DECRETO 22/2004, DE 29 DE ENERO, POR EL QUE SE APRUEBA
EL REGLAMENTO DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON

l. La Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn tiene atribuida la competencia exclusiva en
materia de urbanismo, conforme a lo dispuesto en el articulo 32.1.2° del Estatuto de Autonomia
aprobado por Ley Organica 4/1983, de 25 de febrero, y modificado por Ley Organica 4/1999, de
8 de enero. En ejercicio de esta atribucién fue promulgada la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Le6n, con el objeto de regular integramente la actividad urbanistica en
la Comunidad Auténoma. Como es légico, la Ley no agota por si sola dicha regulacién, y por
tanto exige un adecuado desarrollo reglamentario, proporcional a la complejidad de las materias
relacionadas con la actividad urbanistica.

Como medida provisional, la Disposicion Final Primera de la Ley 5/1999 establecié que
continuarian aplicandose en Castilla y Ledn los articulos de los Reglamentos de Planeamiento,
Gestién y Disciplina de 1978 que resultaran compatibles con lo dispuesto en la Ley, los cuales
fueron identificados por el Decreto 223/1999, de 5 de agosto. Pero esa solucion transitoria no
excusa la necesidad de un desarrollo reglamentario propio de la Ley de Urbanismo: numerosos
articulos lo reclaman expresamente a lo largo de su texto, y su Disposicion Final Tercera
implica un mandato a la Junta de Castilla y Le6n en tal sentido.

Il. Suficientemente justificada la conveniencia y oportunidad del Reglamento, su elaboracion
se atiene a los criterios que guiaron en su dia la redaccion de la Ley de Urbanismo: codificacion
y simplificacién normativa, adaptacion a las caracteristicas de Castilla y Ledén y a los valores
sociales de nuestro tiempo, desarrollo de los principios constitucionales de la politica econémica
y social. En tal sentido baste recordar con la Exposicion de Motivos de la Ley 5/1999 que el
proposito del urbanismo “ha de ser que el uso del suelo se realice conforme al interés general,
con el objetivo de mejorar la calidad de vida y la cohesién social de la poblacién, en especial
mediante su acceso a una vivienda digna y a las dotaciones urbanisticas adecuadas, y de
forma compatible con la proteccion del medio ambiente y del patrimonio cultural”.

También afectan al Reglamento las modificaciones de la Ley de Urbanismo introducidas
por las recientes Leyes 10/2002, de 10 de julio, 21/2002, de 27 de diciembre y 13/2003, de 23
de diciembre, asi como muchas otras normas europeas, estatales y autonémicas en materia de
régimen juridico, procedimiento administrativo, ordenacion del territorio, expropiacion, vivienda,
infraestructuras, equipamientos, medio ambiente, patrimonio cultural, etc. Especialmente
importante resulta la legislacion estatal sobre régimen y valoraciones del suelo: la Ley 6/1998,
de 13 de abril, modificada por Ley 10/2003, de 20 de mayo, y los articulos aln vigentes del
Texto Refundido aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio. Han de pervivir
incluso algunos articulos del Reglamento de Gestién Urbanistica aprobado por Real Decreto
3288/1978, de 25 de agosto, que por regular competencias exclusivas del Estado son
indisponibles para la Comunidad Autbnoma.

Por lo demés, la siempre compleja relacién entre Ley y Reglamento se resuelve a favor
de un texto omnicomprensivo y sistematico que evita la necesidad de consultar la Ley. El
Reglamento nace asi con voluntad de constituirse en el texto normativo de referencia general
para el urbanismo en Castilla y Ledn, sin mas excepciones que las derivadas de la vigencia de
las normas estatales citadas en el parrafo anterior. Estas se enumeran de forma expresa en
una Disposicién Final para evitar, en aras de la seguridad juridica, que se invoque la pervivencia
de preceptos estatales supletorios, los cuales por el contrario deben entenderse enteramente
desplazados por el Derecho autonémico.
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Con tales criterios se dicta el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, estructurado
en ocho titulos que se corresponden estrictamente con sus homénimos del texto legal, de los
cuales constituyen directo desarrollo. En efecto, a fin de facilitar el conocimiento y el uso del
nuevo Reglamento, se ha optado por mantener la estructura original de la Ley 5/1999 sin mas
alteraciones que las imprescindibles para aclarar ciertas imprecisiones y resolver algunas dudas
planteadas durante estos primeros afios de vigencia.

1. El titulo preliminar establece como objeto del Reglamento el desarrollo de la Ley de
Urbanismo de Castilla y Leodn, y por tanto la regulacion de la actividad urbanistica en esta
Comunidad. Como ya hiciera la Ley, el Reglamento amplia el concepto de actividad urbanistica
con la enumeracién de sus aspectos, los cuales articulan en ambas normas sus titulos segundo
a séptimo: planeamiento, gestion, intervencién en el uso del suelo, intervencién en el mercado
del suelo, organizacién y coordinacion administrativa, informacién publica y participacién social.
Previamente en el titulo primero se regula el régimen de la propiedad del suelo, evitindose de
forma deliberada su incardinacién conceptual en la actividad urbanistica, ya que si ésta es una
competencia propiamente autondémica, los derechos y deberes de los propietarios de suelo
deben atenerse a lo dispuesto en la legislacion basica del Estado.

IV.  Como se ha dicho, el titulo primero desarrolla la regulacion del régimen del suelo en el
marco de la legislacion béasica del Estado, procurando aclarar la construccion legal por la que se
delimita el contenido del derecho de propiedad del suelo desde lo general a lo particular. Es
decir, desde la definicion de sus mas genéricas facultades (incluidos los efectos del silencio
administrativo y los supuestos indemnizatorios) y limitaciones (concretadas en los deberes
urbanisticos generales) que son aplicables en todo el territorio, hasta el detalle del régimen de
derechos y deberes de los propietarios en cada una de las tres clases de suelo y en las doce
categorias en las que éstas se dividen.

El primer capitulo regula los derechos y deberes generales de los propietarios de suelo.
Aquéllos, bajo la férmula tradicional de libre disposicion sin mas limites que los impuestos en la
normativa, incluso en caso de silencio administrativo; de especial interés es la adaptacion de los
supuestos indemnizatorios establecidos por la legislacién estatal a la terminologia del Derecho
urbanistico de Castilla y Le6n y la atribucién de responsabilidades en la materia. Por su parte,
los deberes evolucionan desde sus precedentes historicos (los deberes de uso y conservacion y
las normas de aplicacién directa) incorporando otros nuevos (dotacién de servicios, prevencion
de riesgos) y aclarando su a veces dificil relacién con el planeamiento urbanistico: conflicto que
se resuelve considerando al planeamiento como el instrumento adecuado para concretar los
deberes urbanisticos, evitandose asi el riesgo de reclamaciones de nulidad sobre instrumentos
aprobados con las garantias establecidas.

El capitulo segundo desarrolla los criterios para clasificar el suelo, asi como para ubicar
cada terreno en la categoria adecuada. En primer lugar se aclara, conforme a la Ley 10/1998,
que aunque la clasificacion debe establecerse por el planeamiento general, también pueden
hacerlo los instrumentos de ordenacion del territorio habilitados para ello en dicha legislacién
especifica. Comenzando por el suelo urbano, los criterios de clasificacion clasicos (dotacion de
servicios, consolidacion y previa urbanizacién) se agrupan en torno al requisito de insercién en
un nacleo de poblacién existente, descartando como argumentos la existencia o prevision de
infraestructuras de caracter supramunicipal o impropias de las zonas urbanas. Ademas la
distincién entre suelo urbano consolidado y no consolidado se vincula a las decisiones del
planeamiento, y se habilita la utilizacién en el consolidado de los instrumentos tipicos del no
consolidado: Estudios de Detalle o Planes Especiales para completar la ordenacion detallada,
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ambitos de gestidon para un mejor cumplimiento de los deberes urbanisticos. Por su parte, el
suelo urbanizable delimitado se dividir4 en sectores con un plazo para establecer su ordenacion
detallada de acuerdo a las previsiones del planeamiento general, incumplido el cual los terrenos
seran considerados como suelo urbanizable no delimitado. Y a su vez, el suelo urbanizable no
delimitado se dividir4 en &reas para las que se definirAn pardmetros de ordenacién. Por Gltimo
se insiste en la diferencia entre el caracter residual del antiguo suelo no urbanizable y el
caracter reglado del suelo rastico en la legislacion de Castilla y Lebn: aqui el suelo rastico
estara constituido por los terrenos que deban ser justificadamente excluidos del proceso
urbanizador; otra cosa es que el Reglamento incluya un amplio listado de razones para hacerlo,
y que sefiale ocho categorias con distinto régimen para adaptarse a las caracteristicas del
territorio: desde la estricta proteccién natural, hasta el suelo rustico comun, compatible con
muchas actividades humanas sin perjuicio de que se prohiba su transformacién urbanistica.

El capitulo tercero regula el régimen de cada una de las categorias de suelo urbano y
urbanizable. Respecto del suelo urbano consolidado se aborda la compatibilidad de la Ley
5/1999 con la regulacion basica de los articulos 13 y 14 de la Ley 6/1998 en cuanto al “deber de
cesion” para regularizar las vias publicas existentes. Se trata de conciliar la norma autonémica,
gue se apoya en una practica socialmente admitida y reclamada por la Administracién local, con
el derecho de los propietarios al integro aprovechamiento de sus terrenos, reconocido por la
legislacion del Estado. En este sentido, lo importante no es cuanto suelo haya de cederse, sino
que corresponde al propietario todo el aprovechamiento resultante de aplicar a su parcela las
determinaciones del planeamiento. Es decir, que la edificabilidad asignada a la parcela, ya sea
mediante coeficiente numérico o mediante pardmetros volumétricos, debe aplicarse sobre la
superficie bruta para determinar el aprovechamiento del propietario. Luego ceder el terreno
exterior a las alineaciones no le perjudica si sobre la parcela neta restante puede materializar su
aprovechamiento, o si en caso contrario el Ayuntamiento le compensa. Por otro lado, en suelo
urbanizable se introducen distinciones segun el tipo de Municipio, ya que si cuentan con Plan
General el deber de urbanizacion incluye la conexion del sector con los sistemas generales y su
ampliacion o refuerzo en caso necesario; mientras que en Municipios con Normas Urbanisticas
Municipales, la eventual inexistencia de sistemas generales se resuelve incluyendo en este
deber la conexion con las vias publicas y los servicios urbanos existentes.

Siguiendo el orden de la Ley, el capitulo cuarto aborda el régimen del suelo rdstico,
regulando los deberes de los propietarios (prevencion de riesgos, proteccion de vias publicas y
prohibicién de parcelaciones y obras de urbanizacion) y sus derechos, entre los que distingue el
uso ordinario de los recursos naturales, y los usos excepcionales, que segin la categoria de
suelo rustico se adscriben a alguno de los regimenes de autorizacion: usos permitidos, usos
autorizables y usos prohibidos; éste es precisamente el contenido de los siguientes articulos del
capitulo, que establecen el régimen particular de cada una de las categorias. Pero sobre todo
hay que insistir en que este régimen reglamentario tiene caracter de minimo, por lo que deben
respetarse las mayores limitaciones que en su caso impongan los instrumentos de ordenacién
del territorio y de planeamiento urbanistico, asi como la legislacion sectorial.

Por fin, el dltimo capitulo profundiza en la regulacién de los Municipios sin planeamiento
propio, aun muy numerosos en Castilla y Ledn. Aqui sélo existe suelo urbano consolidado,
donde la gestién urbanistica ha de limitarse a las actuaciones aisladas, y suelo ristico, en
principio siempre comun, salvo cuando la legislacion sectorial o los instrumentos de ordenacion
del territorio establezcan regimenes de proteccion mas estrictos. Precisamente correspondera a
estos Ultimos pormenorizar para los diferentes ambitos territoriales de Castilla y Leén las
normas generales sobre condiciones de edificacion que aqui se incluyen.
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V. El titulo segundo desarrolla el sistema de planeamiento urbanistico, entendido como el
conjunto de instrumentos para la ordenacién del uso del suelo y la regulacion de las condiciones
para su transformacién o en su caso conservacion. Se sitla aqui una de las pocas alteraciones
respecto del orden seguido en el texto legal, ya que los “criterios de ordenacién urbanistica” se
trasladan con el correspondiente detalle a las secciones donde se regula cada instrumento. En
cuanto al sistema en si, se organiza en dos grandes conjuntos: el planeamiento general (Plan
General de Ordenacion Urbana y Normas Urbanisticas Municipales) y el planeamiento de
desarrollo (Estudios de Detalle, Planes Parciales y Planes Especiales). También se aborda la
eleccion del instrumento de planeamiento general segun el tipo de Municipio y las actuaciones
posibles frente a su inexistencia. Por ultimo, el amplio margen de discrecionalidad que se otorga
al planificador municipal se equilibra con la potestad de la Junta de Castilla y Le6n para sefialar
criterios objetivos y homogéneos mediante normas e instrucciones técnicas urbanisticas, con
caracter respectivamente directriz y orientador del planeamiento.

El capitulo segundo acoge una regulacion muy detallada del Plan General de Ordenacion
Urbana, figura protagonista de la actividad urbanistica en las ciudades de Castilla y Leén, y
cuyas determinaciones se agrupan en tres secciones que se corresponden con sus objetivos: la
ordenacion general de todo el término municipal (obligatoria), la ordenacién detallada del suelo
urbano consolidado (también obligatoria, pero con varias modalidades posibles) y la ordenacion
detallada del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable (sélo para los sectores donde
el Ayuntamiento considere oportuno ahorrar el ulterior planeamiento de desarrollo). Entre los
aspectos mas relevantes del desarrollo reglamentario cabe citar: que los sistemas generales
pueden incluirse en los sectores de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable de forma
concreta (adscribiendo a cada sector un determinado sistema general) o bien de forma genérica
(adscribiendo a cada sector un porcentaje del conjunto de los sistemas generales conforme a la
programacion que prevea el Plan General); que en suelo urbano consolidado deben sefialarse
“unidades urbanas” sobre las que pueda controlarse la ejecucién de las determinaciones del
Plan, la adecuacion de las dotaciones urbanisticas y la influencia de las modificaciones, y que
se pueden delimitar ambitos de planeamiento de desarrollo (para completar la ordenacion
detallada) y ambitos de gestion (las unidades de normalizacion); que a la ordenacion general
reglada puede el Ayuntamiento incorporar otras determinaciones que estime de importancia,;
gue la ordenacién detallada puede establecerse para cada parcela, o bien de forma conjunta
para dmbitos de planeamiento asumido u otras areas homogéneas; que en suelo urbano no
consolidado y en suelo urbanizable deben fijarse indices de variedad urbana relativos al uso, la
tipologia y la integracion social, entre los cuales destaca la reserva de suelo para la
construccion de viviendas con proteccion publica, obligatoria en suelo urbanizable; y que a los
limites maximos de densidad se afiade ahora una densidad minima, como garantia de
sostenibilidad.

En el capitulo tercero se desarrolla la regulacién de las Normas Urbanisticas Municipales,
figura concebida para la gran mayoria de los Municipios de Castilla y Ledn, y que por tanto se
distancia de la mas compleja regulacion del Plan General. No obstante, la importancia que la
Ley otorga a los conceptos de ordenacion general y ordenacién detallada aconseja introducir
expresamente la distincion entre las determinaciones correspondientes a cada nivel. Por cierto
que uno de los frutos de la sistematizacion de contenidos del planeamiento en torno a dichos
conceptos se muestra en el capitulo siguiente, el cuarto, relativo al planeamiento de desarrollo
(Estudios de Detalle, Planes Parciales y Planes Especiales), puesto que siendo su objeto propio
la ordenacion detallada de ambitos concretos del territorio, su contenido simplemente se remite
a los articulos correspondientes de los capitulos anteriores. Ello sin perjuicio de que se
introduzcan algunos matices para cada clase y categoria de suelo: asi se distinguen tres tipos
de Estudios de Detalle: en suelo urbano consolidado y en suelo urbano no consolidado, con y
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sin ordenacion detallada; tres tipos de Planes Parciales: en suelo urbanizable delimitado con y
sin ordenacion detallada, y en suelo urbanizable no delimitado, donde la imprevision del
planeamiento general justifica mayores exigencias de contenido y procedimiento; y varios tipos
de Planes Especiales, segun su objeto concreto, aunque en Castilla y Ledn destacan los Planes
Especiales de Reforma Interior y los Planes Especiales de Proteccién, con especialidades para
los que se ocupen de Bienes de Interés Cultural.

El siguiente capitulo desarrolla todos los detalles del proceso de elaboracion y aprobacion
del planeamiento, introduciendo modulaciones y reglas particulares para situaciones concretas,
en gran medida fruto de la experiencia en la aplicacion de la Ley 5/1999: sobre el proceso de
elaboracion (en materia de colaboracion administrativa, cartografia, publicacién de avances,
informes sectoriales...), sobre el procedimiento de aprobacion (en cuanto a suspension de
licencias, evaluacion de impacto ambiental, informacién puablica, modificaciones posteriores...),
sobre las competencias de la Comunidad Auténoma (el control ordinario en la aprobacion
definitiva y varias formas de intervencién extraordinaria: suspensién de vigencia, subrogacion
en las competencias municipales, delegacién de competencias propias), sobre los efectos del
silencio administrativo, sobre los procedimientos de revision y modificacion (tanto en cuanto a
las diferencias entre ellos como respecto de los supuestos especiales de modificacion) y sobre
los actos posteriores a la aprobacion definitiva. El Gltimo capitulo desarrolla los efectos de la
aprobacion del planeamiento urbanistico en cuanto a ejecutividad, vinculacion y legitimacion de
expropiaciones, asi como los regimenes especiales de los usos declarados expresamente fuera
de ordenacién y de los demds usos disconformes con el planeamiento.

VI.  Eltitulo tercero se ocupa de la gestion urbanistica, desarrollando en el primer capitulo las
disposiciones generales esbozadas en el texto legal. Entre los sujetos que intervienen en la
gestién se define la figura del urbanizador y se regulan las entidades urbanisticas colaboradoras
(mientras mancomunidades, consorcios, gerencias y sociedades mercantiles se remiten al titulo
sexto, pues sus fines no se limitan a la gestién). Los gastos de urbanizacion se atribuyen a los
propietarios del suelo con dos excepciones: que el Ayuntamiento no debe sufragar los gastos
correspondientes a los terrenos que obtenga por cesién, y los supuestos especiales para la
atribucién de los gastos relacionados con los servicios urbanos. Como instrumentos para el
pago de la urbanizacion, se regulan el canon (para anticiparlo), la garantia (para asegurarlo), las
contribuciones especiales y el pago en terrenos, asi como las medidas frente al impago. Por
ultimo se detallan reglas para la recepcion y conservacion de la urbanizacion, y para el ejercicio
de los derechos de realojo y retorno. Nétese que se limita la posibilidad, de practica siempre
deficiente y a menudo conflictiva, de que el Ayuntamiento sea sustituido por la iniciativa privada
en la obligacion de mantener la urbanizacion, més alla del l6gico plazo de garantia.

El segundo capitulo, sobre actuaciones aisladas, acoge el mayor esfuerzo reglamentario
en materia de gestion. Segun su modo de gestion y la clase de suelo afectada se distinguen las
actuaciones de urbanizacion y las actuaciones de normalizacion, propias del suelo urbano
consolidado y de gestidn publica o privada, de las actuaciones de gestién publica que pueden
ejecutarse en cualquier clase de suelo: obras publicas ordinarias, expropiacion y ocupacion
directa. Las actuaciones de urbanizacién sirven para completar la urbanizacion del suelo urbano
consolidado, pero también de las parcelas urbanas en los Municipios sin planeamiento; ademas
pueden ejecutarse no soélo por iniciativa del propietario (al que se impondrian las necesarias
condiciones en la licencia) sino también por iniciativa publica, asumiendo el Ayuntamiento la
condicién de urbanizador y ejecutando la actuacion como obra publica ordinaria, financiable
mediante un canon de urbanizacion. Las actuaciones de normalizacién persiguen adaptar la
configuracidn fisica de las parcelas incluidas en una “unidad de normalizacion” utilizando como
instrumento un “Proyecto de Normalizacion”. Otra posibilidad es combinar ambas modalidades,
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cuando convenga tanto completar la urbanizacion como normalizar los limites de las fincas. Y
en cuanto a las actuaciones de gestion publica, tienen interés las reglas sobre expropiacion,
complementarias de la legislacién del Estado, y los plazos maximos para su desarrollo.

Con toda la importancia que el Reglamento otorga a las actuaciones aisladas, en sintonia
con la realidad social de Castilla y Leon, las actuaciones integradas ocupan un espacio mucho
mayor, conforme a la tradicionalmente prolija regulacion de la reparcelacién en nuestro Derecho
Urbanistico. Como notas generales destacan la relevancia del urbanizador, cuyas obligaciones
se deslindan nitidamente, y del Proyecto de Actuacion, concebido como Unico instrumento de
gestion en la préactica ordinaria y cuyo contenido se detalla exhaustivamente, sobre todo en
cuanto a las determinaciones sobre reparcelacién. No obstante, se abunda en la posibilidad de
gue el Proyecto no agote las determinaciones sobre reparcelacion (en tal caso debe aprobarse
mas tarde un Proyecto de Reparcelacién) o urbanizaciéon (es preciso entonces un posterior
Proyecto de Urbanizacion). Y sobre los ambitos de actuacion integrada, es decir, las unidades
de actuacion que se delimitan en el planeamiento, se abordan problemas como los sistemas
generales incluidos, las fincas en proindiviso o los bienes de dominio publico afectados.

La gestion de las actuaciones integradas varia segun el sistema de actuacion elegido. Y a
su vez, los sistemas de actuacién se distinguen segun quién esta habilitado para asumir la
condicién de urbanizador: en el sistema de concierto, el propietario Gnico o el conjunto de los
propietarios de la unidad; en el sistema de compensacion, los propietarios mayoritarios; en
cooperacion, el Ayuntamiento (los propietarios aportan los terrenos, financian la actuacion y
pueden ejecutarla por delegacion municipal); en el sistema de concurrencia, una persona fisica
0 juridica seleccionada mediante concurso por el Ayuntamiento, que sera retribuida por los
propietarios en efectivo o en terrenos urbanizados; y en la expropiacion, una Administracién
publica. Esta distinta condicion del urbanizador es la que justifica las diferencias entre sistemas
en cuanto a formulacidon de propuestas, contenido y aprobacién del Proyecto de Actuacion y
ejecucion de la actuacion, solo significativas en el sistema de concurrencia. Pero mas alla de
las diferencias, se insiste en la unidad del procedimiento de gestion integrada: en todo caso, la
aprobacion del planeamiento que establezca la ordenacién detallada de la unidad de actuacién
habilita la presentacién de iniciativas para la eleccion del sistema y del urbanizador, en forma de
Proyecto de Actuacion. La aprobacién del Proyecto produce como efecto la eleccién del sistema
y otorga la condiciéon de urbanizador a quién se proponga en el mismo. Otra cosa son los
importantes “efectos particulares de la reparcelacion”, que solo se producen si el Proyecto de
Actuacion contiene las determinaciones completas sobre reparcelacion, y que en caso contrario
se derivan de la ulterior aprobacion del Proyecto de Reparcelacion: transmision al Municipio de
los terrenos de cesién, subrogacién de las fincas de origen por las parcelas resultantes y
afeccion de las parcelas adjudicadas al pago de los gastos de urbanizacion.

VII.  Los cuatro ultimos titulos del Reglamento desarrollan las prescripciones legales relativas
a las restantes formas de intervencion administrativa en la actividad urbanistica. Entre las
mismas resultan de particular importancia por su tradicion en nuestro sistema urbanistico las
reguladas en el titulo cuarto, sobre intervencion en el uso del suelo, y que se corresponden con
el antiguo Reglamento de Disciplina. En efecto, la disciplina urbanistica se ha entendido en el
Derecho en un sentido amplio, comprensivo tanto de las técnicas de intervencién administrativa
sobre los actos de uso del suelo como de los mecanismos de proteccién de la legalidad,
perspectiva tradicional que sigue en su estructura y contenido este titulo.

Por lo tanto, el primero de los capitulos de este titulo cuarto trata del mas conocido de los
instrumentos de intervencidon administrativa en el uso del suelo, la licencia urbanistica, que por
su uso generalizado y constante por la Administracion municipal se hace acreedor de un
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tratamiento singular. Tras definir su concepto y relacionar los actos sujetos y exentos, se
desarrolla detalladamente el procedimiento ordinario para su otorgamiento y las especialidades
resultado de la pluralidad de supuestos en la que se despliega este instrumento genuinamente
municipal: licencia provisional, licencia parcial, concurrencia con licencia ambiental o con
autorizacién de uso en suelo rustico, supuestos de interés general. También se determinan los
supuestos para los que los Ayuntamientos pueden establecer un procedimiento abreviado:
obras menores y licencias de primera ocupacién... Por Ultimo, merecen un tratamiento alin mas
especifico las parcelaciones, ya que su trascendencia suele quedar enmascarada por su poco
aparente materializacion en obras concretas.

El siguiente capitulo relaciona los deberes urbanisticos establecidos en el titulo primero
con varias técnicas de intervencion, entre ellas las bien conocidas de las érdenes de ejecucion y
la declaracion de ruina, pero también una nueva modalidad de intervencién administrativa de
caracter preventivo, vinculada al mecanismo de las érdenes de ejecucion, pero que pretende
evitar la necesidad de dictarlas, al obligar a los propietarios a someter sus edificios a una
inspeccidén técnica periédica para verificar su mantenimiento. Por su parte, la venta forzosa es
una técnica mas ligada a la accion de fomento que a la de policia, pues no opera de forma
automatica sino que es preciso que el Ayuntamiento aprecie el incumplimiento de los plazos
para cumplir deberes urbanisticos, y soélo tras la inclusion de los bienes en el correspondiente
Registro municipal se abre el procedimiento propiamente dicho.

El capitulo tercero de este titulo se dedica a la proteccion de la legalidad, expresion que
es empleada en un sentido amplio, compresivo de la inspeccién, las medidas preventivas y de
reaccion frente a las infracciones, las medidas de restauracion de la legalidad y la sancion de
las infracciones. Principios importantes son aqui la reposicién de los bienes afectados a su
estado anterior si no es posible la legalizacion, y la necesidad de colaboracién administrativa
para reforzar la eficacia del control. Entre otras medidas se incluyen previsiones para la
colaboracién con el Registro de la Propiedad y los Colegios profesionales, asi como la potestad
para acudir a la expropiacién como medida sancionadora. También se regulan las posibilidades
de actuacion de la Diputacion Provincial y de la Administracion de la Comunidad Auténoma ante
la eventual inactividad del Ayuntamiento, conjugando las prescripciones de la Ley con la
autonomia municipal reconocida en nuestro ordenamiento juridico.

En un titulo independiente, el quinto, se desarrollan los instrumentos a disposicion de las
Administraciones publicas para intervenir en el mercado inmobiliario y contribuir a su necesaria
regulacion, relacionada con el precio de la vivienda y con la provision de suelo para actividades
productivas. Primero, los patrimonios publicos de suelo, respecto de los cuales se detallan los
bienes que los integran en la nueva concepcion dada por la Ley 13/2003, de 23 de diciembre,
asi como sus destinos posibles y sus mecanismos de gestién y transmision. En capitulo aparte
se regulan otros instrumentos de intervencion en el mercado de suelo: ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto, cesion del derecho de superficie y elaboracién de Programas Municipales
de Suelo.

En el sexto titulo se regulan los érganos especiales que pueden gestionar competencias
urbanisticas (mancomunidades, consorcios y gerencias) asi como las sociedades mercantiles
con finalidad urbanistica, y los mecanismos de coordinacion administrativa de caracter organico
(Consejo de Urbanismo y Ordenacion del Territorio y Comisiones Territoriales de Urbanismo y
de Valoracion) e instrumental: las normas sobre delegacién de competencias e informacién
reciproca. Por fin, el titulo séptimo y dltimo regula instrumentos para facilitar la participacién
social y la informacion urbanistica, desarrollando normas aplicables a los procedimientos de
informacion publica y audiencia a los propietarios, incluida la posibilidad de promoverlos por
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iniciativa privada, asi como para la consulta urbanistica en los niveles municipal, provincial y
regional, y para celebrar convenios urbanisticos entre Administracion y particulares.

Por lo demas, se incluye como Disposicion Adicional un amplio listado de conceptos de
técnica urbanistica, y se concreta el régimen transitorio previsto en la Ley 5/1999 con reglas
para la adaptacién del planeamiento al nuevo marco normativo y para su aplicacion hasta
entonces. Se siguen aqui los criterios defendidos por la Junta de Castilla y Ledn durante estos
primeros afios de vigencia de la Ley de Urbanismo: aplicacién progresiva de la nueva norma,
favoreciendo la continuidad de los procesos y procedimientos en curso y el mantenimiento de
las determinaciones del planeamiento vigente; adaptacion a la realidad social de Castilla y Ledn,
vinculando la sistematica de la Ley y las argumentaciones de su exposicion de motivos con el
orden logico del proceso urbanistico y la realidad de la practica profesional y administrativa; y
continuidad y congruencia con la normativa urbanistica histdrica, interpretando cada precepto
conflictivo o ambiguo tal como se hacia respecto de sus precedentes de la legislacion del
Estado, y siempre en linea con la jurisprudencia relacionada y con la doctrina mas reciente. Por
ultimo, las disposiciones derogatoria y finales persiguen aclarar el marco normativo aplicable en
Castilla y Lebn a partir de la entrada en vigor del Reglamento, y en particular su relacién con la
legislacién estatal y con la normativa de ordenacion del territorio.

Vista la Disposicion Final Tercera de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de
Castilla y Ledn, que autoriza a la Junta de Castilla y Ledn para dictar cuantas disposiciones
sean necesarias para el desarrollo y aplicacién de la citada Ley,

En su virtud, la Junta de Castilla y Lebn, a propuesta del Consejero de Fomento, de
acuerdo con el Consejo de Estado y previa deliberacion del Consejo de Gobierno en su reunion
del dia 29 de enero de 2004,

DISPONE:
Articulo Unico

Se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén, para el desarrollo y
aplicacion de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, cuyo texto
se inserta a continuacion.

Disposicion Adicional Unica
CONCEPTOS

A los efectos de la normativa urbanistica, se entiende por:

a) Nicleo de poblacion: agrupacion de construcciones bien identificable e individualizada
en el territorio, que se caracterizan por su proximidad entre si, por la consolidacion de una malla
urbana y por necesitar el mantenimiento adecuado de dotaciones urbanisticas comunes.

b) Parcela: superficie de terrenos legalmente conformada o dividida, que puede ser soporte
de aprovechamiento en las condiciones previstas en la normativa urbanistica. En relacion con
este concepto, se entiende por:
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1°.

2°,

3°.

40,

5°.

6°.

7°.

8°.

c)

Superficie bruta: la superficie original de la parcela conforme a los datos que consten en
el Registro de la Propiedad y en el Catastro y los que resulten de su medicion real.
Superficie neta: la superficie de la parcela que no esté reservada para la ubicacion de
dotaciones urbanisticas publicas.

Alineacion: linea que separa los terrenos de uso y dominio publico destinados a vias
publicas de las parcelas destinadas a otros usos.

Parcela minima: superficie minima que debe tener una parcela para que se puedan
autorizar sobre ella los usos permitidos por el planeamiento urbanistico.

Fincas de origen: en la gestion urbanistica, las fincas existentes que sus propietarios
aportan para desarrollar una actuacion urbanistica aislada o integrada.

Parcelas resultantes: en la gestion urbanistica, las nuevas parcelas que se forman tras
desarrollar una actuacion aislada o integrada.

Parcelacion: divisién simultanea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas nuevas parcelas
independientes, o cuotas indivisas de los mismos.

Parcelacidon urbanistica: division simultdnea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas
nuevas parcelas independientes, o cuotas indivisas de los mismos, con el fin manifiesto o
implicito de urbanizarlos o edificarlos total o parcialmente; se entiende que existe dicho
fin cuando las parcelas resultantes presentan dimensiones, cerramientos, accesos u
otras caracteristicas similares a las propias de las parcelas urbanas.

Uso del suelo: cualquier tipo de utilizacion humana de un terreno, incluido el subsuelo y

el vuelo que le correspondan, y en particular su urbanizacién y edificacion. En relacion con este
concepto, se entiende por:

1°.

2°,

3°.

40,

5°.

6°.

7°.

d)

Uso predominante: el uso caracteristico de un ambito, de tal forma que sea mayoritario
respecto del aprovechamiento total del mismo.

Uso compatible: todo uso respecto del cual resulta admisible su coexistencia con el uso
predominante del ambito de que se trate.

Uso prohibido: todo uso incompatible con el uso predominante del ambito de que se
trate; en suelo rustico, todo uso incompatible con su régimen de proteccion.

Uso provisional: uso para el que se prevea un plazo de ejercicio concreto y limitado, sin
gue resulten relevantes las caracteristicas constructivas.

Acto de uso del suelo: la ejecucién, modificacion o eliminaciéon de construcciones,
instalaciones, actividades u otros usos que afecten al suelo, al vuelo o al subsuelo.
Intensidad de uso del suelo o edificabilidad: cantidad de metros cuadrados de techo
edificables, que asigna o permite el planeamiento sobre un ambito determinado.
Aprovechamiento o aprovechamiento lucrativo: cantidad de metros cuadrados de
techo edificables destinados al uso privado, que asigna o permite el planeamiento
urbanistico sobre un ambito determinado, incluyendo todo uso no dotacional asi como las
dotaciones urbanisticas privadas, y excluyendo las dotaciones urbanisticas publicas.

Determinaciones: cada una de las diferentes normas, criterios y orientaciones, tanto de

carécter escrito como grafico, que se contienen en los instrumentos de ordenacién del territorio,
planeamiento y gestion urbanistica. Entre las determinaciones se distinguen:

1°.

Ordenacion general: conjunto de las determinaciones del planeamiento general que por
su especial relevancia configuran el modelo territorial del término municipal. Los
parametros de ordenacidn general son las determinaciones de ordenacién general que
caracterizan un sector de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable.
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2°.  Ordenacioén detallada: conjunto de las determinaciones del planeamiento urbanistico
gue no forman parte de la ordenacién general.

e) Sector: &mbito de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable que se utiliza como
referencia para establecer las determinaciones de ordenacién detallada.

f) Dotaciones urbanisticas: conjunto de los sistemas y elementos que se caracterizan por
estar destinados al servicio de la poblacidn, que comprenden vias publicas, servicios urbanos,
espacios libres publicos y equipamientos. En relacion con este concepto, se entiende por:

1°.  Vias publicas: sistema de espacios e instalaciones asociadas, delimitados y definidos
por sus alineaciones y rasantes, y destinados a la estancia, relacion, desplazamiento y
transporte de la poblacion asi como al transporte de mercancias, incluidas las plazas de
aparcamiento ordinarias y las superficies cubiertas con vegetacién complementarias del
viario. Son de uso y dominio publico en todo caso y a efectos de los deberes de cesion y
urbanizacion tienen siempre caracter de dotaciones urbanisticas publicas.

2°.  Servicios urbanos: sistema de redes, instalaciones y espacios asociados, destinados a
la prestacion de servicios de captacion, almacenamiento, tratamiento y distribucion de
agua, saneamiento, depuracion y reutilizacion de aguas residuales, recogida, depésito y
tratamiento de residuos, suministro de gas, energia eléctrica, telecomunicaciones y
demas servicios esenciales o de interés general. Pueden ser de titularidad publica o
privada. A efectos de los deberes de cesion y urbanizacion, sélo los servicios esenciales
o de interés general tienen siempre caracter de dotaciones urbanisticas publicas.

3°  Espacios libres publicos: sistema de espacios e instalaciones asociadas, destinados a
parques, jardines, &reas de ocio, expansion y recreo de la poblacion, areas reservadas
para juego infantil, zonas deportivas abiertas de uso no privativo y otras areas de libre
acceso no vinculadas al transporte ni complementarias de las vias publicas o de los
equipamientos. Son de uso y dominio publico en todo caso y a efectos de los deberes de
cesion y urbanizacion tienen siempre caracter de dotaciones urbanisticas publicas.

4°,  Zonas verdes: dentro de los espacios libres publicos, las superficies especificamente
destinadas a la plantacion de especies vegetales.

5°.  Equipamientos: sistema de construcciones, instalaciones y espacios asociados que se
destinen a la prestacidon de servicios béasicos a la comunidad, de caracter educativo,
cultural, sanitario, asistencial, religioso, comercial, deportivo, administrativo, de ocio, de
transporte, de seguridad y otros analogos, incluidas las plazas de aparcamiento anejas y
las superficies cubiertas con vegetacion complementarias de los equipamientos. Pueden
ser de titularidad publica o privada. A efectos de los deberes de cesion y urbanizacién,
sélo los de titularidad publica tienen caracter de dotaciones urbanisticas publicas.

6°. Sistemas generales: conjunto de las dotaciones urbanisticas publicas que puedan
considerarse al servicio de toda la poblacién del término municipal.

7°.  Sistemas locales: conjunto de las dotaciones urbanisticas que no tengan caracter de
sistema general, tanto publicas como privadas.

0) Urbanizacién: conjunto de las vias publicas, servicios urbanos y espacios libres publicos
previstos en el instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion detallada
de los terrenos afectados por una actuacion urbanistica.

h) Grado de proteccién: cada uno de los niveles de proteccion que pueden establecer los
instrumentos de planeamiento urbanistico respecto de los inmuebles que cataloguen. Los
grados de proteccion béasicos son los siguientes:
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1°.  Proteccion integral: grado de proteccidn que afecta a todo el inmueble, preservando por
tanto todas sus caracteristicas, su forma de ocupacién del espacio y los demés rasgos
que contribuyen a singularizarlo como elemento integrante del patrimonio construido.

2°.  Proteccién estructural: grado de proteccion que afecta a la identidad del inmueble y a
los elementos béasicos que definen su forma de articulacién, uso y ocupacion del espacio.

3°  Proteccién ambiental: grado de proteccion que afecta, no tanto al inmueble en si mismo
sino a su recuerdo histérico como integrante del patrimonio cultural colectivo.

i) Tipologia edificatoria: los diversos modos de disponer la edificacion en relacion con la
parcelay con el uso.

) Vivienda: alojamiento de caracter permanente destinado a satisfacer de manera habitual
las necesidades vitales de habitacion de una o varias personas. En relacion con este concepto,
se entiende por:

1° Vivienda con proteccién publica: vivienda acogida a cualquiera de los regimenes de
proteccion establecidos por las Administraciones publicas.

2°.  Vivienda colectiva: edificio de uso mayoritariamente residencial que dispone de acceso
y servicios comunes para mas de dos viviendas.

3°.  Vivienda unifamiliar: edificio de uso mayoritariamente residencial que no dispone de
acceso y servicios comunes para mas de dos viviendas.

Disposicion Transitoria Primera
ADAPTACION A LA NORMATIVA URBANISTICA

1. Los Municipios con poblacién igual o superior a 5.000 habitantes e inferior a 20.000, que
a la entrada en vigor de este Reglamento cuenten con instrumento de planeamiento general no
adaptado a la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, deben adaptarlo a lo
dispuesto en dicha Ley y en este Reglamento antes de tres afios desde la entrada en vigor del
Reglamento, mediante su revision o modificacion.

2. Los Municipios que a la entrada en vigor de este Reglamento ya cuenten con un Plan
General de Ordenacién Urbana o con unas Normas Urbanisticas Municipales adaptados a Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, deben adaptar dicho instrumento a lo
dispuesto en este Reglamento:

a) Los Municipios con poblacién igual o superior a 5.000 habitantes: antes de dos afios
desde la entrada en vigor del Reglamento, mediante su revision o modificacion.

b) Los Municipios con poblacién inferior a 5.000 habitantes: cuando procedan a su revision.
3. Finalizados los plazos sefialados en la Disposiciéon Transitoria Primera de la Ley 5/1999,
de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y en los apartados anteriores, y en tanto no

culmine la adaptacion del instrumento de planeamiento general:

a) No podré ser aprobada definitivamente ninguna modificacion de dicho instrumento.
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b) Los Planes Parciales que desarrollen sectores con uso predominante residencial deberan
incluir una reserva minima del 30 por ciento del aprovechamiento con destino a la construccion
de viviendas con proteccién publica.

4. Transcurridos dos afios desde la finalizacidn de los plazos citados en el apartado anterior,
no podra ser aprobado definitivamente ningun instrumento de planeamiento de desarrollo hasta
gue no culmine la adaptacién del instrumento de planeamiento general.

5. Los Municipios con poblacién igual o superior a 1.000 habitantes que a la entrada en
vigor de este Reglamento no cuenten con instrumento de planeamiento general vigente, deben
elaborar y tramitar un Plan General de Ordenacién Urbana o unas Normas Urbanisticas
Municipales antes de dos afios desde la entrada en vigor del Reglamento. Transcurrido dicho
plazo, el otorgamiento de todas las licencias urbanisticas debera someterse al procedimiento
para la autorizacion de usos excepcionales en suelo rustico.

Disposicion Transitoria Segunda
NORMAS PROVINCIALES Y PLANES DE CONJUNTO

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal con Ambito Provincial y los Planes
de Conjunto aprobados antes de la entrada en vigor de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla y Ledn, continuaran en vigor hasta que se aprueben Directrices de
Ordenacion de ambito subregional sobre su &mbito de aplicacién, o bien instrumentos de
planeamiento general para los Municipios afectados, con las siguientes particularidades:

a) Tienen la consideracion de instrumentos de ordenacion del territorio y de instrumentos de
planeamiento urbanistico, a todos los efectos previstos en este Reglamento, en especial en
cuanto al régimen aplicable a los Municipios sin planeamiento municipal.

b) Pueden ser modificados segun el procedimiento previsto en la legislacién de ordenacion
del territorio para modificar las Directrices de Ordenacién de &mbito subregional, si bien el
tramite de evaluacidn estratégica previa no es exigible cuando el 6rgano ambiental competente
entienda que la modificacién no tiene repercusiones sobre el medio ambiente.

c) Cuando proceda su revisibn o derogacion, deben ser sustituidos por Directrices de
Ordenacion de ambito subregional o bien por instrumentos de planeamiento general para cada
Municipio, o mediante cualquier combinacion de dichos procedimientos. La sustitucion puede
afectar solo a una parte de su ambito, en cuyo caso continuaran vigentes sobre el resto.

Disposicion Transitoria Tercera
PLANES GENERALES DE ORDENACION URBANA

En los Municipios con Plan General de Ordenacién Urbana aln no adaptado a la Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, el régimen urbanistico aplicable es el
establecido en la citada Ley y en este Reglamento para los Municipios con Plan General de
Ordenacidn Urbana, con las siguientes particularidades:

a) En el suelo urbano no incluido en unidades de actuacion, unidades de ejecucién o
ambitos equivalentes, se aplica el régimen previsto para el suelo urbano consolidado en los
articulos 40 y 41, con las siguientes salvedades:
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12, En los Municipios donde el Plan General determine el aprovechamiento correspondiente
a los propietarios aplicando un coeficiente de aprovechamiento tipo para cada area de
reparto, cuando el aprovechamiento correspondiente a los propietarios sea inferior al
permitido sobre sus parcelas, el exceso corresponde al Ayuntamiento, y cuando sea
superior, los propietarios deben ser compensados en efectivo o bien con terrenos o
aprovechamiento de valor equivalente.

22, En los Municipios donde el Plan General determine el aprovechamiento correspondiente
a los propietarios aplicando coeficientes de aprovechamiento normal y maximo, los
propietarios pueden materializar el aprovechamiento normal de dos o mas parcelas sobre
una de ellas, con los indices de correccién por cambio de zona y uso que procedan,
hasta el limite determinado por el coeficiente de aprovechamiento méximo. En tal caso,
los propietarios deben ceder las parcelas restantes al Municipio para su incorporacion al
Patrimonio Municipal de Suelo.

32, En los demas Municipios, el aprovechamiento correspondiente a los propietarios de
terrenos reservados para dotaciones urbanisticas publicas equivale a la media ponderada
de los aprovechamientos correspondientes a los propietarios de los terrenos servidos por
cada dotacion, calculada conforme a la legislacion del Estado.

b) En el suelo urbano incluido en unidades de actuacién, unidades de ejecucion o ambitos
equivalentes, se aplica el régimen previsto para el suelo urbano no consolidado en los articulos
42 y 43, con las siguientes salvedades:

13 En los Municipios citados en la salvedad 12 de la letra anterior, las referencias al
aprovechamiento medio del sector se entienden hechas al aprovechamiento tipo del area
de reparto.

22, En los Municipios citados en la salvedad 22 de la letra anterior, los propietarios pueden
materializar el aprovechamiento normal de las parcelas calificadas con determinados
usos terciarios seleccionados en el Plan General, sobre una o varias parcelas calificadas
con uso residencial, con los indices de correccibn por cambio de zona y uso que
procedan, hasta el limite determinado por el coeficiente de aprovechamiento maximo, y
con las cesiones al Municipio que se estipulen en los convenios que concreten estas
transferencias de aprovechamientos o en el mismo Plan General.

c) En el suelo urbanizable programado, asi como en el suelo urbanizable no programado
con Programa de Actuacién Urbanistica aprobado, se aplica el régimen previsto para el suelo
urbanizable delimitado en los articulos 44 y 45, con las salvedades citadas en la letra anterior.

d) En el suelo urbanizable no programado sin Programa de Actuacion Urbanistica aprobado,
se aplica el régimen previsto para el suelo urbanizable no delimitado en los articulos 46 a 48,
con las salvedades citadas en la letra b).

e) En el suelo no urbanizable comun, suelo no urbanizable genérico o suelo no urbanizable
con cualquier otra denominacién que implique la inexistencia de una proteccién especial, se
aplica el régimen previsto para el suelo rastico comin en los articulos 56 a 59, salvo en el
entorno de proteccion de los Bienes de Interés Cultural o en su defecto en una banda de 50
metros desde su limite exterior, donde se aplica el régimen previsto para el suelo ristico con
proteccion cultural en el articulo 64.

f) En el suelo no urbanizable especialmente protegido o con cualquier otra denominacion
gue implique la existencia de una proteccion especial, se aplica el régimen establecido en el
propio Plan General, con la salvedad citada en la letra anterior.
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Q) Toda modificacién y revision del Plan General debe ajustarse a lo dispuesto en la Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y en este Reglamento.

h) En particular, en los Municipios con poblacién inferior a 20.000 habitantes no se aplica lo
dispuesto en este Reglamento para los Municipios con Plan General de Ordenacién Urbana,
aplicandose hasta su adaptacion a la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn
el régimen de los demas Municipios con poblacidn inferior a 20.000 habitantes.

Disposicion Transitoria Cuarta
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL

En los Municipios con Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, el régimen
urbanistico aplicable es el establecido en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla
y Ledn y en este Reglamento para los Municipios con Normas Urbanisticas Municipales, con las
siguientes particularidades:

a) En el suelo urbano no incluido en unidades de actuacién o &mbitos equivalentes, se
aplica el régimen previsto para el suelo urbano consolidado en los articulos 40 y 41, con la
salvedad de que el aprovechamiento correspondiente a los propietarios de terrenos reservados
para dotaciones urbanisticas publicas equivale a la media ponderada de los aprovechamientos
correspondientes a los propietarios de los terrenos servidos por cada dotacion, calculada
conforme a la legislacion del Estado.

b) En el suelo urbano incluido en unidades de actuacién o ambitos equivalentes, se aplica el
régimen previsto para el suelo urbano no consolidado en los articulos 42 y 43.

c) En el suelo apto para urbanizar en el que los sectores estén delimitados y cuenten con
aprovechamiento medio o indice equivalente determinado, se aplica el régimen previsto para el
suelo urbanizable delimitado en los articulos 36 y 37.

d) En el suelo apto para urbanizar que no cumpla las condiciones citadas en la letra anterior,
se aplica el régimen previsto para el suelo urbanizable no delimitado en los articulos 46 a 48.

e) En el suelo no urbanizable comudn, suelo no urbanizable genérico o suelo no urbanizable
con cualquier otra denominacién que implique la inexistencia de una proteccién especial, se
aplica el régimen previsto para el suelo rastico comin en los articulos 56 a 59, salvo en el
entorno de proteccion de los Bienes de Interés Cultural o en su defecto en una banda de 50
metros desde su limite exterior, donde se aplica el régimen previsto para el suelo rustico con
proteccion cultural en el articulo 64.

f) En el suelo no urbanizable especialmente protegido o con cualquier otra denominacion
que implique la existencia de una proteccion especial, se aplica el régimen establecido en las
propias Normas Subsidiarias, con la salvedad citada en la letra anterior.

0) Las Normas Subsidiarias pueden ser modificadas segun el procedimiento previsto para
modificar las Normas Urbanisticas Municipales, respetando lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 8
de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y en este Reglamento.
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h) Cuando proceda su revision o derogacion, las Normas Subsidiarias deben ser sustituidas
por un instrumento de planeamiento general aprobado conforme a lo dispuesto en la Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y en este Reglamento.

Disposicion Transitoria Quinta
PROYECTOS DE DELIMITACION DEL SUELO URBANO

En los Municipios con Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano, el régimen urbanistico
aplicable es el establecido en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castillay Ledn y en
este Reglamento para los Municipios sin planeamiento urbanistico municipal, con las siguientes
particularidades:

a) En los terrenos incluidos en la delimitacion, se aplica el régimen previsto para el suelo
urbano en los articulos 68 a 71.

b) En los terrenos no incluidos en la delimitacién, se aplica el régimen previsto para el suelo
rustico en los articulos 72 a 74.

c) El Proyecto de Delimitacion puede ser modificado segun el procedimiento previsto para
modificar las Normas Urbanisticas Municipales, respetando lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 8
de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y en este Reglamento. No obstante, no pueden
aprobarse modificaciones que aislada o acumuladamente produzcan un incremento de la
superficie de suelo urbano superior al 10 por ciento respecto de la que estuviera vigente a la
entrada en vigor de este Reglamento.

d) Cuando proceda su revision o derogacion, el Proyecto de Delimitacién debe ser sustituido
por un instrumento de planeamiento general aprobado conforme a lo dispuesto en la Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y en este Reglamento, o bien por
Directrices de Ordenacion de ambito subregional aprobadas conforme a la legislacién sobre
ordenacion del territorio.

Disposicion Transitoria Sexta
OTROS INSTRUMENTOS URBANISTICOS

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico no citados en las disposiciones anteriores
y que estén vigentes a la entrada en vigor de este Reglamento, se aplican y ejecutan conforme
a lo dispuesto en sus propias determinaciones y en las Disposiciones Transitorias Tercera y
Cuarta, segun cudl sea el instrumento de planeamiento general del Municipio.

2. Los instrumentos de gestion urbanistica que se encontraban en ejecucion a la entrada en
vigor de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, en los términos de su
Disposicion Transitoria Séptima, deben culminar su ejecucion conforme a la legislacion anterior,
salvo que incumplidos los plazos aplicables el Ayuntamiento acuerde su sujecion al régimen
previsto para la gestion de las actuaciones integradas.

3. Toda modificacion de los instrumentos citados en los apartados anteriores debe ajustarse
a lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Lebn, y en este
Reglamento.

Disposicion Transitoria Séptima
PROCEDIMIENTOS EN TRAMITACION




REGLAMENTO DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON
DECRETO 22/2004, DE 29 DE ENERO

Péag. 16

Lo dispuesto en este Reglamento no se aplica a los procedimientos urbanisticos iniciados
a su entrada en vigor, como méaximo hasta pasados seis meses desde dicha entrada en vigor. A
tal efecto se consideran iniciados los procedimientos urbanisticos sobre los que haya recaido
acuerdo de aprobacion inicial, o de no ser exigible dicho tramite, cuando se hayan publicado los
anuncios de informacidn publica preceptivos, o de no ser exigibles ninguno de dichos tramites,
cuando se haya presentado la solicitud con toda su documentacién exigible completa.

Disposicion Transitoria Octava
RECEPCION DE URBANIZACIONES

En los sectores y demas &mbitos donde a la entrada en vigor de este Reglamento la
urbanizacion ya esté ejecutada pero no haya sido recibida por el Ayuntamiento, o bien donde los
terrenos destinados a vias publicas, espacios libres publicos y deméas usos y servicios publicos
no hayan sido aun cedidos al Ayuntamiento, debe cumplirse lo dispuesto en los articulos 206 y
207 de este Reglamento en el plazo de un afio desde su entrada en vigor. Durante dicho plazo,
las entidades de conservacién que ya estuvieran constituidas a la entrada en vigor de este
Reglamento podréan continuar ejerciendo sus funciones, teniendo a todos los efectos caracter
de entidades urbanisticas colaboradoras. Transcurrido dicho plazo y en tanto no se cumpla lo
dispuesto en los articulos citados, el Ayuntamiento no podra conceder ninguna licencia
urbanistica en el sector o ambito afectado.

Disposicion Transitoria Novena
INSPECCION TECNICA DE CONSTRUCCIONES

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 316, los edificios que hayan sido terminados o
rehabilitados integramente antes del 1 de enero de 1967, deben someterse a la primera
inspeccidn técnica dentro de los siguientes plazos:

a) Los edificios terminados antes del 1 de enero de 1950 y que no hayan sido objeto de
rehabilitacion integral después de esa fecha, hasta el 30 de diciembre de 2005.

b) Los edificios terminados o que hayan sido objeto de rehabilitacién integral entre el 1 de
enero de 1950 y el 31 de diciembre de 1959, hasta el 30 de diciembre de 2006.

c) Los edificios terminados o que hayan sido objeto de rehabilitacion integral entre el 1 de
enero de 1960 y el 31 de diciembre de 1966, hasta el 30 de diciembre de 2007.

Disposicion Transitoria Décima
ORGANOS COLEGIADOS

1. El Consejo de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Castilla y Leoén, las Comisiones
Territoriales de Urbanismo y sus respectivas ponencias técnicas deben ejercer las funciones
que les atribuye este Reglamento a partir de su entrada en vigor sin necesidad de constituirse
de nuevo, continuando integrados por sus miembros actuales en tanto no sean sustituidos.

2. Las Comisiones Territoriales de Valoracién deben ejercer las funciones que les atribuye
este Reglamento a partir de su constitucién, la cual debe tener lugar antes de dos afios desde
la entrada en vigor de este Reglamento.
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3. Todas las referencias contenidas en la normativa de la Comunidad Autdbnoma de Castilla
y Ledbn a la Comisién de Urbanismo de Castilla y Ledn, las Comisiones Provinciales de
Urbanismo y los Jurados Provinciales de Expropiacion, deben entenderse hechas al Consejo de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Castilla y Ledn, las Comisiones Territoriales de
Urbanismo y las Comisiones Territoriales de Valoracion, respectivamente.

Disposicion Derogatoria Unica
DISPOSICIONES DEROGADAS

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango resulten contrarias a lo
dispuesto en este Decreto, y en particular:

a) El Decreto 180/1993, de 29 de julio, regulador de las instalaciones de almacenamiento de
chatarra en suelo no urbanizable.

b) El Decreto 223/1999, de 5 de agosto, por el que se aprueba la Tabla de Preceptos de los
Reglamentos urbanisticos del Estado que resultan de aplicacion por su compatibilidad con la
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla 'y Ledn.

c) El Decreto 145/2000, de 29 de junio, por el que se regula el Consejo de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Castillay Le6n.

d) El Decreto 146/2000, de 29 de junio, por el que se regulan las Comisiones Territoriales
de Urbanismo de Castilla y Leon.

Disposicion Final Primera
NORMATIVA DEL ESTADO

A partir de la entrada en vigor de este Reglamento no son aplicables en el &mbito de la
Comunidad Autdbnoma de Castilla y Ledn las siguientes normas:

a) El Reglamento de Edificacién Forzosa y Registro Municipal de Solares, aprobado por
Decreto 635/1964, de 5 de marzo.

b) El Reglamento de Reparcelaciones de Suelo afectado por Planes de Ordenacion Urbana,
aprobado por Decreto 1006/1966, de 7 de abiril.

c) El Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado
por Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril.

d) El Real Decreto 1169/1978, de 2 de mayo, sobre creacion de Sociedades Urbanisticas
por el Estado, los Organismos Auténomos y las Corporaciones Locales.

e) El Reglamento de Planeamiento Urbanistico, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de
23 de junio.

f) El Reglamento de Disciplina Urbanistica, aprobado por Real Decreto 2187/1978, de 23 de
junio.

Q) El Reglamento de Gestién Urbanistica, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de
agosto, a excepcion de sus articulos 130, 171, 196, 197, 198, 205, 206, 207, 208 y 210. A
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efectos de su interpretacion, las referencias a los términos “poligono o unidad de actuacién”,
“poligonos para la creacién de suelo urbanizado” y “Jurado Provincial de Expropiacion Forzosa”
se entienden hechas a los términos “unidad de actuacion”, “sectores de suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable” y “Comision Territorial de Valoracién”, respectivamente.

h) El Real Decreto-Ley 3/1980, de 14 de marzo, sobre creaciéon de suelo y agilizacion de la
gestién urbanistica.

i) El Real Decreto-Ley 16/1981, de 16 de octubre, de adaptacion de Planes Generales de
Ordenacidon Urbana.

Disposicion Final Segunda
NORMATIVA DE ORDENACION DEL TERRITORIO

1. En lo no previsto por la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn ni por
este Reglamento, las relaciones entre los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica y
los instrumentos de ordenacion del territorio se rigen por lo dispuesto en la Ley 10/1998, de 5 de
diciembre, de Ordenacion del Territorio de Castilla y Leén.

2. Cuando las Directrices de Ordenacion de Ambito Subregional, los Planes Regionales de
Ambito Territorial y los Proyectos Regionales, en los supuestos previstos en la legislacion sobre
ordenacion del territorio, incluyan todas o algunas de las determinaciones citadas en el Titulo Il
de este Reglamento, tendran la consideracion de instrumentos de planeamiento urbanistico, a
todos los efectos. En tales casos corresponden a la Administracién de la Comunidad Auténoma
las competencias propias de los Municipios, sin mas limitacion que la obligada justificacion del
interés regional que habilite el ejercicio directo de la actividad urbanistica por la Administracion
de la Comunidad Autdénoma, asi como el respeto a las competencias municipales en la materia.

Disposicion Final Tercera
ENTRADA EN VIGOR Y DESARROLLO DEL REGLAMENTO

1. Este Decreto entrara en vigor al mes de su publicacién en el Boletin Oficial de Castilla y
Ledn.
2. Se autoriza al Consejero de Fomento para dictar cuantas disposiciones sean necesarias

para el desarrollo y aplicacion de este Decreto.
Valladolid, 29 de enero de 2004

El Presidente de la Junta de Castillay Ledn

JUAN VICENTE HERRERA CAMPO

El Consejero de Fomento

ANTONIO SILVAN RODRIGUEZ
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2. Las licencias de uso provisional pueden ser revocadas cuando asi lo acuerde el
Ayuntamiento, con cese de los usos y demolicion de las obras vinculadas a los mismos, sin
derecho a indemnizacion. A tal efecto estas licencias, bajo dichas condiciones aceptadas por el
propietario, deben hacerse constar en el Registro de la Propiedad.

Articulo 314
LICENCIA EN SUPUESTOS DE INTERES GENERAL

1. En casos excepcionales vy justificados en razones de interés general, el Ayuntamiento
puede conceder licencia urbanistica para la implantacion de usos industriales o de servicios,
previamente al cumplimiento integro de los deberes urbanisticos de urbanizacion, cesion y
equidistribucion exigibles, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Que esté aprobado y vigente el instrumento de planeamiento urbanistico que establezca
la ordenacion detallada de los terrenos, y que el uso propuesto sea el previsto en el mismo.

b) Que el promotor se comprometa expresamente, con anterioridad al otorgamiento de la
licencia:

1°. A cumplir integramente los deberes urbanisticos pendientes.

2°. A constituir una garantia para asegurar dicho cumplimiento, en alguna de las formas
previstas en el articulo 202.

3°  Aincluir las condiciones anteriores en cualquier cesion a terceros de derechos de uso o
propiedad.

2. Las licencias otorgadas conforme a este articulo deben fundamentar expresamente el
supuesto de interés general que las justifique. Las condiciones especiales que incluyan, entre
las que debe figurar el compromiso de cumplimiento integro de los deberes urbanisticos, deben
hacerse constar en el Registro de la Propiedad.

Capitulo Il
INSTRUMENTOS DE FOMENTO DE LA CONSERVACION, REHABILITACION Y
NUEVA EDIFICACION

Seccion 12
INSPECCION TECNICA DE CONSTRUCCIONES

Articulo 315
OBJETO

1. En los Municipios con poblacién igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten con
Plan General de Ordenacién Urbana, los propietarios de edificios deben encomendar a técnicos
competentes la realizacion de inspecciones técnicas periddicas para determinar su estado de
conservacion asi como las obras que sean precisas para mantener o reponer las condiciones
de seguridad y salubridad definidas en el articulo 19.

2. En los Municipios citados en el apartado anterior, el Plan General de Ordenacion Urbana
puede, justificadamente:
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a) Extender el objeto de la inspeccién a las condiciones de habitabilidad y ornato publico
definidas en el articulo 19.

b) Limitar la obligatoriedad de la inspeccién a determinados ambitos del término municipal o
a determinados tipos de edificios.

c) Reducir los plazos para la inspeccién sefialados en el articulo siguiente.

3. En los Municipios con poblacion inferior a 20.000 habitantes que no cuenten con Plan
General de Ordenacién Urbana, las Normas Urbanisticas Municipales pueden exigir también la
realizacion de la inspeccion técnica de construcciones, conforme a lo previsto en esta seccion.

Articulo 316
PLAZOS

1. Todos los edificios deben someterse a una primera inspeccion técnica dentro del afio
siguiente a aquél en que se cumplan cuarenta afios desde su fecha de terminacion.

2. Una vez realizada la primera inspeccion, los edificios deben someterse a una segunda y
sucesivas inspecciones dentro del afio siguiente a aquél en que se cumplan diez afios desde la
anterior inspeccion.

3. Cuando se ejecuten obras de rehabilitacion integral que afecten a todo el edificio, los
plazos establecidos en los apartados anteriores comienzan a contar de nuevo desde la fecha de
terminacién de dichas obras.

4. Se entiende como fecha de terminacion del edificio o de las obras de rehabilitacion
integral, la fecha que conste en el certificado final de la obra. En su defecto debe atenderse, por
este orden de preferencia, a la fecha que conste en el acta de recepcion de la obra, a la fecha
de notificacion de la licencia de primera ocupacion o utilizacién, y a la fecha que resulte de
cualquier dato que indique la terminacién de las obras a juicio del Ayuntamiento.

Articulo 317
CERTIFICADO DE INSPECCION

1. La inspeccién técnica de construcciones debe consignarse en un certificado suscrito por
el técnico competente que la practique. Con dicho certificado debe adjuntarse siempre, como
anexo inseparable, un informe suscrito por el mismo técnico en el que se describa el resultado
de la inspeccién.

2. El certificado de la inspeccién técnica de construcciones debe hacer referencia al menos
a los siguientes extremos, por remision al informe anexo:

a) El estado general de conservacion del edificio inspeccionado, con especial referencia a
los elementos vinculados directamente a su estabilidad, consolidacién estructural, estanqueidad
y en general a la seguridad de la construccion y de las personas, tales como la estructura, la
cimentacion, las fachadas exteriores, interiores y medianeras, las cubiertas, azoteas, voladizos,
marquesinas, antenas y demas elementos susceptibles de desprendimiento, asi como las redes
de saneamiento y distribucidn de agua, gas y energia eléctrica en baja tension.
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b) En su caso, los desperfectos y deficiencias de conservacion apreciados en el edificio
inspeccionado, asi como las pruebas mas exhaustivas que sean necesarias para averiguar sus
causas y determinar y valorar las obras y demas medidas precisas para mantener o reponer las
condiciones de conservacion exigibles.

c) En la segunda y sucesivas inspecciones, el grado de ejecucion de las medidas indicadas
en el informe anexo al certificado de la anterior inspeccién, asi como el resultado de las obras
realizadas desde su emision.

3. El certificado de la inspeccién técnica de construcciones y su informe anexo deben
incorporarse al Libro del Edificio.

Articulo 318
CONTROL DEL AYUNTAMIENTO

1. Los propietarios deben presentar en el Ayuntamiento una copia del certificado de la
inspeccién técnica de construcciones y de su informe anexo, dentro del mes siguiente al
vencimiento del plazo en el que deban realizarla.

2. El Ayuntamiento puede requerir a los propietarios obligados a realizar la inspeccion la
exhibicion del dltimo certificado de inspeccion y de su informe anexo. Cuando el mismo no se
presente antes de que transcurra el mes siguiente al requerimiento, el Ayuntamiento puede
ordenar la practica de la inspeccion técnica del edificio en cuestion, pudiendo realizarla en
sustitucién y a costa de los propietarios obligados.

3. Con la finalidad de controlar la aplicacion y eficacia de la inspeccién, el Ayuntamiento
puede crear un registro de los edificios sometidos a la misma.

Seccidn 22
ORDEN DE EJECUCION

Articulo 319
OBJETO

El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier interesado, puede dictar las érdenes
de ejecucion precisas para obligar a los propietarios de bienes inmuebles a cumplir los deberes
urbanisticos sefialados en el articulo 14, pudiendo exigirles la realizacion de las obras y trabajos
necesarios para adaptar los bienes inmuebles a las condiciones establecidas en la normativa
urbanistica y en las demas normas aplicables, tales como:

a) La implantacion, conservacion, reparacion o ampliacion de servicios urbanos.

b) La conservacion, limpieza y reforma de fachadas o espacios visibles desde la via publica,
asi como la limpieza y vallado de solares.

C) La reforma o incluso eliminacion de construcciones, instalaciones y otros elementos:

1°.  Que produzcan un riesgo cierto para la seguridad de personas o bienes.

2°.  Que impliquen un riesgo cierto de deterioro del medio ambiente, del patrimonio natural y
cultural o del paisaje.

3°  Que resulten incompatibles con la prevencion de riesgos naturales o tecnoldgicos.
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