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I. DISPOSICIONS GENERALS

1. PRESIDENCIA | CONSELLERIES
DE LA GENERALITAT VALENCIANA

Presidéncia de la Generalitat

LLEI 16/2005, de 30 de desembre, de la Generalitat, Urbanisti-
ca Valenciana. [2005/14692]

Sianotori i manifest a tots els ciutadans que les Corts Vaencianes han
aprovat, i jo, d'acord amb e que establixen laConstitucid i I’ Estatut d’ Autono-
mia, en nom del Rei, promulgue lallei seglient:

PREAMBUL
|

Lallei Reguladoradel’Activitat Urbanisticavamarcar un gir notable en
lesformes de gestionar € sol en I’ urbanisme espanyal, i cal atribuir, afavor de
laseua aplicacié, un fort increment de la quantitat de sol que s’ ha posat en el
mercat per ala construccié de vivendes i un atre tipus d’ edificacions. Esta
major ofertade solars hapermés que el preu de les vivendes es mantinga en niv-
ells discrets en comparacié amb el's de la resta de comunitats autonomes.

La continuada aplicaci6 de la norma ha posat de manifest, no obstant
I’ anterior, algunes caréncies, deficienciesi interpretacions no desitjades de la
Llei valenciana, alhora que els nous plantejaments de |’ ordenaci6 del territori
i laincidenciaque en lalegislacid estatal sobre I’ urbanisme hatingut lainter-
venci6 del Tribunal Constituciona i laLlel 6/1998, de 13 d' abril, sobre Régim
del Sol i Valoracionsi laseua recent modificacio, requerixen dotar ala Comu-
nitat Vaencianad' un nou marc juridic on convergisquen les funcions pabliques
relacionades amb la utilitzaci6 del sol.

L’ Estatut d' Autonomia de la Comunitat VVaenciana, en relacié amb I’ arti-
cle 148.13é dela Constituci, atribuix aLa Generalitat lacompeténcia exclu-
siva en urbanisme i ordenaci6 del territori. En exercici d’ esta competéncia
s elaboralapresent llei dotant alanostra Comunitat Autonomad’ unaregulacié
legal I’ objecte de laqual és|’ ordenaci6 urbanisticaen I’ ambit de la Comuni-
tat Valenciana, per mitja de laregulacié del regim juridic del sol i I activitat
administrativa de planejament urbanistic, I'execuci6 del mateix, de garantia
delalegalitat i de foment del mercat del sol per alapromocio social del mateix.

En els tltims deu anys laidea d’ un desenrotllament sostenible ha emergit
com a element fonamental de la planificacié urbana. Hi ha una necessitat
reconeguda d’ aplicar estos principis com a part integral del plangjament i el
desenrotllament urba. Lamillorade laqualitat del medi ambient, la proteccié
del patrimoni urbai I’entorn cultural dinsi forade les ciutats, o el foment de
lavivenda socia, es perfilen hui com a objectius imprescindibles que han de
guiar laplanificacié urbanistica de les nostres ciutats.

La necessitat crear una ciutat més sostenible es convertix aixi en un dels
majors reptes aquée s enfronten els poders publics del segle XXI, repte que la
present llei afronta decididament dotant ala nostra Comunitat del mecanisme
legal necessari per a dissenyar politiques urbanistiques dirigides a compati-
bilitzar creixement i dinamisme economic amb cohesi6 social, de maneraque
s abast a conjugar les necessitats de creixement amb elsimperatius del desen-
rotllament sostenible i lamillora de laqualitat de vida de tots els ciutadans.

I. DISPOSICIONES GENERALES

1. PRESIDENCIA 'Y CONSELLERIAS
DE LA GENERALITAT VALENCIANA

Presidencia de la Generalitat

LEY 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica
Valenciana. [2005/14692]

Sea notorio y manifiesto a todos los ciudadanos, que las Cortes Vaen-
cianas han aprobado, y yo, de acuerdo con lo establecido por la Constitucion
y €l Estatuto de Autonomia, en nombre del Rey, promulgo lasiguiente ley:

PREAMBULO
|

LaLey ReguladoradelaActividad Urbanistica marcé un giro notable en
las formas de gestionar el suelo en el urbanismo espafiol, y hay que atribuir, a
favor de su aplicacién, un fuerte incremento de la cantidad de suelo que se ha
puesto en el mercado parala construccién de viviendas y otro tipo de edifica-
ciones. Esta mayor oferta de solares ha permitido que el precio delas vivien-
das se mantenga en niveles discretos en comparacion con los del resto de comu-
nidades auténomas.

La continuada aplicacién de lanorma ha puesto de manifiesto, no obstan-
telo anterior, algunas carencias, deficiencias e interpretaciones no deseadas de
laley valenciana, a tiempo que los nuevos planteamientos de la ordenacion
del territorio y laincidenciaque en lalegislacion estatal sobre €l urbanismo ha
tenido laintervencién del Tribunal Constituciona y la Ley 6/1998, de 13 de
abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, y su reciente modificacion,
requieren dotar ala Comunidad Va enciana de un nuevo marco juridico donde
converjan las funciones plblicas relacionadas con la utilizacion del suelo.

El Estatuto de Autonomia de la Comunidad Valenciana, en relacion con
¢l articulo 148.13 de la Constitucion, atribuye ala Generalitat la competencia
exclusiva en urbanismo y de ordenacion del territorio. En el gjercicio de esta
competencia se elabora la presente ley dotando a nuestra comunidad auténo-
made unaregulacién legal cuyo objeto eslaordenacion urbanisticaen € ambi-
to de la Comunidad Valenciana, mediante la regulacion del régimen juridico
del sueloy la actividad administrativa de planeamiento urbanistico, la g ecu-
cién del mismo, de garantiadelalegalidad y de fomento del mercado del suelo
paralapromocion social del mismo.

En los Ultimos diez afios laidea de un desarrollo sostenible ha emergido
como elemento fundamental de la planificacién urbana. Existe una necesidad
reconocida de aplicar estos principios como parte integral del planeamiento y
¢l desarrollo urbano. Lamejorade lacalidad del medio ambiente, la proteccion
del patrimonio urbano y el entorno cultural dentroy fuerade las ciudades, o €l
fomento delavivienda social, se perfilan hoy como objetivos imprescindibles
gue deben guiar la planificacion urbanistica de nuestras ciudades.

La necesidad de crear una ciudad més sostenible se convierte asi en uno
delos mayoresretos alos que se enfrentan |os poderes plblicos del siglo XX,
reto que la presente ley afronta decididamente dotando a nuestra comunidad del
mecanismo legal necesario paradisefiar politicas urbanisticas dirigidas a com-
patibilizar crecimiento y dinamismo econdmico con cohesion socia, deforma
que se alcance a conjugar |as necesidades de crecimiento con los imperativos
del desarrollo sostenible y lamejorade la calidad de vida de todos los ciuda-
danos.
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En desplegament d’ una politicaterritorial sostenible per alamilloradela
qualitat de vida dels ciutadans, lanova Llei Urbanistica Vaencianaté quatre
objectius principals: reforcar els drets dels propietaris de sol, dotar de major
transparenciai competitivitat als processos de seleccié d’ Urbanitzador i adju-
dicaci6 de Programes per a desenrotllament d’ Actuacions Integrades, ade-
quar laregulacio dels Programes alarealitat sociojuridicavigent i fomentar la
construcci6 de vivenda subjecta a algun régim de proteccio.

Davall estos objectius, la Llel part de la concepci6 de I urbanisme com
una funcié pablica desenrotllada per les Administracions Publiques compe-
tentsen lamatéria, através delaqua planifiquen o definixen e model urbanis-
tic de ciutat; i ho desenrotllen, amb la participacio dels propietaris, i laresta
d’ operadors publics i privats, de manera que també els ciutadans, en quant
subjectes particulars, tenen el dret aintervindrei col laborar en la consecucié
dels objectius exposats.

Lapresent Llei, al’ establir el regim urbanistic del sol i I’ estatut del propi-
etari, part del necessari respecte a les competéncies estatals en la matéria,
d'acord amb el bloc de congtitucionalitat i amb la doctrinadel Tribuna Con-
stitucional, de la mateixa manera que garantix i respecta |’ autonomia munic-
ipal al’atorgar als Ajuntaments les competencies en urbanisme, quedant reser-
vades per ala Comunitat Autonoma exclusivament les que esreferixen a con-
trol delalegalitat i al’interés supramunicipal. La Llei, deixant fora de perill
les competencies estatals, no regula les valoracions, les expropiacions ni els
supositsindemnitzatoris, per ser estes matéries atribuides en exclusivaal’ Estat
i vindre regulades en laLlei 6/1998, de 13 d' abril, sobre régim del sol i valo-
racions. El que si que regula és el marc en que han d’ establir-se les relacions
entrel’ urbanitzador i €l propietari per aunaadequada gestié urbanisticapel que
faalafixacio delesregles que han de presidir I’ establiment de laretribuci6 a
I’ urbanitzador en espécie.

Lallei reforgalaposicio dels propietaris del sol garantint €l's seus interessos
legitims en el desenrotllament de les actuacions urbanistiques, sense perjui del
manteniment del principi en que es fonamenta el sistema relatiu a considerar
la produccié de solars edificables com una tipica funcié empresarial. Per a
aixo, exigix la prévia definicié de les obres d' urbanitzacié a desenrotllar afi
d aclarir incerteses que posteriorment tenen el seu reflex en el calcul dels cos-
tos d'urbanitzacio i el necessari coneixement del preu del sol que es proposa
a efectes de pagament en espécie, aixi com |’ establiment d’ uns terminisraon-
ables en que siga possible un coneixement efectiu dels seus dretsi obligacions
per part dels propietaris de sol.

Lallei, procurant salvaguardar al maxim el dret que assistix a's propietaris
de terrenys afectats per una actuacié urbanistica d’ obtindre complida infor-
maci6 sobre les vicissituds del seu dret de propietat, mantéi reforcalaneces-
sitat formular avis astitulars cadastral's, en la convicci6 que el's propietaris de
terrenys compliran aixi mateix amb la seua obligaci6 d'inscriure i mantindre
actualitzats el's seus dades en €l Cadastre, perque d una altra manera, €l seu
dret alainformacié quedaria desvirtuat per I'incompliment dels seus propis
deures.

Esregulaper primeravegadaen |’ ambit dela Comunitat VVaencianaun dels
problemes que més conflictes ha generat en les relacions juridiques entre
I"urbanitzador i els propietaris de sol. Ens referim a les edificacions consoli-
dades que es veuen afectades per I aprovacio i posterior execucio de Programes
d’Actuacio Integrada. La Llei ha dissenyat per atals situacions un especial
regim juridic destinat a mantindre laintegritat del patrimoni inicial de tals
propietaris, minorant els costos d’ urbanitzacié de manera que tals propietaris
només hauran de fer front a cost derivat de les milloresi dels nous servicis
implantats amb I’ execuci6 del programa.

L’ actual sistema de planificaci6 urbanistica valencia va trencar amb el
tradicional régim espanyol, basat en plans jerarquitzatsi rigids. La diferen-
ciaci6 entre ordenaci6 estructural i detallada, adoptada com a estandard per la
resta de legislacions urbanistiques autonomiques, ha permés dotar de rigor a
I activitat planificadorai aclarir ladiferenciacié del marc competencia que, en
lamatéria, compartixen I’ administracié autonomicai lalocal.

Larupturaamb € rigid principi de jerarquia entre plans, substituit per la
seua especialitzacio segons € tipus de determinacionsi amb capacitat d' inter-
accio entre ells, ha permés unes respostes més agils a la canviant demanda
social de diferents productes immobiliaris, i la millor explotacio de I’ escala
més adequada per a's problemes que s’ aborden.

El model urbanistic de la Llei 6/1994, de 15 de novembre, de La Gener-
alitat VValenciana, Reguladoradel’ Activitat Urbanistica, vaintroduir unaserie
de novetats en I’ ambit de |’ execucié del planejament amb I’ objectiu, reconegut
en ¢l propi Preambul delaLlei, d'incorporar €l sol a procés urbanitzador, de

En desarrollo de una politicaterritorial sostenible paralamejoradelacali-
dad de vida de los ciudadanos, la nueva ley urbanistica valenciana tiene cua-
tro objetivos principales: reforzar 1os derechos de |os propietarios de suelo,
dotar de mayor transparenciay competitividad |os procesos de seleccién del
urbanizador y adjudicacién de programas para el desarrollo de actuaciones
integradas, adecuar la regulacion de los programas a la realidad socio-juridi-
cavigentey fomentar la construccion de vivienda sujeta a algin régimen de pro-
teccion.

Bajo estos objetivos, laley parte de la concepcion del urbanismo como
una funcién publica desarrollada por las administraciones publicas compe-
tentes en lamateria, através delacua planifican o definen € modelo urbanistico
de ciudad; y lo desarrollan, con la participacién de los propietarios, y deméas
operadores plblicosy privados, de forma que también los ciudadanos, en cuan-
to sujetos particulares, tienen €l derecho aintervenir y colaborar en la conse-
cucion de los objetivos expuestos.

Lapresenteley, a establecer el régimen urbanistico del sueloy el estatu-
to del propietario, parte del necesario respeto a las competencias estatales en
lamateria, de acuerdo con € bloque de constitucionalidad y con ladoctrinadel
Tribunal Congtitucional, del mismo modo que garantizay respetala autonomia
municipal a otorgar alos ayuntamientos |as competencias en urbanismo, que-
dando reservadas parala comunidad auténoma exclusivamente las que se refie-
ren al control de lalegalidad y al interés supramunicipal. La ley, dejando a
salvo las competencias estatales, no regula las val oraciones, las expropiacio-
nes ni |0s supuestos indemnizatorios, por ser estas materias atribuidas en exclu-
sivaal Estado y venir reguladas en laLey 6/1998, de 13 de abril, sobre Régi-
men del Sueloy Valoraciones. Lo quesi regulaes el marco en € que deben esta-
blecerse | as relaciones entre el urbanizador y €l propietario para una adecua-
da gestién urbanisticaen lo que serefiere alafijacion de las reglas que deben
presidir el establecimiento de laretribucién a urbanizador en especie.

Laley refuerzalaposicion delos propietarios del suelo garantizando susinte-
reses legitimos en el desarrollo de las actuaciones urbanisticas, sin perjuicio
del mantenimiento del principio en que se fundamentael sistemarelativo acon-
siderar la produccién de solares edificables como una tipica funcién empresa-
rial. Por eso, exige la previa definicion de la obras de urbanizacion a desarro-
Ilar afin de aclarar incertidumbres que posteriormente tienen sureflgo en e cd-
culo de los costes de urbanizacion y € necesario conocimiento del precio del suelo
que se propone a efectos de pago en especie, asi como al establecimiento de
unos plazos razonables en |os que sea posible un conocimiento efectivo de sus
derechos 'y obligaciones por parte de los propietarios del suelo.

Laley, procurando salvaguardar al méaximo el derecho que asiste alos
propietarios de terrenos afectados por una actuacién urbanistica de obtener
cumplidainformacién sobre las vicisitudes de su derecho de propiedad, man-
tiene y refuerzala necesidad de formular aviso alos titulares catastrales, con
laconviccion de que los propietarios de terrenos cumpliran, asi mismo, con su
obligacion de inscribir y mantener actualizados sus datos en €l catastro, por-
que de otra forma, su derecho a la informacion quedaria desvirtuado por €l
incumplimiento de sus propios deberes.

Se regula por primeravez en el @mbito de la Comunidad Vaenciana uno
de los problemas que mas conflictos hagenerado en las relacionesjuridicas entre
¢l urbanizador y los propietarios de suelo. Nos referimos a las edificaciones con-
solidadas que se ven afectadas por |a aprobacion y posterior ejecucion de pro-
gramas de actuacion integrada. La ley ha disefiado para tales situaciones un
especia régimen juridico destinado a mantener la integridad del patrimonio
inicial de tales propietarios, minorando los costes de urbanizacion de manera
que tales propietarios solo tendran que hacer frente a coste derivado de las
mejorasy de los nuevos servicios implantados con lagjecucion del programa.

El actual sistema de planificacion urbanistica valenciano rompi6 con el
tradicional régimen espafiol, basado en planes jerarquizadosyy rigidos. Ladife-
renciacion entre ordenacion estructural y pormenorizada, adoptada como estan-
dar por €l resto de | egislaciones urbanisticas autonémicas, ha permitido dotar
derigor alaactividad planificadoray clarificar la diferenciacion del marco
competencial que, en la materia, comparten la administracion autonémicay
lalocal.

Larupturacon €l rigido principio dejerarquia entre planes, sustituido por
su especializacion segin el tipo de determinacionesy con capacidad de inter-
accion entre ellos, ha permitido unas respuestas mas &giles a la cambiante
demanda social de diferentes productos inmobiliarios, y lamejor explotacion
de la escala més adecuada para | os problemas que se abordan.

El modelo urbanistico delaLey 6/1994, de 15 de noviembre, dela Gene-
ralitat, Reguladora delaActividad Urbanistica, introdujo una serie de novedades
en el dmbito de la gjecucion del planeamiento con el objetivo, reconocido en
el propio predmbulo de laley, de incorporar el suelo a proceso urbanizador,
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maneraque el Planejament no quede en meraexposicio d' intencions, sind que
es concrete en redlitats després de la seua execuci6. Larelecturadelesfigures
propies de |’ urbanisme concertat, preexistentsen € dret estatal, que esreditzava
enlapropialLlei, i que esva concretar en laregulacio dels Programes per al
Desenrotllament d’ Actuacions Integradesi en lafigurade |’ Urbanitzador, va
tindre com a objecte dotar de major agilitat ala posterior fase de gesti6 urbanis-
tica, permetent la rapida execuci6 de les infraestructures i la prompta posada
en el mercat dels solars resultants de |es actuacions integrades.

Una década després, el's processos que es van dissenyar i les figures que
es van crear ja han desenrotllat |es seues potencialitats, de manera que, en
I"actualitat, bona part de les actuacions urbanistiquesiniciades al’empar d’ aque-
Ilallei estan, des d’'un punt de vista material, concloses, i, des d'un punt de
vistajuridic, han comengat arecaure les primeres senténcies dels Tribunals. Tot
este bagatge d’ experiéncia, conseqiiénciade I’ extraordinaria acollida que vatin-
dre I’esmentada Llei en el dinamic teixit empresarial de la Comunitat Valen-
ciana, hade ser arreplegat i, en particular, les disfuncions apreciadesi recon-
duiides. L’ eficacia amb que la norma ha sigut acceptada i la positivainciden-
ciaexercidaen el mercat del sol permeten considerar quelaLlei de 1994 ésun
instrument positiu per ala consecuci6 dels fins plblics establits en la Consti-
tucié. Per aixo, €l tractament de |’ execuci6 del plangjament enlanovalle ha
de ser considerat, no com unatasca d’innovacié normativa, siné més prompte,
com unatasca de millora que, mantenint el's principis que han permés aconseguir
I’actual eficaciadel model de gesti6 urbanistica valencia, permeta reconduir
I’ aplicaci6 practica de lanormai adequar-laal’ ordenament juridic, interpre-
tat en el seu conjunt, maximament després de les diverses incidencies suc-
ceides des de |’ entrada en vigor de |’ anterior llel.

En este sentit, la LIei ha optat per un model que afirma la competéncia
autonomica, alhora que respecta els principis de la legislacié estatal, tant en
matéria de regim del sol i valoracions, com en materia de contractes de les
Administracions Pabliques, aixi com de procediment administratiu coma.

L’ afirmaci6 de la competéncia autonomica per a la regulacié dels Pro-
grames d’' Actuaci6 Integrada, no sols en la seua vessant substantiva, com a
instruments d’ ordenacio, sind també pel que fa a procediment per ala seua
aprovacio i adjudicacio, s assenta en la Constitucié Espanyola, I’ Estatut
d’ Autonomiai la Senteéncia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de
marg, que vadeclarar lainconstitucionalitat de determinats preceptes del Text
Refés de la Llei sobre Régim del Sol i Ordenacié Urbana de 1992, i, entre
atres, del’ article 177 i seglients reguladors dels Programes d' Actuacio Urbanis-
ticai delesmodalitats o procediments per ala seua adjudicacio, per entendre
que el mode d' adjudicaci6 dels indicats Programes formava part de lamatéria
urbanisme, i, en conseqiiencia, resultava de competéncia autonomica.

Aixi, e titol competencia que habilitaala Comunitat Vaencianaper ala
regulaci6 de |’ urbanisme, per mitjade normaamb rang dellei, emparalareg-
ulacio del procediment de contractacid, en aquelles materies que, en termi-
nologia urbanistica classica, podriem denominar de ‘ urbanisme concertat’, de
manera que la qliesti6 plantejada consistix a determinar les especialitats de
contractacio que, si és el cas, queden emparades dinsde I’ urbanisme; i I apli-
cabilitat de la norma estatal en matéria de contractes de les Administracions
Pdbliques per via supletoria.

El Tribuna Constitucional reconeix que “I’ Estat no té competencies per a
regular tals programes, aixi com per ala seua adjudicacié mateixai, en con-
seqiiencia, no podrianugar certs efectes o conseqiiencies juridiques aunainsti-
tucio laregulacié delaqual no li competix”, de manera que I’ adjudicaci6 de
programes d’ actuacié urbanistica constituix “una técnica urbanistica que cor-
respon establir ales comunitats autonomes’. Este mateix criteri es reproduix,
en laSentenciadel Tribunal Constitucional 164/2001, que declarainconstitu-
cionals determinats preceptes de laLlei 6/1998, de 13 d' abril sobre Régim del
Sol i Valoracions. En el marc d’ esta doctrina, troben cabuda les formules de
gestié indirectaen laproposicid i execucio del plangjament ja contingudes en
laLlel Reguladoradel’ Activitat Urbanistica.

El Programad’ Actuacio Integrada és un instrument d' ordenacié i, al temps
una figura complexa que presa trets dels convenis administratius, dels con-
tractes administratius, delsinstruments d’ ordenacid i d’ antigues figures d’ urban-
isme concertat de les que éstributari.

Lallei definix I'activitat urbanistica com una funci6 publica atribuida a
La Generalitat i als Municipis reservant la tramitacié i aprovacié dels pro-
grames d’ actuaci integrada als municipis. L’ objecte, perque, dels programes
d’ actuacio integrada esta vinculat a gir o trafic especific de I’ administracié
municipal, per satisfer de forma directa o immediata unafinalitat pablicade
I’ especifica competénciade I’ administracié ‘ contractant’, laqual cosa, per a
suposit present, implica el reconeixement que larelacio entre |’ administracio
i I’Urbanitzador és un contracte especial, en els termes establits per lalegis-
lacio estatal reguladora de la contractacio pablica. El régim juridic d’ estos
contractes, d’ acord amb I’ article 7.1 del Reid Decret Legidatiu 2/2000, de 16
dejuny, pel qual s'aprovael Text Refésdelalle de Contractes deles Admin-
istracions PUbliques, esta condtituiit per les seues propies normes preferentment,

de modo que el planeamiento no quede en mera exposicion de intenciones,
sino que se concrete en realidades tras su gjecucion. Larelectura de las figu-
ras propias del urbanismo concertado, preexistentes en el derecho estatal, que
serealizabaen lapropialey, y que se concretd en laregulacién de los progra-
mas para el desarrollo de actuacionesintegradasy en lafiguradel urbanizador,
tuvo por objeto dotar de mayor agilidad a la posterior fase de gestion urba-
nistica, permitiendo larapida ejecucion de lasinfraestructurasy la pronta pues-
taen el mercado de los solares resultantes de | as actuaciones integradas.

Una década después, los procesos que se disefiaron y las figuras que se
crearon ya han desarrollado sus potencialidades, de modo que, en laactualidad,
buena parte de | as actuaciones urbanisticasiniciadas al amparo de aquellaley
estan, desde un punto de vistamaterial, concluidas, y, desde un punto de vista
juridico, han empezado a recaer |as primeras sentencias de lostribunales. Todo
este bagaje de experiencia, consecuenciade laextraordinaria acogidaque laley
tuvo en el dindmico tejido empresarial dela Comunidad Valenciana, debe ser
recogido y, en particular, las disfunciones apreciadas y reconducidas. La efi-
cacia con que lanormahasido aceptaday lapositivaincidenciaejercidaen el
mercado del suelo permiten considerar que laley de 1994 es un instrumento
positivo paralaconsecucion de los fines publicos establecidos en la Constitucion.
Por €llo, el tratamiento de lagjecucién del planeamiento en lanuevaley debe
ser considerado, no como una tarea de innovacion normativa, sino mas bien,
como una tarea de mejora que, manteniendo |os principios que han permitido
alcanzar laactual eficaciadel modelo de gestidn urbanistica valenciano, per-
mitareconducir laaplicacion practicadelanormay adecuarlaal ordenamiento
juridico, interpretado en su conjunto, maxime después de las diversas inci-
dencias acontecidas desde la entrada en vigor de laanterior ley.

En este sentido, laley ha optado por un modelo que afirmala competen-
ciaautonémica, a tiempo que respeta los principios de la legislacion estatal,
tanto en materia de régimen del suelo y valoraciones, como en materia de con-
tratos de |l as administraciones publicas, asi como de procedimiento administrativo
comun.

La afirmacién de la competencia autonémica para la regulacion de los
programas de actuacion integrada, no sélo en su vertiente sustantiva, como
instrumentos de ordenacion, sino también en lo tocante al procedimiento para
su aprobacion y adjudicacion, se asienta en la Constitucion Espafiola, el Esta
tuto de Autonomiay la Sentenciadel Tribunal Constitucional 61/1997, de 20
de marzo, que declaré la inconstitucionalidad de determinados preceptos del
Texto Refundido dela Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbanade
1992, y, entre otros, de los articulos 177 y siguientes reguladores de los pro-
gramas de actuacion urbanisticay de las modalidades o procedimientos para
su adjudicacién, por entender que & modo de adjudicacion de los indicados pro-
gramas formaba parte de la materia urbanismo, y, en consecuencia, resultaba
de competencia autonémica.

Asi, € titulo competencial que habilita ala Comunidad Valenciana para
laregulacion del urbanismo, mediante norma con rango de ley, amparalaregu-
lacion del procedimiento de contratacion, en aquellas materias que, en termi-
nologia urbanistica clésica, podriamos denominar de ‘ urbanismo concertado’,
de modo que la cuestién planteada consiste en determinar las especialidades de
contratacion que, en su caso, quedan amparadas dentro del urbanismo; y la
aplicabilidad de la norma estatal en materia de contratos de las administra-
ciones publicas por via supletoria.

El Tribunal Constitucional reconoce que: “ el Estado carece de competen-
cias pararegular tales programas, asi como para su adjudicacion mismay, en
consecuencia, no podria anudar ciertos efectos o consecuenciasjuridicas auna
ingtitucion cuya regulacion no le compete”, de modo que la adjudicacion de pro-
gramas de actuacion urbanistica constituye “ una técnica urbanistica que corres-
ponde establ ecer alas comunidades auténomas’ . Este mismo criterio serepro-
duce en lasentenciadel Tribunal Constitucional 164/2001, que declaraincons-
titucional es determinados preceptos de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre
Régimen del Sueloy Vaoraciones. En & marco de esta doctrina encuentran cabi-
dalasformulas de gestion indirecta en la proposicion y gecucion del planea-
miento ya contenidas en la Ley reguladora de la actividad urbanistica.

El programa de actuacion integrada es un instrumento de ordenacion y,
al tiempo una figura compleja que toma rasgos de los convenios administra-
tivos, de los contratos administrativos, de los instrumentos de ordenacion y
de antiguas figuras de urbanismo concertado de las que es tributario.

Laley definelaactividad urbanistica como unafuncién publicaatribuida
alaGeneralitat y alos municipios reservando la tramitacion y aprobacion de
|os programas de actuacion integrada alos municipios. El objeto, pues, delos
programas de actuacién integrada esta vinculado al giro o tréfico especifico
delaadministracion municipal, para satisfacer de formadirecta o inmediatauna
finalidad publica de la especifica competencia de la administracion * contra-
tante’, 1o que, para el supuesto presente, implica el reconocimiento de que la
relacion entre la administracion y el urbanizador es un contrato especial, en
los términos establecidos por la legislacion estatal reguladora de la contrata
cién pablica. El régimen juridico de estos contratos, de acuerdo con €l articu-
0 7.1 del Real Decreto Legidativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se apro-
b6 el Texto Refundido de laLey de Contratos de las Administraciones Publi-
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quedant com a supletorialalegislacio estatal en matéria de contractes de les
Administracions Plbliques.

Aixi es compatibilitzalalegislaci6 urbanistica autonomicai lalegislacié
estatal en matéria de contractes de les Administracions Pibliques, ja que la
Llei UrbanisticaVaenciana conté la seuapropiaregulacio i remitent, per ala
seua aplicacié supletoria, ales normes rectores de la contractacio administra-
tiva. Es respecta, aixi mateix el contingut patrimonial del dret de propietat
congtitucional ment reconegut, expressat en laLlei 6/1998, de 13 d' abril, sobre
Régim del Sal i Valoracions. En conseqiiéncia, lalegislacié de contractes de
les Administracions Publiques no resulta directament aplicable als Programes
d’ Actuacio Integrada, siné només en la mesura que I’ administracié amb com-
petencia legidlativa en lamatéria ha decidit |a seua aplicacié en exercici de la
Seua competéncia normativa.

Partint de tals premisses, no ha de perdre’s de vista el context juridic,
social i economic en el que es desembolica |’ activitat urbanistica, el desen-
rotllament del qual ha provocat un increment important dels operadors
economics encarregats de lagestid i execucié del planejament urbanistic ala
Comunitat Valenciana, constituint en I’ actualitat un dels sectorsen alcaen la
configuraci6 del seu Producte Interior Brut. Aixo exigix dels poders publics
I’ adopci6 d'instruments que promoguen i garantisquen una competéncia efec-
tiva entre tots els agents economics implicats, eliminant aquells obstacles que
impedisquen lamaterialitzacié dels principis que regixen actualment en el dret
de la contractaci6 publica, arreplegats en al’ ambit europeu en larecent Direc-
tiva2004/18/CE, del Parlament Europeu i del Consell, de 31 de marg del 2004,
pendent encara de transposicié al’ ordenament juridic intern.

Partint de la competencia autonomica en la matéria, i des del reconeixe-
ment i respecte escrupol 6s alacompeténciadel’ Estat per alatransposicio de
la normativa europea en matéria de contractacio pablica, la Llei ha apostat
decididament per encastar la regulacio juridica de I' activitat d’ execucié del
plangjament urbanistic amb els principis reguladors de la contractacié publi-
ca, convencudaque aixi es milloren latransparénciai lacompetitivitat en el pro-
cediment de seleccid i adjudicacio dels Programes d’ Actuaci6 Integrada. Ladita
tasca d'integraci6 exigix un esfor¢ important de sintesi, capag d’ aglutinar en
un sol text legal una regulacié juridica que aconseguisca compatibilitzar, en
definitiva, |’ activitat urbanistica d’iniciativa particular amb els principis de
Iliure circulacié de mercaderies, llibertat d’ establiment i Iliure prestacio de
servicis, aixi com els principis que d’ estes llibertats es deriven, com son el
principi d'igualtat de tracte, €l principi de no discriminacio, el principi de
reconeixement mutu, €l principi de proporcionalitat i €l principi de transparén-
cia. Principis |’ aplicacio practica del qual javareclamar I’any 1996 € Llibre
Verd de la Contractacio Piblica, adoptat per la Comissié Europea per mitja
de Comunicacié de 27 de novembre de 1996, en el que esrecordavala neces-
sitat sotmetre |’ activitat contractual de tots els Estats membres, siguen quins
siguen elsllindars o latipologia dels contractes, als principis del Tractat dela
Uni6 Europea.

Lapermanent vocacié europeistade la Comunitat Valenciana, els sectors
estrategics delaqual estroben fortament arrelats en I’ espai economic europeu,
hade servir d' impuls per alaincorporaci6 de tals principis al’ activitat urbanis-
ticadels poders publics.

v

En la gesti6 indirecta del programa d’ actuacio integrada, |’ agent urban-
itzador seleccionat per |I’administracio en un procediment pablic, assumix el
compliment d’ obligacions de quée sén subjectes passius els propietaris de sol,
acanvi d'obtindre la pertinent retribuci6 per part dels indicats propietaris de
s0l, de maneraquel’ administracio s assegura un interlocutor i permet concretar
I’ abast i mode de compliment de |es obligacions que, legalment, estan atribuides
als propietaris, controlant el procés de compliment de les mateixesi les car-
acteristiques i qualitat de les obres d' urbanitzacié que han de ser-li cedides,
laqual cosaseriadel tot impossible si els propietaris de sdl intentaren complir
individual ales dites obligacions.

D’ esta manera es concreta el compliment de la funci6 social de la propi-
etat immobiliaria. Estes obligacions dels propietarisi €ls correlatius drets de
I’ administracio no es veuen aterats per laintervencié de |’ Agent urbanitzador
gue és un mer gestor que, per mitja de laredaccié dels instruments de plane-
jament i gesti6 urbanistica, facilitatant el compliment de les obligacions dels
propietaris de sol com la participacio de |’ administracio actuant en les plusvaues
generades per |" acci6 urbanistica, assegurant I’ obtenci6 de sol pablic deguda-
ment urbanitzat i fent efectiu el compliment del principi rector de la politica
social i economica establit en I’ article 47 de la Constitucié Espanyola. En tot
cas, qui costgjalaintervencio de I’ urbanitzador son els propietaris de sol i no
I"administracié, la qual cosa impedix configurar el Programa d’ Actuacio
Integrada com a contracte administratiu tipic.

cas, esta constituido por sus propias normas preferentemente, quedando como
supletorialalegislacion estatal en materia de contratos de las administraciones
publicas

Asi se compatibilizalalegislacion urbanisticaautondémicay lalegisacion
estatal en materia de contratos de las administraciones publicas, puesto que la
Ley Urbanistica Vaenciana contiene su propiaregulacion y, remite, parasu apli-
cacion supletoria, alas normas rectoras de la contratacion administrativa. Se
respeta, asimismo, el contenido patrimonial del derecho de propiedad consti-
tucionalmente reconocido, expresado en la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones. En consecuencia, la legislacion de con-
tratos de | as administraciones publicas no resulta directamente aplicable alos
programas de actuacion integrada, sino sélo en la medida en que la adminis-
tracion con competencialegisativa en lamateria hadecidido su aplicacion en
gjercicio de su competencia normativa.

Partiendo de tales premisas, no ha de perderse de vistael contexto juridi-
co, socia y econdmico en que se desenvuelve la actividad urbanistica, cuyo des-
arrollo ha provocado un incremento importante de |os operadores econémi-
cos encargados de la gestion y gjecucion del planeamiento urbanistico en la
Comunidad Valenciana, constituyendo en laactualidad uno de los sectores en
alzaen laconfiguracion de su producto interior bruto. Ello exige de los pode-
res publicos la adopcién de instrumentos que promuevan y garanticen una
competencia efectiva entre todos | os agentes econémicos implicados, iminando
aquellos obstacul os que impidan lamaterializacion de los principios que rigen
actualmente en el derecho de la contratacion publica, recogidos en el &mbito
europeo en la recién Directiva 2004/18/CE, del Parlamento Europeo y del
Consell, de 31 de marzo de 2004, pendiente aln de transposicién a ordena
miento juridico interno.

Partiendo de la competencia autonémica en la materia, y desde el reco-
nocimiento y respeto escrupuloso a la competencia del Estado para la trans-
posicion de la normativa europea en materia de contratacion pablica, laley ha
apostado decididamente por adherir laregulacion juridicade laactividad de gje-
cucion del planeamiento urbanistico con los principios reguladores de la con-
tratacion publica, convencida de que asi se mejoran latransparenciay lacom-
petitividad en el procedimiento de seleccion y adjudicacion de los programas
de actuacion integrada. Dichatarea de integracion exige un esfuerzo importante
desintesis, capaz de aglutinar en un solo texto legal unaregulacion juridicaque
consiga compatibilizar, en definitiva, laactividad urbanisticade iniciativa par-
ticular con los principios de libre circulacion de mercancias, libertad de esta-
blecimiento y libre prestacion de servicios, asi como |os principios que de
estas libertades se deriven, como son €l principio deiguadad de trato, € prin-
cipio de no discriminacion, € principio de reconocimiento mutuo, €l principio
de proporcionalidad y €l principio de transparencia. Principios cuya aplica-
cion préctica ya reclamoé en el afio 1996 el Libro Verde de la Contratacion
Publica, adoptado por la Comisién Europea por medio de la Comunicacion
de 27 de noviembre de 1996, en la cua se recordaba la necesidad de someter
laactividad contractual de todos |os estados miembros, cual esquiera que sean
los umbrales o latipologia de los contratos, alos principios del Tratado de la
Unioén Europea.

La permanente vocacion europeista de la Comunidad Valenciana, cuyos
sectores estratégicos se encuentran fuertemente arraigados en el espacio eco-
némico europeo, ha de servir de impulso para laincorporacién de tales prin-
cipios alaactividad urbanistica de los poderes piblicos.

v

En la gestion indirecta del programa de actuacion integrada, el agente
urbanizador seleccionado por la administracion en un procedimiento pablico,
asume el cumplimiento de obligaciones de las que son sujetos pasivos |os pro-
pietarios de suelo, a cambio de obtener |a pertinente retribucion por parte de
los indicados propietarios del suelo, de manera que la administracion se ase-
guraun interlocutor y permite concretar €l alcancey el modo de cumplimien-
to delas obligaciones que, legalmente, estén atribuidas alos propietarios, con-
trolando el proceso de cumplimiento de las mismasy las caracteristicas y cali-
dad de las obras de urbanizacion que han de serle cedidas, lo que seria del
todo imposible si los propietarios de suelo intentaran cumplir individua men-
te dichas obligaciones.

Asi se concretael cumplimiento delafuncion social delapropiedad inmo-
biliaria. Estas obligaciones delos prop