construida prevista en
aquest sol pel planejament urbanistic.

Per fi la legislacié estatal ve a aclarir que el sol dotacional és només la base
de l'edificaci6 de I'equipament public corresponent i que, per tant, es pot
“substituir el sol per la volada” sempre que es garantisca, dbviament, la finalitat
i el financament de la construccié. Es a dir, a la construccié de I'equipament
s’hauran de destinar els recursos derivats del valor de la compensacié econdmica
corresponent als sols dotacionals (fins i tot el percentatge de participacié publica
en les plusvalues) i també en el cas que s’haguera atribuit I'excedent que poguera
haver-hi sobre I'aprofitament subjectiu de la propietat (per exemple, el derivat
de I'increment previst en l'article 36.4.b i 36.5 del TRLOTUP/21). Logicament, si
el cost sencer de construccié de I'equipament superara I'import global dels tres
factors assenyalats, la diferéncia seria a carrec de I'’Administracio.

70



GUIA PER ALS PROGRAMES D’ACTUACIO AILLADA,
LES ACTUACIONS DE DOTACIO | ELS COMPLEXOS
IMMOBILIARIS DE CARACTER URBANISTIC

Finalment, la cobertura legal relativa a la substitucié “del sol per la volada” es
complementa amb la lletra A de I'apartat 4 de I'article 8 del Reglament de béns
de les entitats locals aprovat per Reial decret 1372/1986, de 13 de juny, quan
estableix que l'alteracié de la qualificacié juridica dels béns de les entitats locals
es produeix automaticament amb la:

“A) Aprovacid definitiva dels plans d’ordenacié urbana i dels projectes d'obres i
serveis”, disposicié que busca regular I'eventual desafectaci6 de I'is de domini
public de part del sol dotacional aixi qualificat originariament que per causa de la
substitucio “del sol pel vol” s’haguera produit.

En virtut de I'expressat anteriorment i com a requisits basics constituents d’'un
Cl, hauran de complir conjuntament els tres seguents:

1. que els usos publics demanialsii els privats patrimonials siguen compatibles
“socialment”, és a dir, que els usos privats respecten “exquisidament”
I'interés general que representen els usos de domini public (per exemple,
no seria admissible conjunyir en un mateix Cl un Us dotacional assistencial
amb activitats privatives contaminants).

2. que es tracte d'usos compatibles “funcionalment”, és a dir, que en aquells
casos que tots dos usos se “superposen fisicament” les estructures
constructives de les seues adequacions arquitectoniques hauran de
“coexistir” de manera correcta i en concret, pel que fa a les instal-lacions
tecniques, estructures portants i configuracié volumétrica i morfologica.

3. que, per al cas de constitucié d'un Cl a partir d'un sol preexistent qualificat
de dotacional, se satisfacen les carreguesii els deures legals que comporten
la incorporacié d’'usos privatius al Cl, si bé la determinacié dels estandards
aplicables als sols dotacionals i al percentatge d'aprofitament public que
es deriven de l'aprofitament privatiu puguen i deguen acomodar-se a les
singulars peculiaritats dels Cl. En aquest sentit, ha de tindre's en compte
que la constitucié d’'un Cl no deixa de ser una sofisticada modalitat
d'actuacié aillada amb increment d'aprofitament, és a dir, una actuacié de
dotacié singular.

Passem a analitzar més detalladament el procediment de gestié aplicable a la
constitucié dels CI.
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B. PROCEDIMENTAPLICABLE A LA
CONSTITUCIO DE COMPLEXO0S
IMMOBILIARIS

A més dels requisits basics i generals ja assenyalats anteriorment, resulta
necessari establir requisits concrets i detallats, aixi com limits indisponibles
i aplicables a la constitucié dels Cl, sent aconsellable que s'identifiquen
expressament en les normes urbanistiques dels plans generals.

D'acord amb aixo, és procedent establir, com a primera regulacié, la “taxonomia”
dels eventuals “usos privatius” per a implantar en els Cl en coexisténcia amb els
“usos de domini public” i com a segona regulacio, I'establiment del nou régim de
carregues i deures legals que la constitucié del Cl comporta, havent de satisfer
totes dues determinacions la finalitat de garantir la correccié juridica que es
busca.

Es procedent, llavors, analitzar detalladament el desenvolupament de les dues
regulacions assenyalades.

Resulta convenient considerar, com a premissa basica, que hi ha “usos privatius”
susceptibles d'implantar en un Cl que no han de ser declarats d“utilitat social”.
Consequentment, hauran de ser exclosos de la seua integracié en un Cl aquells
usos privats i lucratius que no busquen coexistir de manera compatible, expressa
i justificada amb els “usos de domini public” als quals pretenen associar-se.
D'acord amb aix0, la relacié d“usos privatius” admissibles en funcié dels usos
de “domini public” considerats per a cada sistema d'usos demanials en els
quals poden desagregar-se (zones verdes, equipaments i infraestructures de
transport), i als quals es proposa la seua “conjuncid”, serien:
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1. USOS PRIVATIUS CONSTITUIBLES AMB SOLS DOTACIONALS
QUALIFICATS D’ESPAIS LLIURES D'US | DOMINI PUBLICS
(JARDINS | PLACES URBANES)

Només podrien implantar-se “usos privatius” en el subsol que no perjudiquen I'is
i gaudi publics d'aquests espais i, en concret, a:

+ Usos d'aparcaments (garatges privatius),
« Usos terciaris comercials (centres de venda “al detall”),
+ Usos d'emmagatzematge i tallers artesanals (d'activitats innocues),

+  Usos culturals (com, per exemple, museus).

2. USOS PRIVATIUS CONSTITUIBLES AMB SOLS DOTACIONALS
QUALIFICATS D’EQUIPAMENTS (INSTAL:LACIONS PUBLIQUES DE
L'ADMINISTRACIO DESTINADES A LEDUCACIO, A LA SALUT, ALA
CULTURA 0O A LASSISTENCIA SOCIAL)

Només podrien implantar-se els seguents “usos privatius™

B En el subsol, excepcionalment els assenyalats en I'epigraf 1 anterior, sempre
que es justifigue expressament que no perjudiquen I'Us i la funcionalitat
publica de I'equipament sota el qual s'implanten,

B En la rasant i/o en la volada (en la planta de rasant, si l'ocupacié de
I'equipament ho permet, o en les plantes superiors sobre I'equipament) i, en
concret, els seguents:

« Usos d’habitatge, tant de renda Iliure com de proteccié publica i de
residéncia temporal per a collectius singulars (residéncies d'estudiants,
de la 3a edat, centres d'acolliment, etc.).

« Usos assistencials educatius i culturals (centres privats sanitaris, de
I'ensenyament, llibreries, etc.) i despatxos professionals de consultoria

(de l'arquitectura, advocacia, medicina, etc.).

« Usos d’'hoteleria i hostaleria (hotels, restaurants, etc.).
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3. USOS PRIVATIUS CONSTITUIBLES AMB SOLS DOTACIONALS
QUALIFICATS DE XARXES PUBLIQUES DEL SISTEMA DE TRANSPORTS
| COMUNICACIONS (CARRETERES | INSTAL-LACIONS FERROVIARIES,
FONAMENTALMENT)

Només podrien implantar-se els seglents “usos privatius™

B en el subsol, excepcionalment, els assenyalats en I'epigraf 1 anterior, sempre que
es justifique expressament que no perjudiquen I'Us i la funcionalitat publica de la
xarxa sota la qual s'implanten, i

B en la volada (en localitzacié superior a la xarxa), podent emplacar-se qualsevol
“Us privatiu” sempre que es justifigue expressament que no perjudica I'Gs i la
funcionalitat publica de la instal-lacié, com per exemple “edificis pont” disposats
sobre viaris (nombrosos exemples a Europa i en concret a Berlin, per exemple) o
“plataformes d'usos muiltiples” construides sobre xarxes ferroviaries (com, per
exemple, els complexos estacionals de ferrocarril d’'Oviedo o de Lilla).

La implantacié sobrevinguda d™usos privatius” en coexisténcia amb usos
dotacionals de domini i Us publics i, consequentment, I'atribucié d'un determinat
aprofitament lucratiu privat a una parcelsla concreta, conformant-se d'aquesta
manera una singular “parcelsla mixta dotacional-lucrativa” que comporta,
lbgicament i de manera analoga a una singular actuaci6 de dotacid, la generacio
de sols destinats a dotacions publiques i I'aparicid d'un percentatge de plusvalues
que li correspondrien a I'’Administracié sobre la base del tan repetit principi de
repartiment de carregues i beneficis que caracteritza el sistema urbanistic
espanyol.

No obstant aix0, les caracteristiques especials que comporta un Cl en el qual
destaca, essencialment, la seua condicié de parcelsla uUnica d'us mixt en la
qual coexisteixen els dos tipus d'usos, public i privat, li confereixen un ambit
juridicourbanistic singular i diferenciat respecte de la resta de sols sotmesos
al réegim de les actuacions de dotacid, en els quals la discontinuitat espacial
entre les parcel-les de destinacié dotacional publica respecte a les parcel-les
edificables d'Us privat es constitueix en els seus senyals d’'identitat.
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Si a aixd se li afigen les restriccions referents als “usos privatius” d™interés
social” que es proposen en la primera regulacié anterior (per exemple, I'exclusid
dels habitatges i apartaments turistics o de qualssevol altres usos lucratius
gue no disposen d'una clara “utilitat social”), acaba per conformar-se un marc
aplicatiu a la identificacio de les carregues i deures diferenciat dels estandards
“normalitzats” per a actuacions “convencionals” establits en la TR/LOTUP/21,
tenint en compte els seguents criteris:

1r) En qualsevol cas, la determinacié de les reserves dotacionals es
realitzara de manera analoga al que ja s'ha comentat per a les
actuacions de dotacié en el capitol 3 anterior.

2n) De manera analoga, el percentatge public de plusvalues s'estableix en
la forqueta del 5 % - 20 % de l'aprofitament urbanistic atribuit per la
TRLOTUP/21, havent de destinar-se, en aquest cas, a I'is d’'HPP.

3r) Adopcié preferent de les modalitats substitutories a la cessié de sols
dotacionals i de percentatge d'aprofitament public, siga la compensacié
economica o, millor encara, mitjancant la construccié de superficie
edificada destinada a un equipament concret (que haura de decidir
I’'Administracié publica) de valor equivalent a la cessié de sols, integrant-
se en el Cl en régim de propietat horitzontal, tal com estableix I'article
18.2.b del TRLS/15i 36.7 del TR/LOTUP/21.

Haura de tindre’s en compte si I'is dotacional de la parcel:la en la qual es pretén
constituir el Cl es troba ja obtinguda per I'Administracié o si, en cas contrari, la
parcelsla encara es troba en mans de la propietat privada. En qualsevol de les
dues circumstancies, la “iniciativa de promocid” per a la seua constitucié podria
ser adoptada tant per I'ajuntament com per un particular interessat, si bé, si la
titularitat de la parcel-la encara fora privada, el seu propietari hauria de disposar
d'un dret preferencial al desenvolupament del Cl, mentre que si la titularitat ja
fora publica, el particular interessat hauria de ser seleccionat en procediment
concurrencial, en condicions de publicitat, transparencia i no-discriminacié, per
tractar-se de la identificacié d’'un operador privat que desenvolupara, conjuntament
amb I'ajuntament, I'execucié d’'una actuacid juridicourbanistica, arribant, fins i tot, a
I'edificacié en regim de propietat horitzontal.
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Préviament a la proposta de constitucié d'un Cl, el planejament podra trobar-se
en alguna d'aquestes dues situacions:

1a) si la constitucié dels Cl s'adoptara durant la formulacié de la revisié del
Pla general, haura de recollir-se aquesta determinacié en les normes
urbanistiques d'aquest, establint-se una fitxa de planejament i gestid
concreta per a aquelles parcel-les dotacionals en les quals s’haguera adoptat
el seu desenvolupament en régim de Cl, assenyalant I'is dotacional concret
que es disposa, I"“Us privatiu” atribuit i els seus parametres juridicourbanistics
(edificabilitat lucrativa atorgada i condicions de situacié en I'edificacid),
condicions morfologiques i volumétriques definitories del “contenidor”
resultant del Cl, aixi com la identificacio de les carregues i els deures legals
generats per aquest i la modalitat establida per a la seua satisfaccid, basades
en la formulacié de la preceptiva memoria de viabilitat economica.

2a) si la constitucid del Cl no es trobara recollida en el Pla general i es plantejara
com a proposta sobrevinguda d'incorporacié i modificacié d'aquest, totes
les determinacions definitories de I'eventual Cl assenyalades en la situacié
1a anterior hauran de ser definides i, si és el cas, oferides per I'"“iniciador”
gue promoga la constitucié del Cl, siga aquest I'ajuntament o un particular
interessat qualsevol, aplicant-se per a aix0 els criteris establits en I'apartat
B.2.1 anterior, adoptables en funcié de la titularitat publica o privada de la

parcel-la.

Respecte a la satisfacci6 de les carregues i deures legals derivades de
l'aprofitament privatiu integrat en el CI (cessions de sol dotacional i percentatge
public de plusvalues o la seua compensacié economica), tenint en compte
gue el seu régim juridicourbanistic, tal com ja s’ha analitzat, és analeg al de les
actuacions de dotacio, sera procedent I'aplicacié del mateix procediment establit
per a aquestes, si bé, sense perjudici de la possibilitat prevista en el criteri 3r de
I'anterior apartat B.1.2 relatiu a la compensacié dels sols destinats a equipament
public en superficie edificable de valor equivalent a integrar en el Cl en régim de
propietat horitzontal.
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C. EXEMPLE PRACTIC DE DESENVOLUPAMENT
APLICATIU DE LA CONSTITUCIO D'UN
COMPLEX IMMOBILIARI, CI

Es disposa d’'una parcelsla de titularitat privada qualificada per a Us dotacional en
un pla general localitzada en la mateixa SOD que es va adoptar per a I'exemple
aplicat a I'actuacioé de dotacié del capitol 3 anterior.

Els parametres basics que caracteritzen la SOD resulten ser (vegeu capitol 3):

ST (superficie total) 280.000,00 m3s.

EB (edificabilitat bruta) 110.000,00 m3t.

IEB (index d'edificabilitat bruta) 0.3928 m?t/m?3s.

RD (ratio dotacional existent) 01705 m?s Dot./m3t/uas.
VRS (valor de repercussio del sol) 600,00 €/m?3t.

Les determinacions juridicourbanistiques concretes que caracteritzen la parcel-la
dotacional objecte de constitucié d'un Cl sén:

Superficie de la parcella 10.000,00 m3s.

Us dotacional atribuit equipament educatiu (p. ex. EGB).

Préviament, és procedent l'obtencié del sol per al domini public per a poder
executar I'equipament previst pel planejament.

D’'acord amb el marc juridic vigent, hi ha dues modalitats d'obtenci6 del sol:
1. Per expropiaci6 de la parcel-la.
El preu just (PJ) corresponent a I'expropiacié pregada que assoliria (aplicant

els parametres de I'AU “mitja” i el valor de la UA en sol residencial de I'exemple
anterior de les actuacions de dotacid) a:

JP =10.000,00 m?s x 0,3928 m*t/m?s x 600,00 €/um?t = 2.356.800,00 €.
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2. Per compensacié d'aprofitament en aplicacié del principi de repartiment
de carregues i beneficis mitjancant la constitucié d'un complex immobiliari
en régim d'una actuacié de dotacié (I'article 43.2 del TRLS/15 regula
I'abonament del preu just en sol urba urbanitzat en aprofitament sense
necessitat de I'aquiescéncia del propietari).

Si es disposa com a Us lucratiu el d’'habitatge residencial plurifamiliar, HRP, la
superficie total edificable d'HRP equivalent al PJ resultaria ser:

VRP=(2.356.800,00 €)/(600 €/m2t)=3.928,00 m2t VRP

. aprofitament urbanistic (drets edificables) per a entregar a la propietat en
contraprestacié a I'obtencié del sol dotacional.

Una vegada decidida la constitucié del Cl, és procedent definir I'aprofitament
maxim atribuible a la parcel-la sobre la base de la restriccié establida en l'article
36.4.b del TRLOTUP/21 amb la finalitat de disposar d'un aprofitament addicional
per a poder construir una part, almenys, de la dotacié.

Tenint en compte que el limit maxim d'atribucié d'aprofitament ascendeix a
0.5892 m2t/m3s (0,3928 m2t/m3s x 1,50), I'edificabilitat maxima atribuible arribaria
als 5.892 m?t, en aquest cas l'edificabilitat total que s’ha d'atribuir s'estableix en
5.600 m2t.

En consequéncia, els parametres que defineixen el Cl que s'ha de constituir
resulten ser:

B Superficie edifiCable .. ssere s 2.600,00 M2t
B Nombre d'habitatges ... seseee. 56 HPP (100 m2t/viv.).

m Ubicacié en el Cl: en quatre plantes sobre I'equipament educatiu a partir de la
primera:

1.400m?s/pta.i14 hab./pta.ocupant2.800 m3s. (1.400 m2s d'espais lliures vinculats
als habitatges) cosa que comporta un 28 % d'ocupacio de la planta primera de la
parcel+la educativa.

Doncs bé, de laprofitament lucratiu atribuit de 5.600,00 m?t es deriven
(5.600,00 m2t - 3.928,00 m3t) 1.672 m?t d'aprofitament addicional la titularitat
dels quals correspon fiduciariament a I'ajuntament per a destinar-lo a I'execucio/
finangcament de I'equipament.
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1. Determinacio del sol dotacional

La reserva de soOl dotacional, SD, derivada de l'aprofitament lucratiu atribuit
ascendeix a:

SD = 0,1705 m?s Dot./m?t x 5.600,00 m3t = 955 m?t

. que podran situar-se en la planta primera en situacio, per exemple, adjacent o
enfront de la parcel+la corresponent als habitatges, la qual cosa comportaria una
ocupacio de 3.755 m3s, la qual cosa suposa un 37,55 % d'ocupacio de la superficie
total d'aquesta planta.

2. Determinacio del seu valor economic

El valor economic, VED, equivalent a I'SD, ascendeix a:

VED = 955 m?s x 0,3928 m?t/m?s x 600 €/m?t = 225.074,40 €.

1. Valor economic

En aquest cas, el valor economic del 10 % de l'aprofitament public, VP,
ascendeix a:

VP =10 5% x 5.600 m*t x 600 €/m?t = 336.000 €

2. Edificabilitat d’'HPP public, E-HPP.

E-VPP = 336.000 €/200 €/m>*tVPP =1.680 mt VPP.
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D’'acord amb el que es planteja en el criteri 3r de I'apartat B.1.2, la satisfaccié de
la carrega i del deure podra realitzar-se mitjancant compensacié de superficie
edificada amb destinacié a un Us dotacional d'equipament public concret per a
determinar per I'administracié actuant, podent destinar una part a habitatges
dotacionals (residencials dotacionals, QR, en virtut de I'epigraf 2.1-c de l'apartat
1 de I'annex IV del TRLOTUP/21) de valor equivalent a la suma de la carrega i el
deure com a pressupost de contracta de I'equipament per a integrar en el Cl, a
més de l'edificacio del col-legi i dels HPF en regim de propietat horitzontal.

En concret, el valor economic, VE-AD, de I'aprofitament addicional per a aplicar a
la construccié de I'equipament ascendeix a:

VE-AD = 225.074,40 € + 336.000 € =561.074,40 €

Si estimem que el pressupost de contracta mitja d'un equipament “candnic”
ascendeix a 1.000,00 €/m?t, el VE-AD permetra construir 561 m*t d’equipament
sense cap cost per a I’'Administracio.
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Ultimades les determinacions constitutives del CIl, és procedent culminar la
conformacié arquitectonica del mateix d'acord, per exemple, als seglents criteris:

Sl
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1r) Instal-lacié en el subsol d'un aparcament (Us privat patrimonial) de 56
places adscrites als habitatges privatius, podent ampliar-ne el nombre
amb destinacid, per exemple, a Us també privatiu com a “aparcament de
rotacio” i també a altres places addicionals, aquesta vegada de domini
public, per a Us dels treballadors del centre escolar.
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2n) Implantacio en tota la planta baixa de I'is d’equipament escolar de domini
public, ocupant la part que l'edificacié escolar necessite i destinant la
resta de la superficie a espais esportius a laire lliure, incloent-hi els
accessos a l'aparcament i als nuclis de comunicacions dels habitatges
situats en les plantes superiors.

3r) Edificacié en les plantes primera, segona, tercera i quarta dels 56
habitatges (14 per planta) ocupant 2.800 m2s del forjat de coberta de la
planta baixa.

4t) Construccio en la planta primera (coexistint amb els habitatges) de 521
m2t d'equipament public sense cap cost per a l'ajuntament, derivat
de la compensacié economica de la carrega i el deure generats per
I'aprofitament lucratiu atribuit al Cl.

De tot el que s’ha exposat es dedueixen els avantatges i les versatilitats de
gestié publica que ofereix la constitucié de Cl en la intervencié en la ciutat
consolidada per possibilitar la “mixtura” d'usos d’'interés social, i també es
propicia l'optimitzacié dels recursos existents, perque l'adjudicacié del complex
a un promotor-constructor permetra reduir substancialment els costos publics
de la construccié que comportaria I'equipament previst en la parcel-la dotacional.

No obstant aix0, tal com s'ha assenyalat, i a fi d’evitar-ne I'aplicacié espuria,
la seua aplicabilitat ha de ser utilitzada de manera estricta i rigorosa per als
casos en queé aixi ho requerisquen les demandes urbanes i amb els limits i les
restriccions advertides al llarg d’aquest capitol.
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D. PREGUNTES FREQUENTS (FAQ)

1. Es pot constituir un complex immobiliari de caracter
urbanistic en una edificacio preexistent?

Per descomptat. Aixi ho preveu tant I'article 26.5 del TRLS/15 com el 1071 i
I'apartat 3 de I'ANNEX XlIl del TRLOTUP/21.

D'altra banda, l'edificacié preexistent pot estar destinada tant a un as
privatiu (residencial, terciari o industrial) com a un s public dotacional
(equipament escolar, administratiu, social, etc.), i aquesta destinacié
(publica o privada) no impedeix la constitucié en I'edificacié d'un complex
immobiliari incorporant usos demanials en el cas d'una edificacié privada,
o usos privatius en el cas d’'una edificacié publica, sempre que, obviament,
es garantisca I'interés general de la constitucié del complex en els termes
establits en la regulacié estatal i autondomica esmentada.

2. Es possible legalment obtindre una dotacié piiblica en
regim d'actuacio aillada qualificada en un pla general no
adaptat al regim de gestio previst en la legislacié urbanistica
estatal i autonomica mitjancant la constitucié d'un complex
immobiliari?

Per descomptat que si. Aixi ho regula expressament, i en concret, I'apartat
3 de 'ANNEX Xl del TRLOTUP/21.

Obviament, la constitucié d'un complex immobiliari conformat per I's
dotacional de I'equipament establit pel pla vigent i I'edificabilitat privativa
atribuida (dimensionada en la intensitat necessaria perqué el seu valor
economic equivalga al preu just que li correspondria al sol dotacional en
aplicacioé de I'eventual expropiacié que ara se substitueix per la constitucié
del complex immobiliari) comporta la creacié conjunta d'una actuacié de
dotacid derivada de I'increment d’edificabilitat atribuit.

Consequentment, la constitucié d'aquesta actuacié de dotacié (en
“tandem” amb el complex immobiliari) requereix i exigeix la satisfaccié de
totes i cadascuna de les consideracions que el TRLOTUP/21 estableix per a
aixo0, remetent-nos en aquest punt al que s'estableix en el capitol 3i en les
FAQ corresponents, a fi d'evitar reiteracions impropies.
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3. Peral cas plantejat en la pregunta anterior, es pot reduir
la superficie del sol dotacional assenyalada en origen pel
planejament vigent?

Si fora necessaria la disminucié de la superficie de sol dotacional prevista
en el pla per causa de la constitucié del complex immobiliari, no hi ha cap
problema legal per a aixo.

Ha de tindre’'s en compte que la substitucié de “sol dotacional” per
“edificabilitat dotacional” de I'Us qualificat esta regulada expressament
en larticle 18.2.b del TRLS/15, per la qual cosa no hi ha res legal que ho
impedisca.

D’altra banda, I'eventual reduccié “formal” de la superficie derivada de la
desafectacio d'un sol demanial per un altre de patrimonial esta establida en
I'article 8.4 del Reglament de béns de les entitats locals (RD 1372/1986, de
13 de juliol), per la qual cosa es disposa de cobertura legal més que suficient
per a garantir la seguretat juridica de I'actuacio.

4. Com es tramita la constitucio d'un complex immobiliari per
a obtindre un sol dotacional en regim d’actuacio aillada en el
planejament vigent?

Obviament, es tracta d'una modificacié puntual del Pla general, ja que altera
les edificabilitats i la qualificacié detallada d'una parcel-la concreta d'us
dotacional. En consequéncia, la modificacié haura d’assumir el procediment
i les condicions establides per a la tramitacié de les actuacions de dotacid,
remetent-nos al que ja s’ha explicat en el capitol 3 anterior i les seues FAQ
corresponents.

Daltra banda, per a facilitar la gestid, seria recomanable I'establiment d'un
conveni de gestié urbanistica entre la propietat de la parcelsla dotacional
i l'ajuntament en el qual acordaren els parametres urbanistics i el
procediment que s’ha de seguir en I'execucié material del complex.

No obstant aixd, si aquest acord no fora possible, res impedeix que
I'ajuntament tramite la modificacié d’ofici, tenint en compte que larticle
43.2 del TRLS/15 permet l'abonament del preu just en aprofitament
urbanistic sense que siga necessaria l'aquiescéncia de la propietat del
sol, sempre que es complisca, obviament, que el valor de l'aprofitament
privatiu que s'atribuiria a la parcel-la dotacional per a constituir el complex
immobiliari i que li correspondria a la propietat equival al preu just
expropiatori d'aquesta.
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5. Com es tramita la constitucié ex novo d’'un complex immobiliari
de caracter urbanistici a qui correspon la seua aprovaci6?

Obviament, tal com s’ha assenyalat en la pregunta anterior, la constitucié
d'un complex immobiliari per a adoptar en un planejament vigent que no
el tinguera previst comporta una modificacié puntual del pla amb els
requeriments i les consideracions legals que qualsevol modificacié exigeix.

D'altra banda, de manera analoga al que es regula per a les actuacions
de dotacié (vegeu FAQ corresponents a aquesta), la competéncia de
l'aprovacié d'aquesta modificacié correspondra als ajuntaments sempre
gue la parcel<la dotacional preexistent no formara part de la xarxa primaria
del pla perque, en aquest cas, per ser un element pertanyent a l'ordenacié
estructural, la competéncia de l'aprovacié correspondria a la Generalitat
Valenciana.

6. Enla constitucio d'un complex immobiliari, potincorporar-s’hi
qualsevol us privatiu amb I'is demanial que el planejament
tinga destinat?

Obviament no. Haura de justificar-se la compatibilitat social de I'Gs privatiu
amb I'4s public. Per exemple, no seria admissible incorporar un us privatiu
gue genere contaminacio acustica o aéria incorregible amb un Us sanitari o
assistencial.

7. Es possible constituir un complex immobiliari incorporant
un us public dotacional preexistent (p. ex., escolar o social)
amb laimplantacio d'“habitatges dotacionals”, denominats
“residencial dotacional (QR)” en 'ANNEX IV del TRLOTUP/21?

No hi ha cap problema legal, sin6 que més aina seria recomanable per a
optimitzar I'ds public dels sempre escassos sols dotacionals que els plans
tenen establits.

No obstant aixd, és procedent assenyalar que la “conjuncié” d'un us
d’equipament tradicional amb l'innovador Us “residencial dotacional”
(habitatges dotacionals) no constitueix cap complex immobiliari, perqué
es tracta de dos usos demanials el desenvolupament i la gestié dels quals
opera en régim de comunitat de propietaris (Llei de propietat horitzontal).
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8. Quan és possible en un complex immobiliari substituir la cessio
del sol dotacional per un equipament construit?

Es possible quan el valor econdmic de I'increment de I'aprofitament atribuit
supera el valor economic del sol dotacional al qual substitueix i aquest
excedent econdmic es destina a I'execucid, total o parcial, de I'equipament
per a integrar en el complex.

S’ha de tindre en compte que l'aprofitament que s’ha datribuir en la
constitucié d’'un complex immobiliari haura d'assolir un valor economic
equivalent al preu just derivat del sol dotacional al qual substitueix. Pero
si aquest aprofitament resultara ser inferior al limit maxim indisponible
establit per a les actuacions de dotacié en l'article 36.5 i 6 del TRLOTUP/21,
res impedeix que el valor economic d'aquest “excedent” d'aprofitament es
destine al financament, total o parcial, de la construccié de I'equipament,
circumstancia de gran interés per a ’'Administracié publica.

86






	PRÒLEG I AGRAÏMENTS
	PROGRAMES D’ACTUACIÓ AÏLLADA 
I LA REPARCEL·LACIÓ HORITZONTAL
	A. QUÈ SÓN ELS PROGRAMES D’ACTUACIÓ AÏLLADA?
	A.1. Definició i consideracions generals
	A.2. Dualitat actuacions “aïllades i integrades”
	A3. La programació d’actuacions aïllades. 
Supòsits i finalitat
	A.4. Operativitat dels PAA. 
La recuperació de centres històrics
	A.4.1. Edifici catalogat en ruïna legal 
	A.4.2. Agregació forçosa de finques amb 
elements catalogats 
	A.4.3. Actuacions de dotació 
	A.4.5. Promoció i propietat: l’execució del 
Programa d’actuació aïllada 
	A.4.6. Reparcel·lació horitzontal


	B. DOCUMENTACIÓ I TRAMITACIÓ 
DELS PAA
	B.1. Documentació del PAA
	B.2.  Tramitació del PAA 
	B.3. Els PAA amb modificació de planejament
	B.4. Cas especial dels PAA en cas d’edificació o rehabilitació forçosa
	B.4.1.  Breu advertiment sobre els antecedents històrics d’aquesta institució 
	B.4.2.  El nou règim del PAA en el Registre de solars i edificis a rehabilitar 

	B.4. Reflexió Final

	C. ALGUNS EXEMPLES
	D. PREGUNTES FREQÜENTS (FAQ)

	LES ACTUACIONS DE DOTACIÓ
	A. QUÈ SÓN LES ACTUACIONS DE DOTACIÓ?
	A.1.  Deficició i consideracions generals
	A.2. Disposicions legislatives aplicables
	A.3.  Aplicacions complementàries de 
les actuacions de dotació a la gestió del 
sòl urbà “heretat”

	B. COM ES TRAMITEN LES ACTUACIONS 
DE DOTACIÓ
	B.1.   Determinació de la càrrega de cessió de sòl dotacional i del deure de percentatge públic 
de plusvàlues derivat de l’increment 
d’aprofitament atribuït
	B.1.1.  Determinació de la reserva de 
sòl dotacional (RD)
	B.1.2.  Determinació del percentatge públic de plusvàlues (PPV))
	B.1.3.  Esquemes sinòptics


	C. APLICACIÓ PUNTUAL D’UNA ACTUACIÓ 
DE DOTACIÓ A ACTUACIONS AÏLLADES 
D’UN PLA GENERAL VIGENT SENSE 
ADAPTAR AL SEU RÈGIM 
	D. EXEMPLE PRÀCTIC DE DESENVOLUPAMENT APLICATIU DE LA CONSTITUCIÓ D’ACTUACIONS DE DOTACIÓ
	D.1.   Aplicació de les AdD en la revisió 
(o d’una modificació zonal) d’un pla general
	D.1.1. Contingut de l’exemple
	D.1.2. Característiques identificatives de l’AEH-SOD
	D.1.3.  Constitució del règim de les actuacions de dotació en la SOD
	D.1.4.  Aplicació del règim de l’AdD anteriorment determinat per a la SOD al desenvolupament d’una parcel·la edificable localitzada en aquesta que disposa d’una atribució d’increment d’aprofitament
	D.1.5. Valoració econòmica de la càrrega i del deure
	D.1.6.   Conclusions sobre la rendibilitat econòmica de l’actuació de dotació exposada en l’exemple


	E. PREGUNTES FREQÜENTS  (FAQ)

	ELS COMPLEXOS IMMOBILIARIS DE CARÀCTER URBANÍSTIC
	A. QUÈ SÓN ELS COMPLEXOS IMMOBILIARIS DE CARÀCTER URBANÍSTIC?
	A.1.  Definició i consideracions generals
	A.2.  Disposicions legislatives aplicables 
	A.3. Requisits bàsics per a la constitució d’un CI

	B. PROCEDIMENT APLICABLE A LA 
CONSTITUCIÓ DE COMPLEXOS 
IMMOBILIARIS
	B.1.   Establiment de límits juridicourbanístics aplicables a la constitució d’un CI
	B.1.1.   Primera regulació: usos privatius 
susceptibles d’implantar-se en un CI
	B.1.2.  Segona regulació: càrregues i deures 
derivats de la constitució d’un CI

	B.2.  Procediment administratiu aplicable a la constitució d’un CI
	B.2.1.  Determinació de la “iniciativa de la promoció” 
en la constitució d’un CI
	B.2.2.  Situació administrativa en què es trobara 
el planejament
	B.2.3.  Càrregues i deures legals derivats de l’aprofitament lucratiu atribuït


	C.  EXEMPLE PRÀCTIC DE DESENVOLUPAMENT APLICATIU DE LA CONSTITUCIÓ D’UN COMPLEX IMMOBILIARI, CI
	C.1.  Enunciat i determinacions jurídiques de l’exemple
	C.2.  Determinació de la reserva 
dotacional addicional
	C.3.  Determinació del percentatge públic 
de plusvàlues
	C.4.  Compensació mitjançant superfície 
edificada per a integrar en el CI destinada 
a equipament públic
	C.5.  Conformació definitiva del CI
	C.6.  Conclusions relatives a la constitució dels CI

	D. PREGUNTES FREQÜENTS  (FAQ)


