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ACTUACIONES INTEGRADAS

1. GESTION DE ACTUACIONES INTEGRADAS

Las actuaciones integradas tienen por objeto la urbanizacion completa
de los terrenos clasificados como suelo urbano y como suelo
urbanizable, cumpliendo los deberes urbanisticos establecidos para cada
clase y categoria de suelo, mediante la aprobacion, en su caso, de un
programa de actuacion.

La gestion de las actuaciones integradas se desarrollara sobre Unidades
de Actuacion completas utilizandose como instrumento el proyecto de
reparcelacion, cuando sea necesario, o el de expropiacion, en su caso.

Con las especialidades sefaladas para cada sistema de actuacion, el
urbanizador serd el responsable de ejecutar la actuacion, elaborando el
proyecto de reparcelacion asi como el de urbanizacion, y financiando los
gastos de urbanizacion que procedan, sin perjuicio de la obligacion de
los propietarios de costearlos.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

1.1. UNIDADES DE ACTUACION

1. Las Unidades de Actuacion son ambitos delimitados en el
planeamiento o mediante procedimiento especifico, en suelo urbano y
suelo urbanizable sectorizado, para su ejecucion integrada y completa.

2. La delimitacion de las Unidades se realizara en el instrumento de
planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion detallada del
sector, aunque también podra delimitarse y modificarse mediante
Proyecto de Delimitacion de Unidad de Actuacion.

3. Las Unidades de Actuacion se delimitaran de forma que permitan la
ejecucion de las determinaciones del planeamiento urbanistico y el
cumplimiento conjunto de los deberes de urbanizacion, cesion y
equidistribucion, respetando ademas las siguientes reglas:
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ACTUACIONES INTEGRADAS

1.1 UNIDADES DE ACTUACION

3. Las Unidades de Actuacion se delimitardn de forma que permitan la
ejecucion de las determinaciones del planeamiento urbanistico y el
cumplimiento conjunto de los deberes de urbanizacion, cesion y
equidistribucion, respetando ademas las siguientes reglas:

a) Se incluiran todos los terrenos reservados en el planeamiento
urbanistico para dotaciones urbanisticas publicas que sean necesarios para
desarrollar la actuacion.

b) En suelo urbano no consolidado las Unidades podradn ser discontinuas,
y su aprovechamiento total no podrad desviarse en mds de un 15% de la media
de aprovechamientos de todas las unidades incluidas en la misma drea urbana
homogénea.

c) En suelo urbanizable sectorizado las Unidades también podran ser
discontinuas, si bien a los solos efectos de incluir terrenos destinados a
sistemas generales, y su aprovechamiento sera el de referencia del sector al
que se vinculen.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

M.LIIL.6 Unidades de ejecucion en suelo urbano

UE.2
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ACTUACIONES INTEGRADAS

)] et S491 It vAN)

b - S )
S LG Y Heeeertes Aty

: ;[1 Y UK AR

UEN

carfy

S A S

P
8 Planificacion y Gestion Territorial - Master ICCP -
UPCT




00000

zzzzz

Nombre T Aprov. Refer Superf Edific Thn . 'P.I Casiones u-“-
Uridadde Acmncim] | 2078670 | 0326 | 1180280 | A7E% oise | oosen | eTemse | ssein | s
Unidad de Acmacinl | 3042815 | 0326 | 241348 | 576 oams | o005t | 1283531 [1monsen | saem
nidnd de Acmecind | 889831 0326 | 491374 575 00847 | 00 | 2miE2e [ 7aesT | s
Unidnd de Acmncémd | 2573608 | 0326 | 1960730 | s676% o843 | -0005% | 837e3s |1n1msls| s34

3383135 . 75 (23% | 1L0I308 '

00000

uuuuu

---------

.....

00000

PLAN PARCIAL
sz || S.U.E.S.-2 INDUSTRIAL
"LOS TABIRAS"
DESARROLLO DEL
P.G.M,0. DE PLIEGO




ACTUACIONES INTEGRADAS
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1.2 UNIDADES DE ACTUACION.
SISTEMAS GENERALES.

4. Cuando en la Unidad existan bienes de uso y dominio publico
adquiridos de forma onerosa, el aprovechamiento correspondiente a su
superficie pertenecerd a su Administracion titular. (Ej. CASO A).

Para los no adquiridos de forma onerosa, cuando su superficie total
fuera igual o inferior a la superficie de los bienes de uso y dominio
publico que resulten del planeamiento urbanistico, se entenderdn
sustituidos unos por otros, y si fuera superior, la Administracion citada
tendrd derecho al aprovechamiento correspondiente al exceso. (ej. CASO
B).
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ACTUACIONES INTEGRADAS

CASO A: Poligono industrial Arreaque de
Mula. Terrenos colindantes con la autovia
del Noroeste, fincas que se tuvieron que
expropiar enteras dejando fincas que
forman picos, no se les puso
aprovechamiento y la CARM los cedio al
Ayuntamiento como SG de equipamientos y
espacios libres para nave de carreteras en
el poligono.

obtenidos a lo largo del tiempo.

\< r »

12 Fuente: Google Earth



ACTUACIONES INTEGRADAS

1.3 SISTEMAS DE ACTUACION INTEGRADA.

Las actuaciones integradas se desarrollaran mediante
alguno de los siguientes sistemas:

1. De iniciativa privada:

a) Sistema de concertacion directa.
b) Sistema de concertacion indirecta.
c) Sistema de compensacion.

2. De iniciativa publica:

a) Sistema de cooperacion.

b) Sistema de concurrencia.

c) Sistema de expropiacion.

d) Sistema de ocupacion directa.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

1.3 SISTEMAS DE ACTUACION INTEGRADA.

Corresponde a la Administracion actuante establecer el
sistema de actuacion aplicable segun las necesidades, medios
economico-financieros con que cuente, colaboracion de la
iniciativa privada y demas circunstancias que concurran, dando
preferencia a los sistemas de iniciativa privada, salvo que

razones de interés publico demanden los sistemas de iniciativa
publica.

No obstante, el sistema adoptado podra ser objeto de
modificacion, de oficio o a solicitud de los interesados,
mediante el procedimiento establecido en el articulo 166 de la
LOTURM .
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@ ACTUACIONES INTEGRADAS

2. PROGRAMAS DE ACTUACION.

1. Los Programas de Actuacion son instrumentos de gestion urbanistica que
tienen por objeto establecer las bases técnicas y economicas de las
actuaciones en los sistemas de concertacion, compensacion, cooperacion
y concurrencia.

2. Sin perjuicio de las especialidades que se determinen para cada sistema

de actuacion, los Programas de Actuacion contendrdn:

a) Identificacion del promotor, y relacion de los propietarios y de los
titulares que consten en el Catastro y, en su caso, en el Registro de la Propiedad.

b) Justificacion del ambito territorial y sistema de actuacion propuesto
conforme al planeamiento vigente, o, en su caso, al Avance de planeamiento que
se acompafie como anexo.

c) Estimacion de los gastos de urbanizacion, programa de trabajo y
distribucion de inversiones, conforme al articulo 184 de la LOTURM 13/2015.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

2. PROGRAMAS DE ACTUACION.

2.

16

Sin perjuicio de las especialidades que se determinen para cada sistema
de actuacion, los Programas de Actuacion contendran:

d) Plazos para la ejecucion de la actuacion, que no podrdn exceder de los
sefalados en el planeamiento urbanistico para el cumplimiento de los deberes
urbanisticos exigibles.

e) Garantias que aseguren la ejecucion de la actuacion, mediante crédito
comprometido con cargo a fondos publicos, o la planificacion y compromiso
financiero de la inversion con fondos cuyo origen deberd acreditarse.

f) Compromiso de prestacion de aval o fianza por el urbanizador en cuantia del
10% de los gastos de urbanizacion previstos.

g) En su caso, compromisos complementarios del urbanizador en cuanto a
edificacion, cesiones, ejecucion de dotaciones urbanisticas, afeccion de inmuebles
a fines sociales u otras prestaciones.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

2. PROGRAMAS DE ACTUACION
3. Efectos de los programas de actuacion.

La aprobacion del Programa de Actuacion otorga la condicion
de urbanizador a su promotor, quedando éste obligado a
ejecutar la actuacion en las condiciones establecidas en el
Programa y, en su caso, en el planeamiento urbanistico.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO Y GESTION PARA LA
TRANSFORMACION URBANISTICA DE SUELO URBANIZABLE.

INSTRUMENTO OBJETO TRAMITACION PLAZO
RESOLUCION

CEDULA DE Acreditar condiciones |Se expide por el Ayuntamiento. |3 meses. (1mes

URBANIZACION |de planeamiento ¥ Potestativa la solicitud para SUE Sectorizado)

Art. 131, 1406

ordenacion territorial
v posibilidades reales
de conexion a SS5.GG.
de Infraestructura de
una Actuacion
Urbanistica.

propietario, acompanado de
Avance de Plan.
Preceptiva la consulta a DGU

(1 mes) en SUE sin sectorizar.

(El Silencio
Positivo habilita
para presentacion
del planeamiento
de desarrollo.)

PROGRANMA DE
ACTUACION
Arts 172 vy ss

Documento formulado
por el promotor que
establece las Bases
técnicas y economicas
de la actuacion y
compromisos de
ejecucion

Convocatoria de Concurso e€n
Sistemas de Concurrencia y
Concertacion indirecta.

(2 meses para ofertar)
Aprobacion inicial. (plazo
maximo. 2 meses.
Exposicién publica 20 dias
BORM vy 2 diarios
Notificacion individualizada.
(Puede tramitarse junto a la
Cedula y el Plan Parcial.)

4 meses desde
aprobacion
Imicial

nnvuuIvn

y eouvin g
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ACTUACIONES INTEGRADAS

AVANCE DE PLAN | Delimitacion v Preceptivo para SUE sin No se aprueban.
PARCIAL preordenaciin del sectorizar, junto a la solicitud | (Los acuerdos se
Art.132 sector (Estructura v e Cédula o al Programa de refierenala
Zomificacidn basica) Actuacion CédulaoP.A)
PLAN PARCIAL Ordenacion Aprobacidn inicial : plazo 6 meses desde la
Arts. . 105, 106, 123, | pormenorizada del miximo 2 meses presentacion,

140, 141, 145, sector, zonificacion v | Exposicién piblica 2 meses (s1 no contravienen
edificabilidades, (1m. si ha habido consulta v la legislacion o
delimitacion de T.A. exp. del avance) planeamiento v se

BORM y 2 diarios ha realizado la
Notificacion individualizada eXposicion
publica.)

PROYECTO DE Cuando no esté Aprobacién inicial (plazo 6 meses desde 1a

DELIMITACION | delimitada en el Plan | maximo 2 meses. presentacion

DE UNIDAD DE Parcial o se guiera Expaosicion publica 20 dias. (1dem anterior)

ACTUACION modificar. BORM v 2 diarios

Art. 164 Naotificacion individualizada

PROYECTO DE Instrumento de Aprobacién inicial. (plazo Imeses desde la

REPARCELACION | distribucién de cargas |miximo 2 meses. aprobacién

Art. 175 v ss. y aprovechamientos Exposicion piblica 20 dias. imicial
conforme a la BORM v 2 diarios
ordenacion aprobada | Notificacion individualizada

PROYECTO DE Definicidn precisa de | Aprobacion inicial (plazo 6 meses desde la

URBANIZACION |las obras de maximo 3 meses o 2m. (siesti | presentacion

Art. 159 urbanizaciin para su | previsto en PGMO)

ejecucian integrada

Expaosicién piiblica 20 dias
BORM v 2 diarios

Naotificacion individualizada
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ACTUACIONES INTEGRADAS

1.

b)

20

3. PROYECTO DE REPARCELACION

El Proyecto de Reparcelacion tiene por objeto formalizar la gestion
urbanistica mediante la determinacion de las parcelas resultantes con
sus parametros urbanisticos y la concrecion de los derechos y deberes de
los propietarios originarios y de la Administracion en cuanto al
cumplimiento de la equidistribucion de beneficios y cargas.

El Proyecto de Reparcelacion tendra en cuenta los siguientes criterios:

El derecho de los propietarios serd proporcional a la superficie de las parcelas
respectivas de la delimitacion de la Unidad de Actuacidon. No obstante los
propietarios, por unanimidad, podrdn adoptar un criterio distinto.

La valoracion de las parcelas resultantes tendra en cuenta el volumen
edificable, el uso asignado por el Plan y la situacion de conformidad con la
legislacion estatal.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

El Proyecto de Reparcelacion tendra en cuenta los siguientes criterios:

Las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que no puedan
conservarse se valorardn con independencia del suelo, y su importe se computara
como gasto de urbanizacion.

Las obras de urbanizacion compatibles con la ejecucion del Plan seran
consideradas como obras con cargo al proyecto, compensandose al propietario
por su valor.

Se procurara que las fincas adjudicadas estén situadas en lugar proximo al de
las parcelas originarias del correspondiente propietario.

No podradn adjudicarse como finca independiente superficies inferiores a la
parcela minima edificable o que no reunan la configuracion y caracteristicas
adecuadas para su edificacion conforme al planeamiento.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

El Proyecto de Reparcelacion tendra en cuenta los siguientes criterios:

Cuando la escasa cuantia de los derechos de algunos propietarios no permita
que se les adjudiquen fincas independientes a todos ellos, las parcelas resultantes
se adjudicaran en pro indiviso a tales propietarios. No obstante, en estos casos y
a solicitud de los propietarios, la adjudicacion podrad sustituirse por una
indemnizacion economica.

No serad objeto de adjudicacion, conservdndose las propiedades originarias, sin
perjuicio de las compensaciones economicas que procedan, los terrenos
edificados con arreglo al planeamiento.

En la cuenta de liquidacion del proyecto se incluirdn las indemnizaciones que
correspondan a las diferencias de adjudicacion que se hayan producido, tanto por
defecto como por exceso, valordndose al precio medio de las parcelas resultantes.

El costo de las obras de urbanizacion se calculara con arreglo al presupuesto del
proyecto de urbanizacion o mediante una cifra estimativa que establecera
razonadamente el propio proyecto de reparcelacion

Planificacion y Gestion Territorial - Master ICCP -
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ACTUACIONES INTEGRADAS

El Proyecto de Reparcelacion contendra los siguientes documentos:
Memoria descriptiva de las circunstancias y ambito, y justificativa del
cumplimiento de los criterios de valoracion y adjudicacion.

Relacion de propietarios y titulares de derechos incluidos en su ambito, con
expresion de la naturaleza y cuantia de éstos, distinguiendo los que deben
extinguirse con la ejecucion del plan.

Propuesta de adjudicacion de fincas resultantes, con designacion nominal de los
adjudicatarios y expresion del aprovechamiento urbanistico correspondiente.

Cuenta de liquidacion provisional.

Planos, a escala adecuada, de informacion, ordenacion, parcelacion originaria y
resultante de la adjudicacion.
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@ ACTUACIONES INTEGRADAS

3.1 LABORACION Y APROBACION DEL PROY. DE
REPARCELACION

1. El Proyecto de Reparcelacion podra tramitarse y aprobarse junto con el
Programa de Actuacion.

2. Cuando se tramite independientemente, se elaborarad por quien
corresponda segun el sistema de actuacion elegido y se aprobara
inicialmente por el Ayuntamiento en el plazo maximo de dos meses
desde la presentacion del documento completo.

3. Aprobado inicialmente, el expediente se someterd a informacion publica
durante 20 dias como minimo, mediante anuncio en el BORM, y se
notificard a los titulares que consten en el proyecto.

4. La resolucion definitiva debera producirse en el plazo de 3 meses desde
la aprobacion inicial y debera ser notificada a todos los interesados.

5. En el caso de actuaciones por iniciativa privada, el transcurso del plazo
fijado en el pdrrafo anterior sin que el promotor haya recibido la
notificacion del acto se entenderd recaida la aprobacion definitiva.

24 Planificacion y Gestion Territorial - Master ICCP -
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ACTUACIONES INTEGRADAS
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Estado inicial de los
terrenos - Parcelario
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ACTUACIONES INTEGRADAS

Proyecto de reparcelacion

7
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ACTUACIONES INTEGRADAS

3.2 EFECTOS Y FORMALIZACION DEL PROY. DE REPARCELACION

31

. Ademds de lo establecido en la legislacion del Estado en cuanto a

extincion de derechos reales y cargas constituidos sobre las fincas
originales y exenciones fiscales para nuevas fincas, la aprobacion del
Proyecto de Reparcelacion producird los siguientes efectos inmediatos:
Transmision al Ayuntamiento, en pleno dominio y libres de cargas, gravamenes y
ocupantes, de los terrenos que deban ser objeto de cesion, para su afectacion a
los usos previstos en el planeamiento y su incorporacion al Patrimonio Municipal
de Suelo, en su caso.

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

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

Una vez firme en via administrativa la aprobacion definitiva de la
reparcelacion, se procedera a otorgar documento publico con las
formalidades necesarias para su inscripcion registral.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

4. SISTEMAS DE INICIATIVA PRIVADA

4.1 Sistemas de Concertacion

Sistema de Concertacion Directa

1. ElSistema de Concertacion Directa podra utilizarse cuando todos los
terrenos de la Unidad de Actuacion, excepto los de uso y dominio publico,
pertenezcan a un unico propietario, o bien cuando todos los propietarios
de la Unidad garanticen solidariamente la actuacion.

2. En el Sistema de Concertacion Directa asumira el papel de urbanizador el
propietario unico, o el conjunto de propietarios de forma solidaria.

3. El Programa de Actuacion deberd acreditar que los terrenos de la Unidad,
excepto los de uso y dominio publico, son propiedad de sus promotores,
que deberan suscribir el oportuno convenio de colaboracion, pudiendo
declararse innecesaria la reparcelacion.

32 Planificacion y Gestion Territorial - Master ICCP -
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ACTUACIONES INTEGRADAS

4. SISTEMAS DE INICIATIVA PRIVADA

4.1 Sistemas de Concertacion

Sistema de Concertacion Indirecta

1.

33

Podra utilizarse este sistema a solicitud de alguno de los propietarios que
representen al menos el 25% de la superficie de la Unidad de Actuacion,
descontados los terrenos de dominio y uso publico, cuando no estuviera
previsto el sistema de compensacion o no se alcanzara acuerdo con el
porcentaje de propietarios requerido para este sistema.

Recibida la solicitud, el Ayuntamiento iniciarad el procedimiento en el que
se promueva la concurrencia entre los propietarios incluidos dentro de la
Unidad de Actuacion, otorgando un plazo de 3 meses para la
presentacion de Programas de Actuacion.

El Programa que resulte seleccionado sera objeto de la tramitacion
correspondiente, conforme al art. 217 de la LOTURM, ostentando el
adjudicatario del concurso la condicion de urbanizador .
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ACTUACIONES INTEGRADAS

4.2 SISTEMA DE COMPENSACION

Caracteristicas del Sistema de Compensacion

34

El Sistema de Compensacion podra utilizarse a iniciativa del propietario o
los propietarios que representen al menos el 50 % de la superficie de la
Unidad de Actuacion, descontados los terrenos de uso y dominio publico,
en su caso.

En el Sistema de Compensacion los citados propietarios asumiran el
papel de urbanizador, constituidos en Junta de Compensacion, en cuyos
organos plenario y de direccion estard representado el Ayuntamiento.
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1.

a)

b)

35

JUNTA DE COMPENSACION

La Junta de Compensacion se constituird de acuerdo a las siguientes

reglas:

Presentados el Proyecto de Estatutos y el Programa de Actuacion, con el
contenido fijado en el art. 172, por los propietarios habilitados para ello conforme
al articulo anterior.

El Ayuntamiento los aprobard inicialmente, los someterd a informacion publica
por término de 20 dias y los notificard a los propietarios, otorgandoles un plazo
de audiencia de 15 dias, en el cual podrdn adherirse a la Junta los propietarios no
integrados inicialmente en la misma.

Asimismo el Ayuntamiento solicitara del Registro de la Propiedad certificacion
de dominio y cargas de las fincas y la prdctica de los asientos que correspondan.

Finalizado este ultimo plazo, el Ayuntamiento resolverad sobre la aprobacion
definitiva de los Estatutos y Programa de Actuacion, introduciendo las
modificaciones que procedan. Este acuerdo se notificard a los propietarios y se
publicard en el BORM.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

1.

c)

d)

36

JUNTA DE COMPENSACION

La Junta de Compensacion se constituira de acuerdo a las siguientes
reglas:

El Ayuntamiento deberd efectuar la aprobacion inicial prevista en el apartado a)
antes de 2 meses desde la presentacion de los Estatutos y Programa de
Actuacion, transcurrido el cual podra promoverse la notificacion a los propietarios
por iniciativa privada.

Asimismo, siempre que se hubiera efectuado la notificacion a los propietarios, el
Ayuntamiento debera resolver sobre la aprobacion definitiva de los Estatutos y
Programa de Actuacion antes de 3 meses desde su presentacion, transcurridos
los cuales expresa podrdn entenderse aprobados por silencio administrativo.

Publicada la aprobacion definitiva de los Estatutos y Programa de Actuacion,
todos los propietarios de la Unidad quedaran vinculados a la actuacion en
proporcion a sus respectivos derechos y obligaciones, incluida la Administracion
actuante, y obligados a constituir la Junta de Compensacion, mediante
otorgamiento de escritura publica, antes de 2 meses desde la publicacion.
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JUNTA DE COMPENSACION

La Junta de Compensacion se constituira de acuerdo a las siguientes
reglas:

A partir de la publicacion, los propietarios que no deseen formar parte de la
Junta podran, solicitar la expropiacion de sus bienes y derechos afectados en
beneficio de la Junta, quedando inmediatamente excluidos de la misma.

Todos los propietarios no excluidos seran citados fehacientemente al acto de
constitucion de la Junta, siendo asimismo motivo de exclusion la no asistencia a
dicho acto, guedando sujetos sus bienes y derechos a expropiacion, salvo que
realicen su incorporacion posteriormente en documento notarial de adhesion
dentro del plazo de un mes a partir de la notificacion de la constitucion formal de
la Junta. El Ayuntamiento deberd iniciar el procedimiento de expropiacion antes
de 1 mes a partir del vencimiento del plazo anterior.
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JUNTA DE COMPENSACION

2. LaJunta de Compensacion tendra naturaleza administrativa,

personalidad juridica propia y plena capacidad para el cumplimiento de

sus fines. Contra sus acuerdos podrd interponerse recurso de alzada ante
el Ayuntamiento.

3. La incorporacion de los propietarios a la Junta de Compensacion no

presupone, salvo que los Estatutos dispusieran otra cosa, la transmision
a la misma de los inmuebles afectados por la gestion comun.
La Junta de Compensacion actuara como fiduciaria con pleno poder

dispositivo sobre las fincas afectadas pertenecientes a sus miembros, sin
mas limitaciones que las establecidas en los Estatutos.
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JUNTA DE COMPENSACION

El incumplimiento por sus miembros de las obligaciones y cargas
inherentes al sistema, habilitara al Ayuntamiento, previa peticion de la
Junta, para exigir su pago por la via de apremio, y en ultimo extremo, a
expropiar los derechos de aquéllos a favor de la Junta, que tendra la
condicion juridica de beneficiaria.

No podra acordarse la disolucion de la Junta de Compensacion hasta que
ésta no haya cumplido todos sus compromisos de gestion urbanistica.
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PECULIARIDADES DEL PROYECTO DE REPARCELACION EN LAS
JUNTAS DE COMPENSACION

1. Constituida la Junta de Compensacion, ésta elaborara el Proyecto de
Reparcelacion y se someterd, previa audiencia de todos los afectados,
por plazo de un mes, para aprobacion inicial por la Junta, debiendo
adoptarse el correspondiente acuerdo por mayoria de sus miembros que,
a su vez, represente mads del 50% de las cuotas de participacion.

2. El proyecto asi tramitado se elevard a la administracion actuante para su
aprobacion definitiva, si procede.

3. En el Sistema de Compensacion, por acuerdo undnime de la Junta, podran
fijarse criterios de reparcelacion distintos de los establecidos en el articulo
175.2 de la LOTURM, siempre que no sean contrarios a la ley o al
planeamiento, ni lesivos para los intereses publicos o de terceros.
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5. SISTEMAS DE INICIATIVA PUBLICA

5.1 Sistema de cooperacion
Caracteristicas del Sistema de Cooperacion.

1. ElSistema de Cooperacion podra utilizarse a iniciativa del Ayuntamiento
o siempre que lo solicite el propietario o los propietarios que representen
conjuntamente al menos el 65% de la superficie de la unidad de
actuacion, descontados los terrenos de uso y dominio publico existentes,
en su caso.

2. En el Sistema de Cooperacion actuara como urbanizador el
Ayuntamiento.

3. Los propietarios podradn constituir asociaciones con cardcter de entidad
urbanistica colaboradora, si bien ello no afectard a sus derechos y
obligaciones como tales propietarios. El Ayuntamiento podra delegar en
la asociacion la elaboracion de un Programa de Actuacion, asi como
cualquier otra tarea para la ejecucion total o parcial de la actuacion.
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PECULIARIDADES DEL PROYECTO DE REPARCELACION

El Ayuntamiento elaborara y aprobara el Proyecto de Reparcelacion, en el
que se podra efectuar una reserva de terrenos edificables a fin de sufragar
total o parcialmente con su aprovechamiento los gastos de urbanizacion
previstos, asi como para hacer frente en la liquidacion a eventuales
desajustes entre gastos previstos y reales o cambios en las valoraciones.

EJECUCION DE LA ACTUACION

1. Aprobado definitivamente el Proyecto de Reparcelacion, el Ayuntamiento
acordara la ocupacion inmediata de los terrenos.

2. Una vez ejecutada la actuacion, los terrenos que resten de la reserva
prevista en el articulo anterior se adjudicaran a los propietarios en
proporcion al aprovechamiento que les corresponda, deduciendo los gastos
de urbanizacion cuando se trate de propietarios que no hayan contribuido a
los mismos. Dichos terrenos podrdan también enajenarse mediante subasta,
abondndose el resultado a los propietarios, en la misma proporcion.
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1.
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5.2 SISTEMA DE CONCURRENCIA

Caracteristicas del Sistema de Concurrencia.

El Sistema de Concurrencia podra utilizarse a iniciativa del
Ayuntamiento, que, cuando existan circunstancias de urgencia,
demanda de suelo o manifiesta inactividad de la iniciativa privada,
elaborara y aprobard inicialmente un Programa de Actuacion y convocard
un concurso para la seleccion del urbanizador, simultaneo a la
informacion publica.

En el Sistema de Concurrencia actuara como urbanizador el adjudicatario
del concurso de seleccion citado en el apartado anterior.

Los propietarios podran constituir asociaciones con cardacter de entidad
urbanistica colaboradora, si bien ello no afectara a sus derechos y
obligaciones como tales propietarios.
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PECULIARIDADES DEL PROGRAMA DE ACTUACION

En el Sistema de Concurrencia el Programa de Actuacion serd elaborado
por el Ayuntamiento.

El Ayuntamiento convocara un concurso para la seleccion del
urbanizador, sefialando, el avance de planeamiento y fijando criterios
para su adjudicacion, vinculados a las condiciones economicas y de
colaboracion de los propietarios y a la idoneidad de los terrenos de
cesion, obras de urbanizacion y demds contenidos del Programa.
Durante el periodo de informacion publica, que serd como minimo de un
mes, podrdn presentarse tanto las alegaciones y sugerencias ordinarias,
como alternativas al Programa, e igualmente proposiciones juridico-
econdomicas para la ejecucion de la actuacion, en plica cerrada.

La aprobacion definitiva del Programa llevara aparejada la adjudicacion
y, por tanto, la condicion de urbanizador, a quien presente la mejor
propuesta, ya sea una proposicion juridico-econdmica sobre el Programa
original o una alternativa con su propia proposicion.
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1.

EJECUCION DE LA ACTUACION

El adjudicatario del Programa de Actuacion, para acceder a la condicion
de urbanizador, debe suscribir los compromisos, asumir los deberes y prestar las
garantias que se establezcan en el planeamiento, en el Programa aprobado y en
el acuerdo de adjudicacion, y podrd renunciar a la adjudicacion cuando ésta
suponga compromisos distintos de los que ofrecio, con derecho, a la devolucion de
las garantias prestadas.

Al urbanizador corresponde ejecutar la actuacion, elaborando y
tramitando el planeamiento de desarrollo y los proyectos de reparcelacion y de
urbanizacion, cuando no se contuvieran en el Programa de Actuacion, asi como
financiar los gastos de urbanizacion, que le seran retribuidos por los propietarios
mediante la cesion de solares urbanizados, o bien en metdlico con cuotas de
urbanizacion.

La retribucion mediante solares se efectuara al término de la actuacion, si
bien cada propietario deberad decidir este modo de retribucion en el periodo de
informacion publica del proyecto de reparcelacion. Una vez aprobado el proyecto
de reparcelacion, las fincas quedardn afectas a tal fin y al pago de los demas
gastos de urbanizacion como carga real por importe cautelar estipulado en cuenta

46 de liquidacion provisional para cada propietario.
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EJECUCION DE LA ACTUACION

Asimismo el Ayuntamiento podrd, a instancia del urbanizador, imponer a
los propietarios un canon o una garantia de urbanizacion para el abono de las
cuotas, asi como, en caso de impago, proceder a su ejecucion forzosa con los
intereses de demora correspondientes.

Ejecutada la actuacion, los propietarios recibiran solares en proporcion al
aprovechamiento que les corresponda, y retribuiran al urbanizador cediéndole
parte de los mismos, o bien en metdlico mediante cuotas de urbanizacion, que
se considerardn gastos de urbanizacion. Asimismo los propietarios podradn solicitar
la expropiacion de sus bienes y derechos afectados en beneficio del urbanizador, e
igualmente el urbanizador podrad instar la expropiacion cuando los propietarios
incumplan sus obligaciones. En ambos casos, el Ayuntamiento iniciard el
procedimiento de expropiacion antes de 1 mes desde la solicitud.

Las relaciones entre el urbanizador y los propietarios se atendrdn a las
determinaciones del planeamiento, del Programa de Actuacion y del proyecto de
reparcelacion, respondiendo el urbanizador de los dafnos causados por la
actuacion, salvo cuando se deban al cumplimento de las determinaciones de los
instrumentos urbanisticos, o deriven de instrucciones del Ayuntamiento.
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DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS

Los propietarios tendrdn los siguientes derechos:

1.

2.

48

A recibir las parcelas resultantes o la compensacion en metdlico en
proporcion al derecho que les corresponda.

A recibir en todo momento informacion sobre el desarrollo de la
actuacion y, en especial, sobre los gastos de urbanizacion a asumir.

A presentar al Ayuntamiento y al urbanizador sugerencias relativas a los
proyectos de reparcelacion y urbanizacion.

A exigir del urbanizador la correcta ejecucion del Programa de
Actuacion y proyectos de reparcelacion y urbanizacion, y al Ayuntamiento
la efectiva tutela de la misma.

A manifestar discrepancias respecto de los gastos de urbanizacion
previstos, que el Ayuntamiento resolvera.

A oponerse a la retribucion al urbanizador en solares, antes de la
aprobacion del proyecto de reparcelacion, solicitando retribuirle en
metdlico.
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DERECHOS DEL URBANIZADOR

1.

a)

b)
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Sin perjuicio de lo senalado en los articulos anteriores, el urbanizador
tendra los siguientes derechos:

A ocupar los terrenos destinados a dominio publico para la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

A ser informado del otorgamiento de licencias en la Unidad de Actuacion, a
partir de la aprobacion del Programa de Actuacion y hasta su pleno cumplimiento.
A proponer la modificacion de los gastos de urbanizacion previstos, por causas
objetivas no contempladas en el Programa de Actuacion.

A ceder total o parcialmente su condicion en favor de tercero que se subrogue en
sus deberes, previa autorizacion del Ayuntamiento.

A ser compensado cuando el ejercicio de las potestades administrativas impida
o modifique el normal desarrollo de la actuacion; y cuando, por estas causas, se
altere en mds de un 20% el coste de sus compromisos y deberes, a la resolucion de
la adjudicacion, sin perjuicio de las indemnizaciones que procedan.
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DERECHOS DEL URBANIZADOR

2. En caso de incumplimiento de los plazos senalados en el Programa de
Actuacion, si el mismo se debe a causas no imputables al urbanizador, el
Ayuntamiento le concedera una prorroga de duracion no superior al
plazo incumplido.

Si la prorroga no se concede o, si transcurrida, se mantiene el
incumplimiento, el Ayuntamiento declarara la caducidad de la

adjudicacion.
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5.3 SISTEMA DE EXPROPIACION

Caracteristicas del sistema de expropiacion.

1.

b)
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El Sistema de Expropiacion podra utilizarse a iniciativa del Ayuntamiento
o de otra Administracion publica que ejerza la potestad expropiatoria, y

especialmente cuando:

Lo justifiquen especiales razones de urgencia, necesidad o dificultad en la gestion
urbanistica mediante los demds sistemas, a causa de la existencia de propietarios
con intereses contradictorios o excesiva fragmentacion de la propiedad.

Se incumplan los plazos sefalados en los instrumentos urbanisticos para el
desarrollo de actuaciones integradas mediante otros sistemas de actuacion, o
cuando el urbanizador perdiera las condiciones que le habilitaban para serlo.

Podra actuar como urbanizador el Ayuntamiento u otra Administracion
publica que ejerza la potestad expropiatoria. También podran actuar
como urbanizador, en su condicion de beneficiarias de la expropiacion,
las entidades de Derecho publico, consorcios o sociedades urbanisticas a
los que se encomiende la actuacion, o un particular al que se otorgue la
condicion de concesionario.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

5.3 SISTEMA DE EXPROPIACION

Caracteristicas del sistema de expropiacion.

3. Los propietarios podradn constituir asociaciones con cardcter de entidad
urbanistica colaboradora, si bien ello no afectard a sus derechos y
obligaciones como tales propietarios.

4. La Administracion expropiante podra optar por aplicar el procedimiento
de tasacion conjunta o el regulado en la legislacion del Estado para la
expropiacion individual. Para el desarrollo de la actuacion, ademas de lo
previsto en la legislacion del Estado en cuanto a pago del justiprecio, a
efectos de la aprobacion del procedimiento de tasacion conjunta,
ocupacion e inscripcion en el Registro de la propiedad y supuestos de
reversion, se aplicaran las disposiciones complementarias establecidas en
los articulos siguientes.
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5.
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5.3 SISTEMA DE EXPROPIACION

Caracteristicas del sistema de expropiacion.

La aprobacion de proyectos de expropiacion aplicando el procedimiento de
tasacion conjunta también corresponderd al Ayuntamiento.

El pago o deposito del importe de la valoracion establecida por el drgano
competente al aprobar el proyecto de expropiacion habilitara para proceder a la
ocupacion de la finca y producird los efectos previstos en la Ley de Expropiacion
Forzosa, sin perjuicio de la valoracion, en su caso, por el Jurado Provincial de
Expropiacion y de que puedan sequir tramitandose los recursos procedentes
respecto a la fijacion del justiprecio. Asimismo, habilitard para proceder a la
ocupacion de las fincas la aprobacion del documento de adjudicacion de las
futuras parcelas en que se hubiere concretado el pago en especie, de acuerdo con
el expropiado.

Las vias publicas y caminos rurales se entenderan de propiedad municipal salvo
prueba en contrario, y cuando sea necesaria su desaparicion se entenderadn
transmitidas de pleno derecho a la Administracion expropiante y subrogadas por
las nuevas que resulten del planeamiento.
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ATRIBUCION DE LA CONDICION DE URBANIZADOR

En el Sistema de Expropiacion la condicion de urbanizador podra ser
objeto de concesion mediante concurso, cuyas bases determinaran los
compromisos que deba asumir el adjudicatario.

En la resolucion del concurso tendran preferencia las asociaciones
de propietarios que representen conjuntamente al menos el 25% de la
superficie de la Unidad.

El concesionario podra incorporar a la gestion a los propietarios de
la Unidad, en las condiciones que libremente pacten, previa liberacion de sus
terrenos conforme a lo dispuesto en el articulo siguiente.
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LIBERACION DE PROPIEDADES

1. La Administracion expropiante podra acordar, de oficio o a instancia del
urbanizador o de los propietarios afectados, la liberacion justificada de
determinados bienes, siempre que no estén reservados para dotaciones
urbanisticas publicas y que su exclusion no afecte a la ejecucion de la
actuacion.

2. El acuerdo de liberacion se publicara en el BORM e impondra las
condiciones que resulten necesarias para la vinculacion del propietario
afectado a la gestion urbanistica, de forma que se garantice el
cumplimiento de los deberes urbanisticos exigibles.

3. Elincumplimiento de dichos deberes o de las condiciones fijadas en el
acuerdo, determinara su ejecucion forzosa o la expropiacion por
incumplimiento de la funcion social de la propiedad.
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5.4 OCUPACION DIRECTA

Caracteristicas del Sistema de Ocupacion Directa

57

Podran ser objeto de obtencion por ocupacion directa los terrenos
reservados en el planeamiento para sistemas generales, mediante el
reconocimiento formal a sus propietarios del derecho al aprovechamiento
en la Unidad de Actuacion a la que se vinculan.

La ocupacion directa requiere que esté aprobada la ordenacion
pormenorizada, tanto de los terrenos a ocupar, con determinacion del
aprovechamiento que corresponda a sus propietarios, como de la
Unidad de Actuacidn en la que hayan de integrarse.
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ACTUACIONES INTEGRADAS

PROCEDIMIENTO DE OCUPACION

1. El procedimiento de ocupacion directa se ajustara a las siguientes reglas:

a) La relacion de terrenos a ocupar, sus propietarios, el aprovechamiento que les
corresponda y las Unidades de Actuacion en las que hayan de integrarse, se
publicaran en el BORM y se notificara a dichos propietarios, otorgdandoles un
plazo de audiencia de 15 dias. Se notificard al Registro de la Propiedad,
solicitando del mismo certificacion de dominio y cargas de las fincas.

b) Terminado dicho plazo, se resolverdn las alegaciones que se hayan presentado y
se aprobard la correspondiente relacion, levantandose posteriormente acta de
ocupacion. Se hara constar las caracteristicas de los terrenos y la descripcion y
cargas de los mismos, la identificacion de los propietarios, el aprovechamiento
que les corresponda y la Unidad de Actuacion en la que hayan de integrarse.

c) Cuando existan propietarios desconocidos, no comparecientes e incapacitados
sin persona que los represente, o cuando se trate de propiedad litigiosa, las
actuaciones sefialadas se practicardn con intervencion del Ministerio Fiscal.
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PROCEDIMIENTO DE OCUPACION

2. El Ayuntamiento expedirad a favor de cada propietario certificacion de los
extremos senalados en el acta de ocupacion, y remitira copia al Registro
de la Propiedad para inscribir a su favor la superficie ocupada.

3. Los propietarios afectados por estas ocupaciones tendrdn derecho a
indemnizacion por ocupacion temporal, en los términos establecidos en
la legislacion del Estado.

4. Transcurridos 4 anos sin que se haya aprobado definitivamente el
Proyecto de Reparcelacion de la Unidad en la que se hayan integrado,
los propietarios podrdn advertir al Ayuntamiento de su propdsito de
iniciar el expediente de justiprecio, que se llevard a cabo por ministerio
de la Ley, una vez transcurridos seis meses desde dicha advertencia.

En tal caso, el Ayuntamiento podrd hacer efectivo el justiprecio,
previo acuerdo con el expropiado, mediante la adjudicacion de terrenos
del Patrimonio Municipal del Suelo.
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6. RESUMEN SISTEMAS DE ACTUACION INTEGRADA

TIPO de
ACTUACION SISTEMAS DE ACTUACION
ACTUACIONES |-Cesion de viales: Frente de parcela para regularizacion de
AISLADAS alineaciones, hasta un 20% de la superticie.

Si se afecta mas se podra solicitar delimitacion de U.A.
EN SUELO
URBANO - Normalizacion de fincas: Ajuste de linderos a la ordenacion
CONSOLIDADO y |urbanistica, a peticion de cualquier propietario afectado.
SUELO URBANO | Si la diferencia de valor supera el 15% se aplicara Sistema de
DE NUCLEO Actuacion Integrada.
RURAL Y
ESPECIAL. - Expropiacion: Interés publico motivado
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ACTUACIONES INTEGRADAS

ACTUACIONES |SISTEMAS DE INICIATIVA PRIVADA
INTEGRADAS ’
- CONCERTACION DIRECTA: Propietario unico o acuerdo
UNIDADES de unanime.(Reparcelacion innecesaria)
ACTUACION de: :
- CONCERTACION INDIRECTA: A solicitud de los
SUELO URBANO |propietarios del 25% de suelo cuando no esté previsto el de
NO Compensacion, se iniciara entre ellos el procedimiento
CONSOLIDADO  |concursado.
(Programa de Actuacion y Proyecto de Reparcelacion)
Egilégiﬁ)liﬁoi) - COMPENSACION: Sistema preferente y siempre que lo
solicite la propiedad de mas del 50% del suelo.
SUELO (Junta de Cmnpensaciérl_l. Estatutos, Programa de Actuacion y
URBANIZABLE Proyecto de Reparcelacion)
SECTORIZADO
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ACTUACIONES INTEGRADAS

SISTEMAS DE INICIATIVA PUBLICA

- COOPERACION: Sistema subsidiario de la Compensacion. y
cuando lo solicite la propiedad del 65% de la Unidad de
Actuacion (Programa de Actuacion y Proyecto de Reparcelacion)

- CONCURRENCIA: Sistema excepcional cuando no exista
iniciativa privada, mediante Concurso convocado por el
Ayuntamiento para designar el Agente Urbanizador.
(Programa de Actuacion y Proyecto de Reparcelacion)

- EXPROPIACION: Sistema excepcionalmente justificado por
razones de necesidad o interés publico.
(Proyecto de Expropiacion)

- OCUPACION DIRECTA: Para la ejecucion de Sistemas
Generales, previo reconocimiento de los derechos de
aprovechamiento en la Unidad de Actuacion a la que se vinculan,
una vez aprobado el Planeamiento especifico.
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