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RESUMEN

En el presente articulo se realiza un estudio completo del concepto de suelo no urbanizable, asi
como de sus distintas categorias y de las distintas actuaciones que se puede llevar a cabo en el suelo
no urbanizale comun, analizando tanto la legislacion nacional como la legislacién de la Comunitat
Valenciana.

1. INTRODUCCION

El art. 45 de la Constitucion reconoce el derecho de todos a disfrutar de un medio ambiente
adecuado y ordena a los poderes publicos velar «por la utilizacion racional de todos los recursos
naturales, con el fin de proteger y mejorar la calidad de vida y defender y restaurar el medio
ambiente, apoyandose en la necesaria solidaridad colectivay. Igualmente, el art. 47 obliga
positivamente a los poderes publicos a regular «la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés
general para impedir la especulacion legitimando la participacion de la comunidad en las plusvalias
que genere la accion urbanistica de los entes publicos».
No cabe ninguna duda de que el suelo se encuentra entre los recursos naturales que deben ser
utilizados de forma racional y que una de las maneras que tienen los poderes publicos de velar por
ello es calificandolo como no urbanizable para mantener sus caracteristicas naturales y evitar que
entre en el proceso urbanizador.

Por otro lado, la Constitucion consagra en su art. 33 el derecho de propiedad. Ahora bien, como es
sabido el concepto tradicional de dominio, tal y como se encuentra regulado en el art. 348 CC. («La
propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa sin mas limitaciones que las establecidas
en la Ley») resulta alterado por la Constitucion, que en el nimero 2 del propio art. 33 establece que
«la funcién social de estos derechos delimitard su contenido de acuerdo con las leyes».
Es decir, la administracion, como poder publico, fija el destino econdmico de todo el territorio, y
ningln propietario es libre de construir en contradiccion con las directrices del Plan o de la ley. Sin
intervencion del duefio, el suelo queda vinculado a su destino, variado, segun la calificacion que
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reciba, y solo en funciéon de este vale en el trafico. El propietario del suelo ya no puede gozar y
disponer de este a su libre arbitrio sino que estd vinculado al uso previsto en el Plan (LACRUZ
BEDEJO).

La propiedad del suelo se convierte en un derecho limitado en su contenido a lo que la ley
urbanistica y los planes de ordenacion a los que ésta se remite, determinen en cada caso concreto. El
1us aedificandi o derecho a la edificacion, que era el primero y mas importante de los contenidos
potenciales del derecho de propiedad, pasa a ser una atribucion expresa del plan urbanistico.

Desde el punto de vista del reparto competencial entre el Estado y las Comunidades Autonomas, la
Constitucion incluye las materias de urbanismo, vivienda y ordenacion del territorio entre aquéllas
en las que las Comunidades pueden asumir competencias plenas o exclusivas. Las Comunidades
Auténomas han recibido a través de sus Estatutos competencia en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo, y con caracter exclusivo en todas ellas.
Esta delimitacion constitucional de competencias ha impedido que el Estado haya podido aprobar
una ley que regule esta materia con pretension de aplicacion plena. Por ello, el texto legal
actualmente vigente para todo el territorio nacional, la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del
suelo y valoraciones unicamente establece en su art. 9 que «tendran la condicion de suelo no
urbanizable, a los efectos de esta Ley, los terrenos en que concurra alguna de las circunstancias
siguientes:

1. Que deban incluirse en esta clase por estar sometidos a algun régimen especial de proteccion
incompatible con su transformacion de acuerdo con los planes de ordenacion territorial o la
legislacion sectorial, en razon de sus valores paisajisticos, historicos, arqueologicos,
cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el planeamiento
sectorial, o en funcidon de su sujecion a limitaciones o servidumbres para la proteccion del
dominio publico.

2. Que el planeamiento general considere necesario preservar por los valores a que se ha hecho
referencia en el parrafo anterior, por su valor agricola, forestal, ganadero o por sus riquezas
naturales, asi como aquellos otros que considere inadecuados para el desarrollo urbano, bien
por imperativo del principio de utilizacion racional de los recursos naturales, bien de
acuerdo con criterios objetivos de caracter territorial o urbanistico establecidos por la
normativa urbanistica.

El art. 9 distingue, pues, dos supuestos en los que el suelo se debe considerar no urbanizable:

1. Cuando esta ya sometido a un régimen especial de protecciéon que impide su urbanizacion.
Es decir, se trata de terrenos que se encuentran previamente sujetos por el planeamiento o
por la ley a un régimen que los saca del proceso urbanizador en atencion bien a los valores
que enumera, o bien a la proteccion del dominio publico. Por tanto, dentro de este primer
supuesto habrd que atender en primer lugar a los valores paisajisticos, historicos,
arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales y de riesgos naturales. Para ello, para
poder determinar si un determinado terreno esta dotado de esos valores habra que tener en
cuenta una extensa y compleja legislacion tanto comunitaria como estatal, autonémica y
local . En segundo lugar también habrd que atender a la legislacion de cada una de las
categorias de dominio publico, carreteras, aguas y costas, ferrocarriles, aeropuertos y puertos
. En ellas se establecen limitaciones en los terrenos colindantes a los que son de dominio
publico que normalmente afectan a la edificacion y que determinan su consideracion como
suelo no urbanizable.

2. Cuando no est4 previamente sometido a ningin régimen especial de proteccion. En este caso
es el planeamiento, o el 6rgano al que corresponda el planeamiento general el que considera

www.derechocivilvalenciano.com - Facultat de Dret — Departament de Dret Civil - Avda. dels Tarongers s/n, 46022 Valencia. Espanya



Revista n°l
1o a Primer Semestre 2007

2@ erecho Civil Valenciano

necesario extraer estos terrenos del proceso urbanizador bien atendiendo a los valores
enumerados en el primer supuesto, aunque la legislacion especifica no los someta al régimen
especial, bien por su valor agricola, forestal, ganadero o por sus riquezas naturales.
Igualmente, el planeamiento puede considerar suelo no urbanizable aquellos otros terrenos
que crea que son inadecuados para el desarrollo urbano, bien por imperativo del principio de
utilizacion racional de los recursos naturales, bien de acuerdo con criterios objetivos de
cardcter territorial o urbanistico establecidos por la normativa urbanistica.

Una vez establecido qué suelo tiene la consideracion de no urbanizable, en el art. 20 se establecen
los derechos de los propietarios de este tipo de suelo. Asi dispone este articulo que:

1. Los propietarios del suelo clasificado como no urbanizable tendran derecho a usar, disfrutar
y disponer de su propiedad de conformidad con la naturaleza de los terrenos, debiendo
destinarla a fines agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos u otros vinculados a la
utilizacion racional de los recursos naturales, y dentro de los limites que, en su caso,
establezcan las leyes o el planeamiento. Excepcionalmente, a través del procedimiento
previsto en la legislacion urbanistica, podran autorizarse actuaciones especificas de interés
publico, previa justificacion de que no concurren las circunstancias previstas en el apartado
1 del articulo 9 de la presente Ley.

2. En el suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas sin que, en
ningln caso, puedan efectuarse divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier
tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza.

La regla general que se contiene en el art. 20 es que el destino de estos terrenos debe ser agricola,
forestal, ganadero, cinegético y otro vinculado a la utilizacion racional de los recursos naturales
siempre atendiendo a la legislacion especifica o al planeamiento. Es decir, el destino vendra
marcado, en primer lugar por lo que determine la legislacion especifica o el planeamiento. Que
estos terrenos se extraigan del proceso urbanizador no implica que quede prohibida la construccion
de edificaciones, siempre que se trate de edificaciones necesarias para los fines que se enumeran
como establos, graneros o incluso viviendas.

A continuacion el art. 20 contiene una excepcidon que en ningun caso afectara al primer supuesto del
art. 9. La excepcion consiste en que podran autorizarse actuaciones especificas de interés publico.
Esto es, el suelo no urbanizable que no esté previamente sujeto por la legislacion especifica podra
destinarse a una finalidad distinta de la agricola, forestal, ganadera, cinegética u otra vinculada a la
utilizacién racional de los recursos naturales siempre que sea de interés publico.
Consecuencia de lo anterior y también como regla general es que se prohiben las parcelaciones
urbanisticas, incluso cuando los terrenos se destinen por razones de interés publico a otros fines que
no sean los que enumera el art. 20.1. Para la realizacion de divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo habra que estar a lo que en cada caso determine la legislacion
agraria, forestal o de similar naturaleza .

Correlativamente a estos derechos los deberes de los propietarios del suelo no urbanizable seran el
relativo a su uso de acuerdo con la naturaleza de los terrenos, asi como los deberes que se derivan
del art. 19, el cual dispone que “los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan
destinarlos a usos que no resulten incompatibles con el planeamiento urbanistico y mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico. Quedaran sujetos igualmente al
cumplimiento de las normas sobre proteccion del medio ambiente y de los patrimonios
arquitectonicos y arqueoldgicos y sobre rehabilitacion urbana”.

La LRSV ha dejado de lado la distincion entre suelo no urbanizable comtn y suelo no urbanizable
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sujeto a especial proteccion de la legislacion anterior, que ademdas sometia a distinto régimen
juridico cada una de estas clases de suelo y establece como norma general que las facultades de los
propietarios seran conformes con la naturaleza de los bienes y que deberan destinarlos a los fines
propios de acuerdo con los limites que establezcan las leyes o el planeamiento.
En la Comunidad Valenciana hay que atender a la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, del Suelo no
urbanizable que ha a sustituido a la anterior Ley 4/1992 reguladora también del suelo no
urbanizable, y que se expondra a continuacion.

2. CONCEPTO DE SUELO NO URBANIZABLE

A) Suelo no urbanizable

El suelo no urbanizable es, tal y como acabamos de ver en la legislacion estatal, aquel que se decide
preservar del proceso urbanizador. El preambulo de la Ley 10/2004 ya dice que “el suelo no
urbanizable es aquel que por definicion no se puede destinar a otros fines distintos del agricola,
forestal, ganadero, cinegético y, en general, de los vinculados a la utilizacién racional de los
recursos naturales, dentro de los limites que, en su caso, establezcan las leyes o el planeamiento”.
No obstante, la Ley 10/2004, en su art. 1 comienza dando un concepto de suelo no urbanizable y
considera que “a los efectos de la presente ley el suelo no urbanizable es aquel que, segin el
planeamiento territorial o urbanistico, debe ser destinado a los usos propios de la naturaleza rustica
de los terrenos, ya sea por los valores y riquezas que en ¢l residen o por la presencia de riesgos
naturales, ya sea por ser inadecuados para su desarrollo urbano de conformidad con los objetivos y
criterios establecidos en la legislacion sobre ordenacion del territorio o en los instrumentos de
ordenacion del territorio previstos en aquélla”.
La Ley define el suelo no urbanizable en atencion al destino que debe dérsele. Es el suelo que debe
ser extraido del proceso urbanizador y destinado a los usos propios de la naturaleza rastica de los
terrenos. Las causas de este destino las da el propio articulo:

* los valores y riquezas que en ¢l residen
* la presencia de riesgos naturales
* ser inadecuados para su desarrollo urbano

A continuacion, y en relacion con estas causas, el art. 2 concreta los objetivos de la clasificacion del
suelo como no urbanizable. Asi, lo que se pretende conseguir a través de esta clasificacion es:

* La conservacion o restauracion de sus caracteristicas y recursos naturales, asi como la
proteccion de sus valores paisajisticos, historicos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o
culturales.

* La minoracion de los efectos derivados de la presencia de riesgos naturales o inducidos.

* Potenciacion del medio rural como forma sostenible de organizacion del territorio y de la
economia agraria valenciana.

* El mantenimiento de los usos y actividades propias del medio rural.

* La reserva de areas para la implantacion de infraestructuras, dotaciones, obras publicas y
actuaciones estratégicas, de utilidad publica o interés social que precisen emplazarse en esta
clase de suelo, de acuerdo con los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica

* El orden en los usos y actividades que precisen emplazarse en el medio rural o estar aisladas
en el territorio.

B) Categorias de suelo no urbanizable.
El suelo no urbanizable valenciano comprende, tal y como ocurria en la legislacion anterior, dos
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categorias: el suelo no urbanizable comun y el suelo no urbanizable protegido. Forman parte
necesariamente del suelo no urbanizable protegido los siguientes terrenos:

* Los que tengan la condicion de bienes del dominio publico maritimo e hidraulico

* Los sujetos a un régimen especifico de protecciéon o mejora conforme a la correspondiente
legislacion administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres asi como las
declaraciones formales o medidas administrativas, que, de conformidad con dicha
legislacion tengan por objeto la conservacion de la naturaleza, flora, fauna, agua, o del
territorio

* Los que alberguen bienes incluidos en el Inventario General del Patrimonio Cultural
Valenciano

* Los comprendidos en espacios forestales, paisajisticos y ecologicos que estén sujetos a
medidas de conservacidn o regeneracion aprobadas conforme a su legislacion protectora

* Aquellos que estén sometidos a algun régimen de proteccion incompatible con su
transformacion de acuerdo con la legislacion

* Aquellos en los que esté acreditada la presencia de un importante riesgo de erosion,
desprendimiento, inundaciones u otros riesgos naturales que desaconseje su transformacion

También podran formar parte del suelo no urbanizable protegido:

* Los terrenos que aun no habiendo sido objeto de medida o declaracion expresa dictada
conforme a la presente ley o a la legislacion sectorial correspondiente, alberguen valores
naturales, paisajisticos o culturales cuya restauracion, conservacion o mantenimiento
convenga al interés publico local.

* Los terrenos que presenten valores rusticos o agrarios considerados definitorios de un
ambiente rural digno de singular tratamiento por su importancia social, paisajistica o cultural
o de productividad agricola.

Integraran el suelo no urbanizable comun los terrenos que presentando valores, riesgos o riquezas
naturales no se incluyan en la categoria de protegido por no encontrarse en los supuestos antes
expuestos y aquéllos inadecuados para su desarrollo urbano.
En cualquier caso, tal y como ocurria en la legislacion anterior, el régimen de especial proteccion no
es una excepcion sino que se ha convertido en regla general que el plan lo delimite en cada caso, de
modo que de no hacerlo, se debera justificar su ausencia, pues como dice el art. 5.2 “el plan en cada
caso justificard detalladamente la procedencia de incluir suelo no urbanizable en el régimen de
comun”.

3. REGIMEN JURIDICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO NO
URBANIZABLE:

El art. 6 delimita el contenido urbanistico del derecho de propiedad, al establecer que “la
clasificacion de los terrenos como suelo no urbanizable incluido en alguna de las dos categorias
previstas en esta ley, y su adscripcion a las distintas zonas que delimite el planeamiento, define la
funcion social de aquéllos y delimita el contenido urbanistico del derecho de propiedad”. Por lo que
el contenido del derecho del derecho de propiedad estara en funcidon de su clasificaciéon como no
urbanizable, de que se considere comin o protegido y a qué se deba esa proteccion y de su
adscripcion a una zona concreta.

a) Derechos del propietario del suelo no urbanizable
Los articulos 7 y 8 nos dicen cual es el contenido basico del derecho de propiedad del suelo no
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urbanizable, es decir, tanto del comin como del sujeto a especial proteccion pues enumeran, con
caracter general, los derechos y deberes de los propietarios de este tipo de suelo. Asi, como
derechos del propietario la ley cita, en el art. 7, los dos siguientes:

1.° Derecho a usar, disfrutar y disponer de su propiedad de acuerdo con la naturaleza de los
terrenos. Podran destinarla a fines agricolas, forestales, ganaderos , cinegéticos u otros
vinculados a la utilizacion racional de los recursos naturales, y dentro de los limites que, en
su caso, establezcan las leyes o el planeamiento territorial o urbanistico.
A tal fin, podran emplear instalaciones y medios técnicos adecuados y ordinarios que no
supongan ni tengan como consecuencia la transformacion de los terrenos de su destino
propio del medio rural, estado natural o  caracteristicas  esenciales.
En todo caso, los trabajos, obras y usos estrictamente agrarios o forestales estaran sujetos a
las limitaciones impuestas por la legislacion civil o administrativa aplicable por razon de la
materia.

2.° Derecho de caracter excepcional, y mediante los procedimientos y en los términos
previstos en la ley, a realizar obras y construcciones, asi como otros actos sobre el suelo y
subsuelo, instalaciones y edificaciones, que excedan de las previstas en el punto anterior y
que se legitimen o atribuyan expresamente por la ordenacion territorial y urbanistica.

b) Deberes del propietario del suelo no urbanizable
No obstante los derechos anteriores, el propietario los deberes que recaen sobre el propietario son,
tal y como enumera el art. 8, los siguientes:

1. Conservar el suelo manteniendo su masa vegetal conforme al equilibrio medioambiental en
su uso y en las condiciones precisas para que no se incremente el riesgo de erosion,
incendio, inundacion y contaminacion, ni se produzca peligro para la seguridad o salud
publica, evitando cualquier otra perturbacion medioambiental o dafios o perjuicios a terceros
o al interés general.

2. Permitir o, en su caso, realizar las labores de replantacion o reforestacion precisas para la
restauracion de la vegetacion en toda la superficie de los terrenos que la hayan perdido como
consecuencia de un incendio, desastre natural o accion humana no autorizada debidamente,
dentro de los plazos y condiciones senaladas por la Autoridad competente en materia
forestal.

3. Cumplir los planes o normas establecidas por las consellerias competentes en materia de
agricultura, medio ambiente y cultura asi como por las administraciones sectoriales
conforme a su legislacion especifica para el buen funcionamiento de las obras y servicios
publicos. A este respecto, facilitaran en los terrenos de su propiedad la ejecucion de los
trabajos necesarios a tal fin publico, sin perjuicio de las compensaciones que les
correspondan.

4. Mantener las construcciones o edificios en condiciones de seguridad, salubridad y decoro,
realizando los trabajos y obras precisas para conservar o rehabilitar en ellos las condiciones
imprescindibles de habitabilidad o uso efectivo que les sea propio, en los términos previstos
en la legislacion urbanistica, de ordenacion de la edificacion y de patrimonio cultural.

5. Destinar el suelo a los usos previstos por la ordenacion territorial o urbanistica y autorizados
por el planeamiento aplicable, levantando las cargas impuestas para el licito ejercicio de las
actividades que pudieran autorizarse.

6. Abstenerse de efectuar actos o actividades que puedan contaminar la tierra, el agua o el aire,
de conformidad con lo previsto en la legislacion aplicable.

7. Abstenerse de realizar actos de segregacion o division de terrenos y actos juridicos de
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parcelacion de fincas en contra de lo establecido en esta ley, y en la legislacion agraria o
forestal o de similar naturaleza que le sea de aplicacion.

8. No tolerar los vertederos ilegales e incontrolados que existan en los terrenos de su
propiedad, colaborando con los poderes publicos en su deteccion y posterior restauracion del
medio ambiente perturbado.

4. ACTUACIONES URBANiSTICA,S QUE SE PUEDEN LLEVAR A CABO EN
SUELO NO URBANIZABLE COMUN:

a) Planteamiento

Conforme al art. 31, nimeros nueve y diez, del Estatuto de Autonomia, compete a la legislacion
urbanistica y territorial de la Generalitat Valenciana establecer los supuestos y condiciones en que
hayan de producirse, singularmente, actuaciones urbanisticas en esta clase de suelo.
Veamos ahora los usos en suelo no urbanizable pero dejando a un lado la realizacion en esta clase
de suelo de obras, instalaciones y servicios de cardcter publico. Nos centraremos, pues, en las
restantes obras, usos y aprovechamientos, es decir, aquellos realizados por los particulares.
Tal y como se acaba de exponer las facultades que integran el derecho de propiedad del suelo no
urbanizable se articulan en dos planos. Un primer plano lo integraran las facultades de usar el
terreno conforme a su destino natural, realizando actividades primarias de caracter agrario o similar.
El segundo plano lo constituyen las facultades precisas para realizar obras o edificaciones que
presenten un cariz urbanistico, que son las que vamos a ver a continuacion.

b) Al amparo del planeamiento

Puesto que se trata de algo excepcional, las construcciones y edificaciones que se realicen en suelo
no urbanizable, tal y como exige el art. 12, deberan ser acordes con su caracter aislado,
armonizando con el ambiente rural y su entorno natural, conforme a las reglas que el planeamiento
aplicable  determine para integrar las nuevas construcciones en el  entorno.
En tanto no lo autorice un plan no podra edificarse con una altura superior a dos plantas medidas en
cada punto del terreno natural. En lugares proximos a carreteras, vias pecuarias u otros bienes de
dominio publico sélo podran levantarse construcciones de acuerdo con lo que establezca la
legislacion especificamente aplicable.

Por ultimo, se establece que todas las edificaciones y actividades que se autoricen en el suelo no
urbanizable, se ajustardn a la ordenacion aprobada y dispondran de adecuados sistemas de
depuracion de los vertidos y residuos que generen.

1. Determinaciones especificas en suelo no urbanizable protegido
Poco concreta en este punto la Ley 10/2004, puesto que las normas que se refieren al suelo
no urbanizable protegido son normas de remision a la legislacion que en cada caso lo
protege. No obstante si que se preceptua sin perjuicio de lo que en cada caso establezca su
legislacion especifica, que los planes estableceran las normas de utilizacion, conservacion y
aprovechamiento que garanticen la consecucion de los fines determinantes de dicha
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proteccion. Ademds, si procede, incluirdn la prohibicion absoluta de construir.
Igualmente, solo se podran realizar instalaciones, construcciones u obras que tenga previstas
el planeamiento por ser necesarias y compatibles con el mejor aprovechamiento,
conservacion, cuidado y restauracion de los recursos naturales o para su disfrute publico y
aprovechamiento colectivo. Se podran llevar a cabo obras e instalaciones necesarias para la
gestion de los bienes de dominio publico o de los servicios publicos o actividades de utilidad
publica o interés general y para la minoracion de los riesgos que motivaron su especial
proteccion.

2. Determinaciones especificas en suelo no urbanizable comun
La Ley en primer lugar ordena que en los planes correspondientes se lleve a cabo la division
del suelo no urbanizable en diferentes zonas segiin sea el uso, o los usos tradicionales,
caracteristicos o aconsejados de cada una de estas zonas. Asi, en su art. 18, establece que los
planes urbanisticos o territoriales delimitaran zonas, al menos en funcion de los siguientes
usos y aprovechamientos caracteristicos:

-Zonas con terrenos idoneos para aprovechamientos agropecuarios, forestales o

cinegéticos.
-Zonas en que sea posible la explotacion de canteras, extracciones de aridos o de
tierras, 0 con recursos geologicos 0 hidrologicos.

-Zonas en que sea posible el uso de vivienda, diferenciando las areas en que sea
posible la vivienda aislada y familiar, aquellas en las que sea posible la vivienda rural
vinculada a explotacion agricola y aquellas en las que se delimiten los asentamientos
rurales tradicionales e historicos existentes.
-Zonas en las que, de forma excepcional y en las condiciones que establece la ley,
pudieran implantarse actividades industriales, productivas, terciarias o de servicios,
de necesario emplazamiento en el medio rural o que requieran una posicion aislada

en el territorio.
-Zonas en las que se excluya cualquier edificacion o se sujete a limitaciones
especificas.

Seran igualmente los planes con capacidad para ordenar usos en suelo no urbanizable comiin
los que, en virtud de su respectiva legislacion, estableceran la normativa reguladora propia
de los distintos usos y aprovechamientos permitidos en €l para cada zona.

Igualmente, estableceran las condiciones de la parcela minima, y las que regulen las caracteristicas
de la edificacion, para las construcciones autorizables. En concreto los posibles usos permitidos a
que se refiere la ley seran los siguientes:

1. Construcciones e instalaciones agricolas, ganaderas, cinegéticas o forestales: Estas
construcciones e instalaciones deberan ser las estrictamente indispensables para la actividad
propia de la parcela para la que se solicita autorizacion y cumpliran las medidas
administrativas reguladoras de la actividad correspondiente. Ademas, se establece que al
menos la mitad de la parcela debera quedar libre de edificacidon o construccidon y mantenerse
en su uso agrario o forestal o con sus caracteristicas naturales propias. (art. 20)

2. Vivienda aislada y familiar o vivienda vinculada a explotacion agricola: (arts. 21 y 22)
también estos planes ordenaran el uso de vivienda aislada y familiar atendiendo a la aptitud
del territorio para albergarlo y a su compatibilidad con los valores propios del suelo que han
determinado su clasificacion como no urbanizable, y ponderaran su capacidad Yy,
especialmente, su vulnerabilidad e impacto sobre el medio fisico. Los requisitos que en todo
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caso deberan cumplirse para poder construir una vivienda de este tipo son los siguientes:

* Las construcciones deberdn situarse en las zonas previstas y cumpliendo las
condiciones que haya previsto de forma justificada el planeamiento territorial o
urbanistico.

* La parcela en la que se pretenda construir deberd abarcar la superficie minima
exigible que no serd inferior a una hectdrea por vivienda.

» La superficie que ocupe la edificacién no serd superior al dos por ciento de la finca
rustica y el resto de la misma deberd conservar sus caracteristicas naturales.

* La vivienda deberd estar abastecida de agua potable y contar con un sistema de
evacuacion, recogida y depuracion de los residuos y aguas residuales, cuyo coste
correra a cargo del propietario.

* La edificacion debera situarse fuera de los cursos naturales de escorrentias y
respetard las masas de arbolado existentes y su topografia.

* Por ultimo se exige que la construccién no forme nucleo de poblacion.

En principio estos requisitos también son exigibles cuando se trate de viviendas rurales
vinculadas a explotaciones agricolas, ahora bien, pueden eximirse justificadamente del
cumplimiento de los mismos mediante informe favorable de la Conselleria competente en
materia de agricultura.

3. Asentamientos rurales-histéricos: Son, como apunta la ley, nucleos de poblacion
tradicionales, legalmente constituidos que han quedado consolidados en suelo no
urbanizable por lo que exigen un tratamiento para su desarrollo distinto del que seguirian si
se encontraran en suelo urbano 0 urbanizable.
También estd permitida la edificacion en estos asentamientos tanto para vivienda como para
usos rusticos tradicionales, pero dentro de los limites y cumpliendo las reglas que se recogen
en el articulo 23 de la ley, puesto que se trata de mantener, proteger y mejorar el
asentamiento rural pero siempre evitando un desarrollo urbano o urbanizable convencional.

4. Explotacion de canteras, extraccion de aridos y de tierras o recursos geologicos, mineros o
hidrologicos, y generacion de energia renovable: Tras remitir al planeamiento y a la
legislacién correspondiente, la ley en su art. 24 también permite la realizacion de
construcciones ¢ instalaciones destinadas a la transformacion de la materia prima obtenida
de la explotacion. Estas instalaciones estaran sometidas a la declaracion de impacto
ambiental y deberan incluir medidas de minimizacién de los impactos y la restauracion
ambiental y paisajistica posterior al cese de la explotacion.
Con caracter general se exige la declaracion de interés comunitario anterior aunque no sera
necesaria en las instalaciones generadoras de energia renovable, si cuentan con un plan
especial aprobado que ordene especificamente estos usos vinculados a la utilizacion racional
de los recursos naturales en suelo no urbanizable.

5. Actividades industriales, productivas y terciarias o de servicios: También remite la ley a
los planes urbanisticos diciendo que estos deberan establecer las condiciones relativas a
superficie de parcela minima, altura, retranqueos, maximo techo absoluto construible,
ocupacion maxima de parcela y distantita minima entre edificaciones y a otras clases de
suelo. No obstante, en los articulos siguientes la ley recoge las condiciones de implantacion
de cada una de estas actividades enumerando las actividades a las que se refiere en cada
caso.
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Igualmente, para la implantacion de estos usos, se exige, ademds de la declaracion de interés
comunitario que cuenten con sistemas de abastecimiento de agua potable, saneamiento y depuracion
de aguas residuales y recogida y gestion de residuos.

c) Actividades sujetas a declaracion de interés comunitario
Hemos visto que el suelo no urbanizable comun, al igual que el protegido, también debe ser
preservado de su transformacion. No obstante, es posible la realizacion en ¢l de determinadas
actividades y construcciones que en mayor o menor medida se encuentran vinculadas con la
naturaleza de este tipo de suelo mediante la obtencion de una previa autorizacidon autondmica
denominada “declaracion de interés comunitario”.

Las actividades para las que se exige la previa obtencion de la declaracién de interés comentario,
como se acaba de exponer, son las relativas a la explotacion de canteras, extraccion de aridos y de
tierras o recursos geologicos, mineros o hidrologicos, generacion de energia renovable y actividades
industriales, productivas, terciarias y de servicios.
La declaracion de interés comunitario, que debe ser motivada, debe fundamentarse en:

a) una positiva valoracion de la actividad solicitada;
b) la necesidad de emplazamiento en el suelo no urbanizable;

¢) la mayor oportunidad y conveniencia de la localizacion propuesta frente a otras zonas del
suelo no urbanizable;

d) la racional utilizacion del territorio

Para la obtencion de la declaracion estd obligado el promotor o propietario a pagar un canon de
aprovechamiento urbanistico y a cumplir los restantes compromisos asumidos y determinados en la
misma. El canon se fija a propuesta del ayuntamiento teniendo en cuenta los criterios que se
recogen en el art. 34.2. No obstante, también el ayuntamiento puede proponer la exencion del pago
del canon para actividades de tipo benéfico-asistencial y sin animo de lucro suficientemente
acreditadas.

El procedimiento para la obtencion se inicia presentando ante la Conselleria un proyecto de la
actuacion suscrito por un técnico competente. Se exige, ademas, un previo informe municipal,
someter la propuesta a informacion publica por un periodo minimo de 20 dias habiles, informes de
los distintos departamentos y drganos competentes de las Administraciones publicas que pudieran
verse afectados, audiencia con notificacion expresa a los titulares de bienes y derechos afectados
por la actuacion y de las fincas colindantes y resolucidon motivada del conseller que debera
notificarse al interesado en el plazo maximo de seis meses.

La declaracion de interés comunitario se otorgara siempre condicionada a que antes del inicio de las
obras se obtengan las licencias, autorizaciones y permisos necesarios para el licito ejercicio de la
actividad. Si en seis meses desde la notificacion no se solicita la preceptiva licencia municipal
urbanistica la declaracioén de interés comunitario se entendera caducada. Ademas, también se exige
la inscripcion en el Registro de la Propiedad de la vinculacion del terreno al uso y aprovechamiento
autorizado.

Igualmente, cuando transcurra el plazo de vigencia del uso y aprovechamiento, que no podra
exceder de treinta afios salvo excepciones, se producird la caducidad de la declaracion de interés
comunitario aunque se prevé la posibilidad de solicitar prorrogas.
Vencido el plazo para el que se concede la declaracion de interés comunitario o caducada la
licencia, el propietario estara obligado a cesar en su actividad, demoler las construcciones y
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desmantelar las instalaciones reponiendo el suelo a su estado original en el plazo que se le fije al
efecto.

BIBLIOGRAFIiA CONSULTADA

AA.VV., Derecho urbanistico estatal y autonémico, coord. Tomds Quintana Lopez, Valencia, 2001.

ANDUJAR HURTADO, J.A., “El suelo no urbanizable en la legislacion estatal y autondmica tras la
STC 61/1997, de 20 de marzo”, en Homenaje a Don Antonio Herndndez Gil, coord. Por Luis
Martinez- Calcerrada Gomez, vol. 3, 2001, pags. 2907-2936.

Comentarios a la Ley del Suelo no urbanizable, Generalitat Valenciana, Valencia, 1995.

JORDANO FRAGA, J., “El suelo no urbanizable en la Legislaciéon Estatal”, en Revista de
urbanismo y edificacion, nim. 10, 2004, pags. 75-92.

MIRANDA MONTERO, M. J., “El suelo no urbanizable en la Comunidad Valenciana”, en El
medio rural espanol: cultura, paisaje y naturaleza: homenaje a don Angel cabo Alonso, vol. 2, 1994,
pags. 1217-1226.

PAREJO ALFONSO, L. J., “El régimen urbanistico del suelo no urbanizable en la Ley valenciana
4/1992, de 4 de junio”, en Revista de derecho urbanistico y medio ambiente, num. 132, 1993, pags.
49-78.

www.derechocivilvalenciano.com - Facultat de Dret — Departament de Dret Civil - Avda. dels Tarongers s/n, 46022 Valencia. Espanya



	RESUMEN
	1. INTRODUCCIÓN
	2. CONCEPTO DE SUELO NO URBANIZABLE
	A) Suelo no urbanizable
	B) Categorías de suelo no urbanizable.

	3. RÉGIMEN JURÍDICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO NO URBANIZABLE:
	4. ACTUACIONES URBANÍSTICAS QUE SE PUEDEN LLEVAR A CABO EN SUELO NO URBANIZABLE COMÚN:
	a) Planteamiento
	b) Al amparo del planeamiento

	BIBLIOGRAFÍA CONSULTADA

