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IL. TEXTOS EN TRAMITACIO
A. PROJECTES DE LLEI

Projecte de llei de modificacié de la Llei de la Generali-
tat Valenciana 4/1992, de 5 de juny, del sol no urbanit-
.zable respecte del régim de parcel-lacié i de construccié
d’habitatges aillats en el medi rural (RE nimero
13.185)

PRESIDENCIA DE LES CORTS VALENCIANES

La Taula de les Corts Valencianes, en la reunio celebra-
da el dia 7 de maig-de 1996, ha acordat la tramitacio del
Proyecte de llei 4/1992, de 5 de juny, del sol no urbanisable
respecte del regim de parcelacio i de construccio de viven-
des aillades en el mig rural (RE numero 13.185)

D’acort en lo que disponen els articuls 107 i 108 del
'RCV, s’ordena la remissio a la Comissio d’Obres Publi-
ques, Urbanisme i Transports, i la publicacio en el Bolleti
Oficial de les Corts Valencianes.

_Els ilustres senyors diputats i.els grups parlamentarls
disponen d’un determini de 15 dies habils, contats a partir
del sendema de la publicacio en el BOCV per a presentac1o

. d’esmenes. :

Paléu de les Corts. Valencianes,
Valencia, 7 de maig de 1996

El president,
VICENT GONZALEZ LIZONDO

PROJECTE DE LLEI DE MODIFICACIO DE LA
LLEI DE LA GENERALITAT VALENCIANA 4/1992,

DE 5 DE JUNY, DEL SOL NO URBANITZABLE RES-

PECTE DEL REGIM DE PARCEL:LACIO I DE
CONSTRUCCIO D’HABITATGES AILLATS EN EL
MEDI RURAL.

EXPOSICIO DE MOTIUS
La construccié d’habitatges’familiars‘ en el medi rural

és, per les caracteristiques propies de la Comunitat Valen-
ciana, una activitat que, des d’antic i cada volta més, ha tin-

gut una especial importancia -territorial. La seua historica

implantacié en arees agricoles de regadiu, consubstancial al
mode propi d’aquesta explotacié agraria, s’ha vist reforca-
da pels mateixos factors geografics i climatics que han fet

de la nostra terra una comunitat turistica. El gaudi d’assen- -

taments residencials extensius, fins i tot dispersos, obeeix a
una cultura social, d’amplissima implantacié popular, en la
qual encara coexisteixen vincles freqiients amb 1’originaria
activitat llauradora, juntament amb una indubtable vocacié
d’oci o d’esbargiment.

La necessitat de canalitzar legalment aquest fenomen,
respectant les seues peculiaritats, €s una tasca que és com-
~ petencia de la Generalitat Valenciana. En aquest sentit, un
primer intent va ser la Llei de la Generalitat Valenciana
4/1992, de 5 de juny, del sdl no urbanitzable. Quatre anys
de vigéncia d’aqueixa legislacié obliguen a ponderar, avui,
la necessitat de millorar-la en algun dels seus aspectes.

Abans de tot, cal acceptar que la construccié d’habitat-
ges familiars en el medi rural i la parcel-lacié urbanistica

I TEXTOS EN TRAMITACION
A. PROYECTOS DE LEY

Proyecto de Ley de modificacién de la Ley de la Gene-
ralitat Valenciana 4/1992, de 5 de junio, del Suelo No -
urbanizable respecto al régimen de parcelacion y de

construccién de viviendas alsladas en el medio rural

(R.E. n° 13.185).
PRESIDENCIA DE LAS CORTES VALENCIAI\{AS

La Mesa de las Cortes Valencianas, en su reunién cele-
brada el dia 7 de mayo de 1996, ha acordado la tramitacién
del proyecto de Ley de modificacion de la Ley-de la Genera-
litat Valenciana 4/1992, de 5 de junio, del Suelo No urbani-
zable respecto al régimen de parcelacmn y de construccién
de viviendas aisladas en el medio rural (R.E. n® 13.185).

De acuerdo con lo que disponen los articulos 107 y 108

del RCV, se ordena su remisién ala Comisién de Obras Pu-

blicas y Transportes y su publicacién en el Boletin Oficial
de las Cortes Valencianas.

Los Ilustres Sefiores Diputados y los Grupos Parlamen-
tarios, disponen de un plazo de 15 dias hdbiles, contados a
partir del dia siguiente a su publicacién en el BOCV, para
presentacién de enmiendas. -

S Corfs Valencianes
Valencia, 7 de mayo de 1996

El presidente
VICENTE GONZALEZ LIZONDO

PROYECTO DE LEY DE MODIFICACION DE LA

* LEY DE LA GENERALITAT VALENCIANA 4/1992,

‘DE 5 DE JUNIO, DEL SUELO NO URBANIZABLE
RESPECTO AL REGIMEN DE PARCELACION Y DE
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS AISLADAS EN
EL MEDIO RURAL. -

EXPOSICION DE MOTIVOS

La construccién de viviendas familiares en el medio ru-
ral es, por las caracterfsticas propias de la Comunidad Va-
lenciana, una actividad que, desde antiguo y cada vez mis,
ha tenido una especial importancia territorial. Su histérica
implantacidn en dreas agricolas de regadio, consustancial al
modo propio de-esta explotacion agraria, se ha visto refor-
zada por los mismos factores geogréficos y climdticos que
han hecho de nuestra tierra una comunidad turistica: El dis-
frute de asentamientos residenciales extensivos, incluso

" dispersos, obedece a una cultura social, de amplisima im-

plantacién popular, en la que todavia coexisten vinculos

“frecuentes con la originaria actividad labradora, junto a una
_ indudable vocacién de ocio o esparcimiento.

La necesidad de encauzar legalmente este fenémeno,
respetando sus peculiaridades, es tarea que compete a la
Generalitat Valenciana. En este sentido, un primer intento,
lo constltuyo la Ley de la Generalitat Valenciana 4/1992,
de 5 de junio, del Suelo No Urbanizable. Cuatro afios de vi-
gencia de esa legislacién obligan a ponderar, hoy, la necesi-
dad de mejorar la misma en alguno de sus aspectos.

Ante todo, debe aceptarse que la construccién de vivien-
das familiares en el medio rural y la parcelacién urbanistica




‘Numero 55

17/5/96 -

Pag. 5.485

desnaturalitzadora d’aquest sén dos fendmens perfectament-

diferenciables. Ho sén quant al moment en qué es produei-
xen, quant al tipus d’agent social q’ue' els causa i, sobretot,
quant als efectes territorials de 1'un i de ’altre. El primer -
I'habitatge aillat- presenta valors mereixedors de reconei-
xement legal posmu ja que constitueix un ds social consta-
tat del territori d’acord amb les seues potencialitats i una

opcié per a I’assentament huma, distinta de la urbana, que

en ocasions coadjuva al manteniment de I’activitat agraria
0, en general a pal-liar la tendéncia a I’ abandonament del
medi i del paisatge rural, provocat per la'menor rellevancia
econdmica d’aquella en 1’actualitat. En canvi, el segon fe-
-nomen esmentat -la fragmentacié progressiva de predis- és
el mecanisme que desencadena els processos de consolida-
ci6 urbana al marge de les regles que exigeixen la-dotacié
d’infrastructures i serveis. La parcel-lacié amb finalitat ur-
* banistica també és, resulta obvi, perfectament legitima;
_v»per(‘) el seu canal normal de realitzacié ha de ser els meca-

~ nismes regulats de la gesti6 urbanistica: el planejament par‘ )

~ cial en sdl urbanitzable, 1a reparcel-lacié i, sobretot, la pre-
" via o simultania urbanitzacié amb serveis i infrastructures

‘inexcusables, projectades i materialitzades convenientment.

En aquest sentit, I’actual regulacié del sl no urbanitza-

ble no resulta enterament adequada, ja que s’hi confia a una
mateixa limitaci6 -relativa a la superficie de parcel-la exigi-
ble- el doble efecte de condicionar la construccié d’habitat-

ge aillat (al medi rural) i, simultiniament, de prevenir la

parcel-lacié abusiva. En concret, la redaccié actual de la

disposicié addicional tercera de la Llei 4/1992 esmentada
exigeix per a I’edificaci6 d’habitatges la mateixa extensié

que la parcel-la minima requerida per a la divisié en lots..
Hi ha, doncs, una dualitat d’efectes en 1’instrument legal: .

es tracta d’una superficie. minima amb la qual la finca siga
edificable; perd, també, del lot minim. amb que es puga par-
cel-lar el terreny.

Aque1xa dualitat d’efectes s’ha revelat -en la pracuca—'

massa Tigorosa, ja que ha tallat la p0551b111tat d’edificar fin-

* ques aillades en determinades zones on aixd seria innocu.

Contrariament a aixd, en lloc de limitar [a parcel-lacié del te-
rritori rdstic a les pautes que 1i sén propies, s’estd més aviat
tolerant un model de parcel:laci6, novament urba, encara que
“estandarditzat en lots d’una hectarea d’extensié. Per tot aixo,

és pertinent emprendre una diferenciaci6 entre 1’un i Ialtre |
instrument legal per a regular dues qiiestions que s6n dlStln— )

. tes 1 que com a tals mereixen ser tractades.

Les limitacions per a 1’edificacié d’habitatges famlhars
en sl no urbanitzable han de ser establertes selectivament
ponderant les caracterlsthues territorials de cada area ge-
ografica. El planejament -tant el supramunicipal com el
municipal- és, en el nostre sistema juridic, un instrument
d’analisi del territori i, al mateix temps, norma reglamenta-
ria de caracter general que ordena els drets de la propietat
urbanistica immoble. Per aixo0; és el planejament, amb el

seu valor juridic de norma, I’instrument adequat per a rea- -

litzar la pertinent estimaci6 técnica i per a deduir d’aquesta
quines sén les arees susceptibles d’albergar aquest ds de
" I’habitatge aillat i quines han de ser les condicions especifi-
ques amb qué ha de produir-se, en cada lloc segons les
seues caracteristiques.. Compatibilitzar I’estructura i les
qualitats propies del territori rural, les que I’identifiquen,
amb les transformacions induides per la seua potencialitat,
socialment demanada, per a 1’Gs residencial aillat o extens,

‘exigeix analitzar aquelles al mateix 'temps que ordenar’
. aquestes a través del planejament i, si és p0581ble mit-,

jancant instruments especifics.

desnaturalizadora de éste son dos fenémenos perfectamente
diferenciables. Lo son en cuanto al momento en que se pro-.

. ducen, en cuanto al tipo de agente social que los causa vy,

sobre.todo, en cuanto a los efectos territoriales de uno y
otro. El primero -la vivienda aislada- presenta valores me-
recedores de positivo reconocimiento legal, pues constituye
un uso social constatado del territorio acorde.con sus po-
tencialidades y una opcién para el asentamiento humano,
distinta de'la urbana, que en ocasiones coadyuva al mante-
nimiento de la actividad agraria o, en general, a paliar el
abandono tendencial del medio y del paisaje rural provoca-

- do por la menor relevancia econémica de aquélla en la ac-

tualidad. En cambio, el segundo fenémeno citado -la frag-
mentacién progresiva de predios- es el mecanismo que
desencadena los procesos de consolidacién urbana al mar-
gen de las reglas que exigen la dotacién de infraestructuras
y servicios. La parcelacién con fines urbanisticos ‘también

“es, resulta obvio, perfectamente legitima; pero su cauce
normal de realizacién deben ser los mecanismos reglados

de la gestién urbanistica: el planeamiento parcial en suelo

“urbanizable, la reparcelacwn y, sobre todo, la previa-o si-
 multanea urbanizacién con servicios e infraestructuras
‘mexcusables debidamente proyectadas y materializadas.

En este sentido, la actual regulacién del suelo no urbani-

‘zable no resulta enteramente adecuada, pues en ella se con-

fia a una misma limitaci6n -relativa a la superficie de parce-
la exigible- el doble efecto de condicionar la construccién
de vivienda aislada (en el medio rural) y, simultdneamente,

- de prevenir la parcelacién abusiva. En concreto, la redac-

cién actual de la disposicién adicional tercera de la citada
Ley 4/1992 exige para la edificacién de viviendas la misma
extensién que la parcela minima requerida para la divisién

_en lotes. Hay pues, una dualidad de efectos en el instrumen-

to legal: se trata de una superflcle minima para la que la fin-.

- ca sea edificable; pero, a la vez, se trata también del lote mi-

nimo con que puede ser parcelado el terreno.

Esa dualidad de efectos se ha revelado -en la] préctica- de-
masiado rigorista, cercenando la posibilidad de edificar fin-
cas aisladas en determinadas zonas donde ello seria inocuo.

Por contra, en vez de limitar la parcelacién del territorio rds-

tico a las pautas que le.son propias, se estd, mas bien, tole-

tando un modelo de parceldcién, nuevamente urbano, aun-

que estandarizado en lotes de una hectarea de exténsion.. Por

_ todo ello, es pertinente afrontar una diferenciacion entre-uno

y otro ‘instrumento legal para regular dos cuestiones que son
disfintas y que como tales merecen ser tratadas.
Las limitaciones para la edificacién de viviendas fami-

- liares en suelo no urbanizable deben ser establecidas selec-

tivamente ponderando las caracteristicas territoriales de
cada drea geogréfica. El planeamiento -tanto el supramuni-
cipal como el municipal- es, en nuestro sistema juridico; un
instrumento de analisis del territorio y, a la vez, norma re-
glamentaria de cardcter general que ordena los derechos ‘de
la propiedad urbanistica inmueble. Por eso, es ¢l planea-
miento, con su valor juridico de norma, el instrumento ade-
cuado para realizar la pertinente-estimacién técnica y para
deducir de ella cudles son las dreas susceptibles de albergar

“este uso de la vivienda-aislada y cudles deben ser las espe-

cificas condiciones con que ha de producirse, en cada lugar

. segln sus caracteristicas. Compatibilizar la estructura y las

cualidades propias del territorio rural, las que lo identifi-
can, con las transformaciones inducidas por su potenciali-
dad, socialmente demandada, para el uso residencial aisla-
do o extenso, exige analizar aquéllas al tiempo que ordenar

“éstas a través del planeamiento y, a ser p051ble Inedlante
.1nstrumentos especificos.

~
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La present llei esfableix,_ per-tant, que sera amb un pla
com es regulara el fenomen. No per a ordenar-lo de manera

. arbitraria o a forca de voluntarismes, siné sobré 1’avaluacié

prévia i rigorosa de 1’aptitud territorial de cada unitat ge-
: ogrﬁfica identificada per la seua.parcel-lacié. historica ho-

mogenia. Cal que hi haja limits a 1’edificacié d’habitatges i

construccions en sol-riistic. Cal evitar qualsevol intent de

consolidacié urbana 1rregular Entre altres mesures, cal es-

tablir una- superflcle minima exigible per a la construccié

‘d’habitatges. Perd és en el pla on caldra establir-la, fent-ho -

per-a cada un dels paratges del sol no urbanitzable de régim
comu on aquestes construccions. s’admeten. ‘Amb aquesta
finalitat, el pla haura de ponderar els seus efectes en el
- medi ambient, en el pa1satge i-també en la vertebrac1o del
territori. -

Aquesta soluci6 legal ofereix un important protagonis-
me al municipi, perqueé. li- permet ser subjecte actiu-de la
formulacm del pla. Els aJuntaments en conseqiiéncia, po-
dranassumir la iniciativa i Ja responsabilitat de formular la
norma‘i de fer 1’estud1 del territori que la sustente, sense
perjudici de les conipeténcies autonomiques. Per aixo, la

present llei autoritza la Generalitat Valenciana a delegar en

favor del matéix municipi la competéncia per a atorgar les
anomenades «autoritzacions prévies» (a la construccié
" d’habitatges o d’altres obres en sdl ristic), Ara bé, en con-
sonancia amb ’afticle 45 de 1’Estatut d’ Autonomia; no

s autoritza una delegacié de competéncies autondmiques -

indiscriminada o sense-condicions, siné que aquesta proce-

dira, precisament, en funcié de I’existéncia d’un planeja-~.
ment apropiat que comphsca les caracterlsthues establertes

en la llei. Es a dir, el municipi podra assumir plenes com-
petencies. per a fiscalitzar la construccié d’aquestes obres,

quan haja elaborat i aplique un planejament suficient, fun--

_dat en 1’analisi territorial detallada. Els plans d’accié terri-
torial que formule la Generalitat Valenciana permetran ba-
sar ’ordenacié en I’analisi-territorial supramummpal quan
aquesta siga necessaria.

El reglm de parcel 1aci6 o divisié de terrenys es rege1x
per normes i principis distints dels que.en regulen ’edifica-

cié. Autoritzar, en zones determinades, 1’edificacié d’un -

hab1tatge aillat ‘en finques d’extensié moderada, no té el
perque comportar cap detriment per a la‘bona ordenacié del
-territori, ni per al sosteniment del medi ambient. Es més,
exigir per sistéma una major superficie exclou de 1’accés a
aquests béns els ciutadans de menor capacitat adquisitiva i
limita irfeversiblement el gaudi del dret de propietat per a

certes finques-que historicament s’han ‘configurat, amb ex- .

_ ;tens1o reduida, la qual cosa només de vegades, no sempre
té Just1f1cac1o urbamstlca

En canvi, I’ alteracm per fragmentacm sistematica de
estructura parcel-laria del sol ristic, la produccié massiva

de noves finques daddicionals, tant si es fa en lots d’una -

hectarea com de menys o de més,-comporta a llarg termini
el desmembrament de 1’estructura productiva agraria propia
de D’espai rural i la seua conversié anormal en un espai

“urba, ja que la parcel-lacié intensa i la urbanitzaci6 sén dos
fendmens intimament associats.”

En materia de parcel-lacié cal destacar la novetat que ha]

comportat la Llei estatal-19/1995, de 4 de juliol, de moder-
‘nitzacié de les explotacions agraries. D’ acord amb aquesta
disposicié s6n nul-les les divisions de terreny que no res-
pecten la «unitat minima de conreu», que haura de ser es-
tablerta per la mateixa comunitat autonoma:. Tanmateix la
llei estatal permet la divisi6, com a excepcm quan es base

La presente Ley establece, por tanto, que serd mediante

Plan como se regulard el fenémeno. No para-ordenarlo de

modo arbitrario o a fuerza de-voluntarismos, sino sobre la
evaluacién previa y rigurosa de la aptitud territorial de cada
unidad geografica, identificada por su parcelacion histérica |
homogénea. Debe haber limites a la edificacién de vivien-
das y construcciones en suelo riistico. Debe evitarse todo.
conato de consolidacién urbana irregular. Entre otrds medi-
das, es necesario establecer una superficie minima exigible
para la construccién de vivienda. Pero es en el Plan donde
habrd que establecerla, haciéndolo para cada uno de aque-
llos parajes del suelo no‘urb’a‘nizabl‘e de régimen comun
donde estas construcciones se admitan. Con ese propdsito,

“dicho Plan tendrd que pondera: sus efectos concretos en el-

medio ambiente, en el palsaje, asi como en la vertebrac1on

- del territorio.

Esta solucién legal ofrece un importante protagonismo
al municipio, porque le permite ser sujeto activo de la.for-

" mulacién del Plan. Los Ayuntamientos, en consecuencia,
~ podran asumir la iniciativa y la responsabilidad de formular

la norma y de efectuar-el estudio del territorio que la sus-

tente, sin perjuicio de las competencias autonémicas. Por-..

ello, 1a presente Ley autoriza a la Generalitat Valenciana a
delegar en favor del propio municipio la competenc1a para
otorgar las llamadas «autorizaciones previas» (a la’cons- -
truccién de vivienda o de otras obras en suelo rastico).

"Ahora bien, en consonancia con el articulo 45 deél Estatuto

de Autonomia, no se autoriza unldelegac1on de ‘competen-
cias autonémicas indiscriminada o sin condiciones, sino que

-ésta procederd, precisamente, en funcién de la existencia de
un planeamiento apropiado que cumpla las caracteristicas

previstas en esta Ley. Es decir, el municipio podrd asumir -
plenas competencias para fiscalizar la construccién de estas
obras, cuando haya elaborado y aplique un planeamiento su-
ficiente, fundado en el andlisis territorial pormenorizado.

“Los Planes de Accién Territorial que formule la Generalitat

Valenciana permitirdn basar la ordenaci6n en el andlisis te-
rritorial supramumclpal cuando éste sea necesario.

“El régimen de parcelacmn o divisién de terrenos se rige
por normas y principios-distintos de los que regulan la edi- -

“ficacién de ellos. Autorizar; en zonas determinadas, la edi-

ficacién de una vivienda aislada en firicas de extensién mo-
derada, no tiene por qué comportar ningiin detrimento para
la buena ordenacién del territorio, ni para el sostenimiento
del medio ambiente. Es mds, exigir por sistema. una mayor
superficie excluye del acceso a estos bienes a los ciudada-
nos de menor capacidad adquisitiva y limita irreversible-
mente el disfrute del derecho de propiedad para ciertas fin-
cas que histéricamente. se han cOnfigurado con reducida

’ extensmn lo que SOlO a- VCCCS no 51empre tlene ]l.lStlflCEl—

ci6én urbanistica.
En cambio, la alteracién por fragmentacmn sistemdtica

‘de.1a estructura parcelaria del suelo ristico, la produccién

masiva de nuevas fincas adicionales, tanto si se hace en lo- -
tes de un hectdrea como de menos o de mds, conlleva a -
largo plazo el desmembramiento de la estructura productiva.
agraria propia del-espacio rural y su conversién anormal en

- un espacio urbano, puesto que la parcelacién intensa y la

urbanizacién son dos fendmenos intimamente: asociados.

~En materia de parcelacién, hay que destacar la novedad que
ha supuesto la Ley estatal 19/1995, de 4 de julio, de Moderni-
zacidn de las Explotaciones Agrarias. Conforme a ésta disposi-
cién son nulas las divisiones de.terreno que no respeten la
«unidad minima de cultivo», la cual habra de establecerla la

- propia Comunidad Auténoma. Sin embargo la propia Ley esta-

tal permite la divisién, como excepci6n,.cuando se funde en
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en motius urbanistics, sempre, €s clar, que es complesquen
les normes, també urbamsthues i aplicables al cas.
En aquesta previsié de la norma estatal s ’emmarca la

present regulacié autondmica per a organitzar -alli on'el pla -

- ho permeta- una normativa urbanistica de doble abast.
D’una banda, que faga possible la utilitzacié del sol per a

Iedificacié d’habitatges aillats, fins i tot en finques de su-

perficie petita, i'també la remodelacié de limits per a
aquesta finalitat, tret d’alteraci6 substancial de caracteristi-

ques del territori.-Doncs, d’altra banda, es limita rigorosa- -

ment tota fragmentacié abusiva del sol que puga desfigurar
_ alld que €s propi de I’estructura de les heretats rdstiques.
Per a aixo s’introdueix una nova norma que regeix quan
la parcel-lacié no es base en motius agraris, és a dir, mentre
no es legitime en les unitats minimes de conreu que, d’ara

endavant, puga aprovar el govern valencia. El-nou principi -

- legal que aci s’introdueix no se centra essencialment en la
prohibicié de formar finques de superficie reduida, -la qual
cosa, en principi es permet- siné de limitar la p0351b111tat

d’augmentar el nombre de finques rdstiques que hi haafi

d’augmentar el potenc1al d’edificacié del sol. Les facultats
* del dret de propietat sén ampliament potenciades, en régim
de llibertat, sempre que la modificacié de limits tendent a
la segregacié s’acompanye de la correlativa agregacié a'li-
mitrofs. En canvi, la possibilitat d’augmentar el nombre to-

tal de finques es limita amb una regla igualitaria, perd d’un

efecte més sever com més nombrosos siguen els lots que es

pretenguen parcel-lar i, per tant, com major siga el risc ten-

denciés que comporte la divisié d’induir resultats urbamt—
zadors 1rregulars -

En resum, aquesta modificacié legal tracta de fonamen-
tar-se en el rigor i-fugir de la rigidesa, distingint el que és
1*ds del terreny riistic del que €s.1’ds del territori rural, es-
forgant-se per preservar aquest de la urbanitzaci6 i per faci-
litar el gaudi prlvat del primer. La prem1ssa €s.que els dos

" objectius no sén només compatibles sind activament com-
plementaris.

TITOL UNIC

Artlcle prlmer :

- Es modifica I’article 10 de la Llei de la Generahtat Va-

' lenc1ana 4/1992, de 5 de juny, del sdl no urbamtzable que
queda redactat-en els termes segiients:

Article 10. Habltatges aillats

Es podra constrmr un habitatge alllat en la flnca si es
compleixen els requisits seguents

1r.) Els edificis se situaran en zones i sota condicions
" expressament i justificadament previstes en-el planejament

urbanistic. L’ ordenacié de cadascuna de les unitats geogra-

fiques homogénies en qué. es preveja major preséncia‘de
disseminats tesidencials de caracter rural, es fara per mitja
d’un pla especial.

_El pla ordenara aquest Us tenint en compte l’aptltud del
‘terreny per a incloure’l, ponderant-ne la capacitat i, espe-
cialment, la vulnerabilitat, com també 1’impacte ambiental
de les construccions. Aquesta ordenacié sera coherent amb
L’estrategia general d’ocupacié del territori, evitant la con-
solidacié de nuclis les caracteristiques-dels quals siguen ur-
_ banes. El planejament disposara mesures per a preservar i
millorar el paisatge, salvaguardara els llits naturals; les xar-

' motivos urbanisticos, siempre, claro estd, qué se cumplan las

normas, .asimismo urbanisticas y aplicables al caso.

En esta previsién de la norma estatal se enmarca la pre-
sente. regulacién autonémica para organizar -alli donde el:
Plan lo permita- una normativa urbanistica de doble alcance.
Por un lado, que haga posible 1a utilizacién del suelo para la

“edificacién de viviendas aisladas, incluso en fincas de pe-

queiia superficie, asi como- la remodelacién de linderos para
ese fin, salvo alteracién sustancial de caracteristicas del te-

- rritorio. Pues, de otro lado, se limita rigurosamente toda

fragmentacién-abusiva del suelo que pueda desfigurar lo que
es propio de la estructura de los fundos riisticos.

Para ello se introduce una nueva norma que rige cuando
la parcelacién no se base en motivos agrarios es decir, en

“tanto no-se leg1t1me en las unidades minimas de cultivo

que, en lo sucesivo, pudlera aprobar el Gobierno Valencia-
no. El nuevo principio legal que aqui se introduce no se .
centra esencialmente en la prohibicién de conformar fincas
de superficie reducida, -lo que, en principio se permite-
sino en limitar la posibilidad de aumentar el nimero de fin-

- ‘cas rusticas existentes ‘con el fin de aumentar el potencial

de edificacion del suelo. Las facultades del derecho de pro-
piedad son ampliamente potenciadas, en régimen de liber-
tad, s1empre que la modificacién de linderos tendente a la
segregacién se acompafie de la correlativa agregacmn a co-

" lindantes. En cambio, la posibilidad de aumentar el nimero

total de firicas se limita con una regla igualitaria, pero de

‘efecto tanto mds severo cuanto mas numerosos. sean los lo-.

tes que se pretendan parcelar y, por tanto, cuanto mayor sea
el riesgo tendencial que conlleve la divisién de inducir re-
sultados urbanizadores irregulares.

"En resumen, esta modificacién legal trata de cnnentarse

-en el rigor huyendo de la rigidez, distinguiendo lo que es el -

uso del terreno ristico de lo que es el uso del territorio ru-

ral, esforzdndose por preservar éste de la urbanizacién y

por facilitar el disfrute privado del primero. La premisa es

que ambos objetivos no son sélo comipatibles sino activa- -
mente complementarios. - - '

“TITULO UNICO
Articulo pr-imero

Se modlflca el artlculo 10 de la Ley de la Generalitat
Valenciana 4/1992, de 5 de j junio, del Suelo No Urbanlza—
ble, que quedaredactado en los siguientes termmos

«Articulo 10.Viviendas alsladas

Se podra construir una vivienda aislada en la fmca cum-
pliendo los* 51gulentes requisitos:
1°) Los edlflclos se situardn en zonas y bajo condiciones
expresa y justificadamente previstas en el planeamiento ur-~
banistico. La ordenacién de cada una de las unidades geo-

- graficas homogéneas en las que se prevea mayor presencia

de diseminados residenciales de cardcter rural, se hard me-
diante Plan Especial.

- El Plan ordenard este uso atend1endo ala aptitud del te-
rreno para albergarlo, ponderando su-capacidad y, especial-
mente, su vulnerabilidad, asi como el impacto ambiental de
las construcciones. Dicha ordenacién serd coherente con la

- estrategia general de ocupacién del territorio, evitando la

consolidacion de micleos cuyas caracteristicas sean urba-.
nas. El planeamlento dispondréd medidas para preservar y

, mejorar el pa1saJe salvaguardando los cauces naturales las
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xes de eamins rurals, I’estructura parcel laria historica i els
usos ridstics tradicionals del sol propis d’area territorial
identificada.
_ 2n.) Es permetra edlflcar en finques legalment parcel la-
~ des 1la superficie de les quals’ comprenga.]a minima exigi-
‘ble segons el planejament. La fixacié pel pla d’aquesta i
d’altres determinacions d’analoga finalitat ha de perseguir
els objectius territorials expressats en el paragraf anterior.
3r.) La superficie: ocupada no passara mai d’un dos per
- cent de 1a de 1a finca; 1a resta haura d’estar i mantenir-se en

explotacié agraria efectiva o amb plantaci6 profusa d’ar-

brat, o bé, ser precisament destinada als usos concrets pre-
vistos pel pla per la_seua millor compatibilitat amb els po-
-tencialment preferibles per a cada unitat geografica. No
obstant aixd, el pla pot permetre serveis complementaris de
r habitatge familiar, sense obra de fabrica sobre rasant na-

. tural, 1a superficie de la qual no passe de la superficie cons-" -

“truida. Les autoritzacions i llicéncies motivaran expressa—
ment la concurréncia d’aquestes condicions.

4t.) S’exigira suficient prev151é del provelment d’algua

potable i completa evacuacid, recollida i depuracié dels re-

sidus, com també la resta de serveis que calguen S’exigira -

la llicencia municipal d’obres per a la connexi6 de’ I’habi-
tatge a la xarxa pubhca de submlmstrament d’algua

. 5¢:) La posicié i acabat de I’edifici han d’estar d’acord
. amb el seu caracter aillat i rural i han-d’harmonitzar amb
“Pambient d’acord amb les regles que el pla determine per a
- integrar les noves construccions en les tipologies tradicio-
‘nals de la zona'o més adequades al seu caracter.
En tot cas, la finca haura de quedar afectada amb- ins-
~cripci6 registral de la vinculacié de la total superficie real a
la construccid, que expresse les limitacions concretes a la
- divisibilitat i edificabilitat imposades per 1’ autoritzacié pre—
‘via dcl hab1tatge EEAER -

Artlcle segon

Es mod1flca el paragraf setd de I’ art1cle 8.1 de I’esmen-

tada Llei 4/1992, de 5 de ]uny, que queda redactat en -

aquests termes:

L’atorgament de 1licéncia mun1c1pa1 per a realitzar les _
"actuacions anteriors requerira 1’autoritzacié prévia atorga- -

-da, si escau, per la conselleria competent en matéria d’or-

denacié del territori i urbanisme. Per a la millor execuci6 -
~"del planejament espe01al establert en 1’article 10.11)
-'d’aquesta llei, per mitja d’un decret del govern valencia, es

podra delegar aquesta competéncia en els municipis.
Aquests seran, en tot cas; competents per a atorgar I’auto-

ritzacié prévia si tenen més de 50.000 habitants. Quan |
- .I’atorgament siga competencia municipal 1’interessat podra

optar entre sol-licitar-la-a titol de consulta prévia o demanar

directament la llicéncia, la concessié de 1a qual sempre es ‘

comumcara a la conselleria esmentada.

" L’autoritzaci6 s’atorgara a sol-licitud de Tinteressat’ en"

: 'que es detallaran €ls punts segiients: (...). - W
_Article tercer

’ El niimero 2 de la d1spos1c1o add1c1ona1 tercera - del es-

- mentada Llei 4/1992, fins al final de la lletra d) inclusiva-,
" ment, queda redactat aixi:

2. No podran reahtzar~se ni autoritzar-se actes de divi- . -

- $i6 o segregacié de finques en contra de la legislaci6 agra-

ria. Als efectes que establelx Iarticle 25.b) de la Llei esta-.

redes de caminos rurales, la estructura parcelaria histéricay

- los usos risticos tradlclonales del suelo propios de 4drea te- :
rritorial identificada. °

2°) Se permitiré edificar en flncas legalmente parceladas

-y cuya superficie abarque la minima exigible segtin el pla-
" neamiento. La fijacién por-el Plan de ésta y de otras deter-

minaciones de andloga finalidad ha de perseguir los Objetl-

" vos territoriales expresados en el parrafo anterior:

3°) La supetficie ocupada no-excederd nunca un dos por

ciento la de la finca; el resto de ella habrd.de estar y mante- -

nerse en explotacién agraria efectiva o con plantacién pro- -

~ fusa de arbolado, o bien; ser precisamente destinada“a los

usos concretos previstos por el Plan por su mejor compati-
bilidad con los potencialmente preferibles para cada unidad

- geogréfica. No obstante, el Plan puede permitir servicios.

complementarios de.la vivienda familiar, sin obra de fabri-
ca sobre rasante natural, cuya superficie no exceda la cons- -
truida. Las autorizaciones y licencias motivardn expresa—

-mente la concurrencia de estas condiciones.

4°) Se exigird suficiente prev151on del abastecnmento de
agua potable y completa evacuacion, recoglda y depuracién
de los residuos, asi-como los demds servicios que sean es-

_ trictamente precisos. Se exigird la licencia municipal de

obras para la acometida de la vivienda a la red pﬁblica‘ de
suministro de’ agua.

5°) La posicién y acabado del ed1f1c1o han de ser acor- .
des con su cardcter aislado y rural, armonizando con el am-
biente conforme a las reglas que el Plan determine para in-
tegrar las nuevas construcciones en las tipologias
tradicionales de la zona o méds adecuadas a su cardcter.

En todo caso, la finca deberd quedar afectada con ins-
cripcién reglstral de la vinculacién.de la ‘total superficie
real a la construccion, que exprese las concretas limitacio-

‘nes a su divisibilidad ;y edificabilidad impuestas por la au- - i

torizacién previa de la v1v1enda»

' Artlculo segundo

la mencmnada Ley 4/1992, de 5 de j ]umo que queda re- |
dactado en estos términos:

«El otorgarmento de 11cen01a mun1c1pal para reallzar las
anteriores actuaciones requerird su autorizacién previa
otorgada, en su caso, por la Conselleria competente en ma-
teria de ordenacion del territorio y urbanismo. Para la me-

jor ejecucién del planeamiento especial previsto en el ar-

ticulo 10.1%) de la presente Ley, mediante Decreto del

- Gobierno Valenciano, se podrd delegar esta competencia en

los municipios. Estos seran, en todo caso, competentes para

- otorgar la autorizacién previa si tienen mds de 50.000 habi--
tantes. Cuando su otorgamiento sea competencia municipal -

el interesado podra optar entre solicitarla a titulo de consul-
ta previa o pedir directamente la licencia, cuya, concesion

" siempre se comunicaré a la expresada Conselleria.

-La autorizacidn se otorgard a solicitud del 1nteresado en
la que se precisaran los siguientes extremos:

- \

Artlculo tercero

"El ntimero 2 de la- dispo'sicfori adicional -tercera de l‘a re-
ferida Ley 4/1992, hasta el f1na1 de su letra d) 1nc1u51ve
queda redactado asi:

«2. No podran realizarse, ni autorizarse actos de divi-
sién o segregacion de fincas en contra de la.legislacion

- agraria. A los efectos previstos en el articulo 25.b) de la -
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tal 19/1995, de 4 de jﬁliol -0 disposiéié que la substituesca-

,. les divisions de terrenys ristics que, d’ara endavant, do-
nen lloc a parcel-la inferior a la unitat minima de conreu

que establesca per decret el govern valencia , hauran de

complir les condicions segiients:

la.) No es permetra reduir I’ extensi6 de les fmques a

menor superficie que la minima exigible per a I’edificacié

d’habitatge familiar, ni minvar tefreny de finca ja construi- . -

" da sense aquest minim o vulnerar les condicions d’indivisi-

bilitat imposades per motiu d’una 111cenc1a 0 autoritzacid
urbanistica,
2a.) Quan per snnultanla o successiva divisié 7de te-

rrenys. 0 modificacié dels seus limits §’augmente el nombre

total de finques rdstiques existents, la superficie final de
cadascuna haura d’abastar, com a minim, cinc mil metres
quadrats tantes vegades com siguen les parcel-les que resul-
ten creades o queden modificades en I’extensié i perimetre.
- 3a.) S’exceptua la regla precedent per als actes de divi-
si6 que resulten de projectes d’obra piiblica,expropiacid,
reparcel-lacié, programa per al desenvolupament d’actuacié
integrada o declaracié d’interés comunitari, com també els
justificats per concérrer sobre les parts d’una mateixa finca
una classificaci6 urbanistica diferent.
La llicéncia que autoritze la divisi6é de terrenys o la mo-
d1f1cac1o dels limits, com també els instruments.que 1a tes-
timonien, faran constar la condicié ‘indivisible” de les fin-

_ques que, per aplicacié d’ aquestes normes, esgoten les

possibilitats de segregacié posterior. Alternativament ex-
pressaran per a tota finca que resulte de cada divisi6, les li-
mitacions concretes que aquesta determine per a les segre-
gacions que, d’ara endavant, remc1desquen 'sobre la
mateixa finca. La uni6 o segregacié de terrenys podra mo-
dificar o revertir les condicions d’indivisibilitat a les quals

* hagueren quedat afectats per divisid previa, en la mesura

que pose remei a la proliferacié de predis o en proporc1o ‘al

que s’haja rest1tu1t de la seua cabuda or1g1na1
DISPOSICIONS TRANSITORIES
Primera

Fins que s’aprove per decret del govern valencia, de

conformitat amb 1’article 23.2 de la Llei estatal 19/1995, de -

4 de juliol, I’extensié de les unitats minimes de cultiu,
aquestes es determinaran, en tots els casos, per aplicacié de
les regles establertes en la disposicié addicional tercera,

nimero 2, de la Llei del sol no urbanitzable, segons la nova -

redacci6 establerta per la present llei en Iarticle tercer.

B Segoha

Es podra autoritzar la construcci6 d’habitatges en sdl no

urbanitzable comi, sobre finques de superficie menor a-
I’exigida abans d’aquesta llei, en les arees que, conforme- -

- ment al seu article primer, siguen especificament ordenades

- amb ‘un' pla especia’l per a-establir directrius detallades-
. d’utilitzaci6 del sol i actuacié territorial. També es podran -
autoritzar en aquelles arees que el pla general o d’acci6 te-
rritorial ordene directament i especificament amb les deter- _

minacions proples del pla especial.
| DISPOSICIO DEROGATORIA -

Es deroguen totes les dlsposwlons d’1gua1 o 1nfer10r
rang que s’ oposen a aquesta llei.-

Ley estatal 19/1995, de 4 de jli_lio -o‘ydisposi‘c‘ién que la sus- ;
tituya-, las divisiones de terrenos risticos que, en lo sucesi-

* vo, den lugar a parcela inferior a la Unidad Minima de Cul-.

tivo que se establezca por Decreto del Gobierno
Valenciano, deberdan cumplir las condiciones siguientes:

1*) No se permitira reducir la cabida de las fincas a me-
nor superficie que la minima exigible para laedificacién de
vivienda familiar, ni menguar terreno de finca ya construi-
da sin dicho minimo o vulnerar las condiciones de indivisi-

.. bilidad 1mpuestas con motivo de una licencia o autorlza—

ci6n urbanistica. ;
2%) Cuando por 51multanea 0 sucesiva division de terre- .

" nos o modificacién de sus linderos se aumente el ndmero to-

tal de fincas risticas existentes, la superficie final de cada
una de ellas deberd, al- menos, abarcar.cinco mil metros cua-
drados tantas veces cuantas sean las parcelas que résulten

_ creadas o queden modificadas en su extensién y perimetro.:

3%) Se exceptiia la regla precedente para los actos de di-

" visién resultantes de proyectos de obra piblica, expropia-

cién, reparcelacién, Programa para el desarrollo de’ Actua-
cién Integrada o Declaracion de Interés Comunitario, asi

" como los justificados por concurrir sobre las partes de una -

misma finca diversa clasificacién urbanistica.

La licencia que autorice la divisién de terrenos o la
modificacién de sus lindes, asi como los instrumentos que
la testimonijen, hardn constar la condicién 'indivisible' de
las fincas que, por aplicacién de estas norm'as,lgagoten,sus
posibilidades de ulterior segregacion. Alternativamente ex-
presaran, para toda finca resultante de cada divisién, las
concretas limitaciones que €sta determine para las segrega-
ciones que, en lo sucesivo, reincidan sobre la misma finca.

,La unién o agregacién de terrenos podra enervar o revertir |

las condiciones de indivisibilidad a las que hubieran queda-

| do afectos por divisién previa, en la medida que remedie la

prohferac1on de predlos o en proporc1on a lo rest1tu1do de
su cabida originaria».

~ DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Prime'ra T ; s

Hasta que se apruebe por Decreto del Gobierno Valen-

. ciano, de conformidad con el articulo 23.2 de la Ley estatal
*19/1995, de 4 de julio, la extensién de las Unidades Mini-

mas de Cultivo, éstas se determinardn, en todos los casos,
por aplicacién de las reglas establecidas en la disposicion
adicional tercera, nimero 2, de la Ley del Suelo No Urba--
nizable, segun  su nueva redaccmn establemda por la pre-

.-sente Ley en su artlculo tercero.

K Segunda

Se podrd autorizar la construccién de vivienda en suelo .
no urbanizable comtin, sobre finca de superficie menor a la
exigida con anterioridad a esta Ley, en las dreas que, confor-
me a su articulo primero, sean especificamente ordenadas
mediante Plan Especial, para establecer directrices detalla-
das de utilizacién del suelo y actuacion territorial. También .

- se podrdn autorizar en aquellas 4reas que el Plan General o

de Accién Territorial ordene directa y-especificamente con
las determinaciones propias de dicho Plan Especial.

DISPOSICION DEROGATORIA

Quedan derogadas cuantas d1sp051c1ones de 1gua1 o 1nfe—
rior Tango se opongan a la presente Ley.




