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I. Disposiciones generales

Comunidades Autdnomas en el ambito de sus respectivas competencia
JEFATURA DEL ESTADO Por ultimo, se proporciona cobertura legal a una serie de instrument
juridicos, cuya utilizacion por las Administraciones competentes puec
permitirles una intervencion eficaz en la regulacidn del mercac

inmobiliario.

17938 LEY 8/1990. de 25 de julio, svbre Reforma del Régimen La regulacidn de este conjunto de materias encuentra apoyo constit:
Urbanrstico v Valoraciones del Suelo. cio;:a[ eglasacorr;petgnci?s que al Estado reserva el articulo 149.1, en s1
reglas 1.2, 8. 13, 18 v 23, esta ultima en cuanto a los preceptos de

JUAN CARLOS I Ley que se refieren al régimen del suelo no urbanizable.
REY DE ESPANA. Asi concebida, la Ley no asegura, por si sola, el logro de los objetiv
sefialados. Establece 1a configuracion basica de un derecho fundament
A todos los que la presente vieren y entendieren, y proporciona a las Entidades territoriales que quieran utilizarlos
Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo vengo en amplio repertoric de instrumentos, cuyo empleo combinado y adecuac
sancionar la siguiente Ley: a las circunstancias de cada caso si puede conducir al resuitac
perseguido. Pero hay que insistir en que sin la colaboracién de L
PREAMBULO : Comunidades Auténomas, que son las competenies para definir

politica urbanistica en su territorio, y de los Ayuntamientos, que son k

. : . Hamados en primer término a dirigir vy controlar el proceso ¢
L. El fuerte incremento del precio del suelo, que excede de cualquier urbanizacion y edificacion, la eficacia de la nueva Ley quedar

limite razonable en muchos lugares, ¥ su repercusion en los precios
A o . L. inevitablemente en entredicho.
finales de las viviendas y, en general, en los costes de implantacién de v . :
actividades econémicas, es hoy motivo de seria preocupacion para los 1 Hd]' Al lfljeﬁn;r las condiciones basicas dell derecho de propiedad, )
poderes piblicos, que deben promover las condiciones necesanas para 1 Y Ssalgo a l_? TINCIPLOS y2 g?nsa%ragos cg ¢l sistema vigente, pero s;
el grado de coherencia exigible a la hora de su concrecion.

::r(:lnseg:_l{aug: ugfllf:;cgﬁn del suelo de acuerdo con el interés general e Un esquema positivo coherente ha de partir del reconocimiento

pe pe toda propiedad inmueble, como inherente a ella, de un valor que refle

Para lograr este propésito no bastan las medidas legislativas, ni éstas
s6lo su rendimiento (real o potencial), nistico (valor inicial en
pueden limitarse al establecimiento de diversos regimenes de utilizacion terminplogia de la vigente Ley). sin consideracién alguna a su posib

del suelo. El adecuado tratamiento fiscal de éste y la reforma de la | \ikoacion urbanistica, Las plusvaias imputales sélo a la clasificacion
legislacion de arrendamientos son, a! menos, dos aspectos de necesana i .,jifeacion urbanisticas v, consecuentemente. a los aprovechamient:
consideracion para un planteamiento riguroso del problema. Por otra § oo ivantes derivan del planeamiento, en la forma, con la intensidad

apgtrltxg'cigh g::rﬁ:; R?irrnmi?lti;‘tll?ac?;[gspfor;emteg::zw;zﬁni?: dclymlfn %g{_“g en las condiciones que la legislacién urbanistica y, por remision de el
pe * dicho planeamiento determinan, habiendo de darse en todo ca:

rotagonismo en la adopcion de decisiones sobre los espacios que se P PP p :
gebeng urbanizar y los Q‘LB: deben mantenerse al margen dpe ese p?oceso cumplimiento al precepto constuucw:_lal (articulo 47.2), Segun el cual «
en funcién de unos criterios generales de ordenacién definidos en el gorlnumdad par't;lc_:para en las plusvalias que genere fa accion urbanisti
( nacion h e los entes. plblicos»
planeamiento {y no como mera respuesta a iniciativas aisladas de
N . A P T

particulares) y manteniendo con rigor la disciplina para asegurar el Este nuevo esquema, que debe contribuir a la disminucion de L

tensiones especulativas y facilitar una mayor intervencion administr

cumplimiento de la ordenacion existente
va en el mercado de suelo, des n los siguiente
Ei respaldo que a esa actuacion_ofrece el ordenamiento juridico u d cansa en los sigu s fundamentos

_vigente {basicamente, la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién | . 1. El planeamiento confiere s6lo una aptitud inicial para la edific
Urbana, texto refundido aprobado por Real Decreto 1346/1976, de 9 de | cion de-un terreno, pero el derecho consolidado se alcanza solo en w
abril) se ha revelado insuficiente por la. excesiva permisividad de que | parte (la.restante corresponde a Ja colectividad) y tras cubrir un.
disfrutan los propietarios del suelo, que son los flamados en primer | determinadas fases, que tienden a garantizar la efectividad del princip
término a realizar las tareas de urbanizacion y edificacién, y por la | redistributivo, el cumphmlento de las cargas de cesidn, la realizacion
rigidez, cuando no ausencia, de los instrumentos de que dxspone la | la obra urbanizadora precisa y la sujecién del gjercicio del mismo a

..Administracion para hacer frente al incumplimiento por los particulares verificacion de su conformidad plena con la ordenacién urbanisty
de los plazos sefialados para la ejecucion de dichas tareas, para | mediante la exigencia de licencia municipal.
incrementar los patrimonios publicos de suelo en medida suficiente para 2. Resulta, por ello, obligado diferenciar las diversas facultades q
incidir en la regulacién del mercado inmobiliaio o para adscribir | gradualmente se van incorporando, en correspondencia con ¢l proce
superficies de suelo urbanizable a la construccién de viviendas de { de ejecucién del planeamiento, definiéndolas, fijando les requisijos pa

proteccion oficial. su adquisicién y las causas de extincion y estableciendo los criterios pa
[I.  La delimitacién constitucional de competencias parece impedir | la valoracién de los terrenos en cada una de ellas,
que el Estado apruebe una nueva Ley sobre régimen del suelo y 3. La valoracién de estas facultades en funcién de los aprovech

ordenacién urbana con el mismo o similar contenido ai del texto | miemtos urbanisticos sélo es aceptable y coherente para las surgidas
refundido actualmente vigente, con pretension de aplicacion plena, ya partir de un determinado momento del proceso de ejecucion ¢
que su regulacién supondria una manifiesta invasién de las competen- planeamiento. Para las anteriores, su valoracién debe prescindir
cias autonomicas en materia de ordenacion del territorio v urbanismo. | aquélios e incorporar sélo la posibi[idad efectiva de modificacion fisi
Pero tampoco las Comunidades Auténomas estdn facultadas para | del terreno, pues adn no se han adquirido dichos aprovechamientos

establecer una normativa urbanistica de alcance y contenido tan amplio | =~ 4. En matera de valoraciones, la legislacién y ordenacién urban:
como el de la Ley vigente, porque ello chocaria con las competencias que | ticas deben suministrar sdlo los aprovechamientos susceptibles
al Estado atribuye el propio texto constitucional. adquisicion, correspondiendo la valoracion de éstos a las norm

Esta Ley pretende, en el imbito de las competencias constitucionales fiscales. En todo caso habrin de tenerse en cuenta las normas «
del Estado, modificar, en los términos que mads adelante se indicaran, el | urbanizacion contenidas en el planeamiento urbanistico, _por cuanto «
régimen hasta ahora vigente sobre los derechos y deberes de los { ellas dependera el coste efectivo de aquélla. Se conseguird asi coordin
propietarios del suelo afectado por el proceso de urbanizacién y | urbanismo y fiscalidad, garannzandose la aphcabﬂldad de los criteri
edificacién, si bien no en su totalidad, sinc limitandose a la fijacién de | valorativos fiscales {con el régimen de vigencia y revisiones de éstos q
las-condiciones basicas que aseguran la igualdad de todos los espafioles | se determinen), independientemente de las modtﬁcacmnes del plane
en el gjercicio de los mencionados derechos y deberes, al tiempo que se | miento que se produzcan.
delimita, con el mismo cardcter bdsico, la funcion social de la propiedad, 5. No existe en nuestro derecho urbamstlco vigente (ni-en
de acuerdo con lo previsto en el articulo 149.1.1.%, en relacion con el | histérico) un auténtico y plenc derecho a la equidistribucion. pues 1
articulo 33.2, de la Constitucién. Asimismo, se determina el contenido THEcanismos redistributivos ni juegan entre las diversas clascs de sue
economico del derecho, valorando a efectos expropiatorios, las diferer~ | ni en el seno de cada una de ellas en su totalidad, a excepcidn del sue
tes facultades que lo integran, segin su grado de adquisiciém, y se | urbanizable programado mediante el instituto del aprovechamien
definen una serie de supuesios expropiatorios e indemnizatorios de medio. No reconoce tampoco €l sistema que se propone un derecl
geperal aplicacién. sin perjuicio de los que puedan establecer tasi pleno a la equidistribucién, pero extiende su efectividad a los suel
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;;;'.clamﬁt_:adqs como urbanos y lo generaliza en las zonas de nueva
urbanizacidén {excluidas las de eventual urbanizacidén ¢ no programa-
das).

IV. De acuerdo con estos criterios, la Ley regula_las diversas
‘facultades de contenido urbanistico susceptibles de adquisicidn, en la
forma siguiente: :

A)Y El derecho a urbanizar, entendide como facultad de modificar
s fisicamente un terreno, dotdndole de los servicios e infraestructuras
‘{ i necesarios para que merezca la condicién de solar, se adquiere con la
=" aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento mds especifico
“sde los que sean exigibles segin la clase de suelo y se pierde si,
transcurridos los plazos establecidos al efecto, la urbanizacién no se
lleva a cabo, previo. el cumplimiento de los deberes urbanisticos de
cesion y equidistribucién,
3 B) El derecho al aprovechamiento urbanistico consiste en la
« :atribucign al propietario afectado por una actuacién urbanistica de los
T<'usos ¢ intensidades de los mismos susceptibles de adquisicidn privada
_"Xo su equivalente econdmico. Este derecho, cuyo contenido se determina
..mediante la técnica del aprovechamiento tipo, se adquiere por el
- c.cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacion
>3‘en los plazos que se fijen. Logicamente, cuando el propietario no esta
/¢ winculado al cumplimiento de deberes positivos, por aplicarse la
lexpropiacién o, en suelo urbano, cuando se trate de terrenos no
=,incluidos en una unidad de ejecucion, el derecho al aprovechamiento
urbanistico se entiende adquirido por la aprobacién del planeamiento,
si bien condicionado, en el segundo supuesto, a la plena ejecucion de la
urbanizacién y edificacion en los plazos establecidos.
: ) El derecho a edificar se concreta en la facultad de materializar
el aprovechamiento urbanistico correspondiente cuando éste no ha sido
.1 sustituido por su equivalente econémico. Se adquiere por la obtencién
3. de la licencia de obras, ajustada a la ordenacién en vigor, y se pierde en
cualquier supuesto de caducidad de aquéla. por no iniciar las obras,
interrumpirlas por periodo superior al autorizado o no terminarlas en

0.
- D} El derecho a la edificacién incorpora al patrimonio la edifica-
~cién ejecutada y concluida con arreglo a la licencia ajustada a la
1" ordenacion en vigor, sin perjuicio de la situacién de fuera de ordenacion
en que pueda quedar incursa que no es, en si misma. indemnizable.
La l6gica del sistema exige una respuesta de la Administracién
actuante frente al incumplimiento que impide la adquisicién de las
facultades en cuestion. Esa respuesta es la expropiacién por incumpli-
miento de la funcién social de la propiedad, con la posibilidad de utilizar
cualquiera de las formas de gestion indirecta previstas en el ordena-
miento vigente, o la venta forzosa del terreno. Ahora bien, por
elementales razones de coherencia, la valoracién de los bienes expropia-
«dos o sujetos a venta forzosa debe hacerse en funcién de las facultades
“rurbanisticas efectivamente adquiridas en el momento de producirse el
" rincumplimiento que motiva la expropiacién o la sujecién a venta
forzosa, teniendo en cuenta la pérdida o reduccién de dichas facultades
-que pueda derivarse de aquél. Con mayor razén. en [os supuestos en que
‘vla expropiacién no sea la respuesta a un incumplimiento, sino que se
*aplique por otras causas (tipicamente, por ser éste el sistema elegido para
.:1a ejecucién del planeamiento), el justiprecio debe fijarse en funcién del
aprovechamiento urbanistico correspondiente. vya que aqui no hay
incumplimiento alguno imputable al expropiado, teniendo en cuenta la
inexistencia de carga alguna de gestién para éste.
*, _Para facilitar la comprensién del esquema descrito es conveniente
{,referirse a la determinacién del contenido de! derecho del aprovecha-
» ,miento urbanistico a través de la técnica del aprovechamiento tipo.
.. Esta técnica, similar a la del aprovechamiento medio, pretende
.> garantizar una minima uniformidad en el trascendental aspecto de la
.7incidencia de la ordenacion urbanistica —cualquiera que sea ésta— en el
‘- .derecho de propiedad inmobiliaria. En efecto, la legislacién urbanistica
establece el marco al que debe ajustarse el planeamiento (densidades
madximas, reservas para dotaciones, criterios para clasificacion del suelo,
etc.), y éste asignard va clasificaciones y calificaciones urbanisticas. Es
. -56lo la incidencia de la ordenacion urbanistica concreta resultante de
dicho marco legal y de las determinaciones del planeamiento sobre las
propiedades afectadas, lo que resuelve el mecanismo expresado en aras
del principio de igualdad, cuya traduccién en materia urbanistica es el
"s-del justo reparto de cargas y beneficios.
*y V. Para la correcta aplicacién del esquema de configuracion de las
"¢ facultades urbanisticas que se establece en la nueva Ley adquiere
importancia primordial la programacién que ha de contener el planea-
miento. No es s6lo que la utilizacién urbanistica de un terrenc exija la
previa atribucion de esta facultad por el planeamiento urbanistico, sino
~’que la determinacién de cuindo van a incorporarse efectivamente los
><terrenos afectados al proceso urbanizador v edificatoric no puede
Zrondicionarse a la libre decisién de sus propietarios, Ha de ser el propio
planeamiento urbanistico el que establezca los plazos que han de regir
su gjecucion, de suerte tal que la adquisicién de las diversas facultades
+*de contenido urbanistico solo puede producirse si los deberes y cargas
‘-inherentes a dicha atribucion se cumplen dentro de tales plazos. Mas
-.aln, una vez adquiridas, la falta de ejercicio durante los plazos fijados

para ello, sobre la base de impedir la adquisicién de otras posteriores
segun ¢l proceso gradual de consolidacién de derechos antes descrito,
implica su pérdida o reduccidn con el alcance y efectos que en cada caso
se sefialan. .

V1. El régimen de valoraciones que se contiene en el Titulo II
extrae las consecuencias inherentes al sistema de consolidacion gradual
de las facultades urbanisticas. Ante todo. hay que destacar el manteni-
miento de la dualidad de criterios de la legislacién vigente, si bien con
la matizacién de que el valor inicial se aplica tante al suelo no
urbanizable como al urbanizable no programado: incluso el urbanizable
programado, si alin no se ha ultimado el desarrollo del planeamiento
preciso, se valora por referencia a este valor inicial, El derecho a
urbanizar, que se adquiere, como se recordard, mediante la aprobacién
del planeamiento mas especifico de los que sean exigibles segun la clase
de suelo, agrega al valor inicial el 50 por 100 del coste estimado de la
urbanizacién, salvo que se trate de suelo urbano, en cuyo caso seria
absurda la pretensién de aplicar valores iniciales y, por ello, resulta
inevitable utilizar como referencia el aprovechamiento urbanistico
atribuido por el planeamiento, si bien como aqui se trata sélo del
derecho a urbanizar, la valoracién no puede hacerse por la totalidad del
aprovechamiento, sino por un porcentaje del mismo, que se ha fijado en
el 50 por 100. En caso de pérdida de este derecho, el valor aplicable es,
légicamente, el inicial, salvo, nuevamente, en suelo urbano, en que la
valoracién se hard en funcién del aprovechamiento atribuide por el
planeamiento anterior, siempre que no exceda de! 50 por 100 del
atribuido por el nuevo planeamiento, que juega en todo caso como tope
maximo,

El derecho al aprovechamiento urbanistico se valora por aplicacién
del valor fiscal, que se obtiene determinando el valor bdsico unitario de
repercusion del poligono, en atencién al uso vy tipologia edificatoria
caracteristicos resultantes de la ordenacién y ponderando la situacién de
la parcela dentro de cada poligono. De este modo, se consagra el criterio
de que la legislacién y el planeamiento urbanistico suministran sélo
aprovechamientos, mientras que su valoracion concreta es funcién de la
normativa fiscal. Es obvio que el adecuado funcionamiento del sistema
¥, lo que es mds importante, su justicia material, dependen de la
correccion de las valoraciones fiscales. En caso de incumplimiento del
deber de edificar por no solicitarse la oportuna licencia, o hacerlo en
contradiccién con la ordenacién vigente y no obtenerse ésta, el derecho
al aprovechamiento urbanistico se- considera reducido a la mitad a
efectos de su valoracidn expropiatoria. Esta misma reduccion es
aplicable al supuesto de que, adquirido el derecho a edificar, se pierda
por no iniciar o no terminar las obras en el plazo marcado para ello, asi
como en los casos de edificacion realizada sin licencia o sin ajustarse a
sus condiciones, que con independencia de sus consecuencias disciplina-
rias, son idénticas a los de no adquisicién de! derecho a edificar.

Para cerrar esta referencia al régimen de valoraciones, conviene
destacar otra novedad de la ley que puede reportar grandes ventajas
pricticas. Se trata de la aplicacion de estos criterios de valoracién a
todas las expropiaciones que se lleven a cabo por los poderes publicos,
tanto si se enmarcan en ¢l dmbito de la ejecucion del planeamiento
urbanistico como si tienen su amparo en cualquier otra normativa.
Tratindose siempre de expropiacion de suelo, cuya valoracion fiscal
debe estar determinada segin lo sefialado anteriormente, no parece
l6gico ni justo aplicar criterios de valoracién diferente, en funcidn del
cardcter «urbanistico» 0 no de la expropiacion. El dato meramente
formal de la legisiacion que regule el supuesto expropiatorio no debe
tener consecuencias a la hora de fijar el equivalente econdmico del
objeto expropiado, cuando éste es el mismo en todos los casos.

VII. Los restantes Titulos de la Ley tienen como propésito funda-
mental el de dar cobertura a una serie de instrumentos juridicos cuya
utilizacién por las Administraciones urbanisticas puede facilitar su
gestién y, en particular, potenciar su intervencién en la regulacién del
mercado de suelo. A ¢llo responden la atribucién de los derechos de
tanteo y retracto en las transmisiones onerosas de terrenos y edificacio-
nes que se produzcan en las dreas que a tal efecto se delimiten, y el
fomento de la constitucién de patrimonios piblicos de suelo. en
concreto los de titularidad municipal que son los inicos que se deben
regular aqui, ya que las Comunidades Auténomas son competentes en
lo relativo a su patrimonio respectivo y el del Estado tiene también su
propia regulacion. La virtualidad de los derechos de tanteo y retracto
estd contrastada en otros sectores del ordenamiento y si bien es cierto
que su empleo efectivo depende en gran medida de las disponibilidades
de recursos de las Entidades llamadas a ejercerlos, también lo es que, sin
el respaldo que les proporciona esta Ley, su utilizacién no seria viable
ni siquiera juridicamente. R

En cuanto a los patrimonios de suelo, debe destacarse la posibilidad
claramente establecida de acudir a la expropiacion de suelo no urbaniza-
ble para su incorporacién a aquéllos, siempre que, naturalmente, esa
clasificacién no esté basada en razones de especial proteccién que
aconsejen preservar sus caracteristicas naturales.

La potenciacion de los patrimonios municipales de suelo no tiene un
alcance meramente cuantitativo, sino también cualitativo, en cuanto al
destino que a los mismos ha de darse. En efecto. en el momento que se
decida su urbanizacién, los terrenos integrados en estos patrimonios



22062

Viernes 27 julio 1990

BOE num. 17¢

quedan vinculados primordialmente a la construccién de viviendas de
proteccién oficial u otras finalidades de interés social, pues no seria justo
ni coherente con el contenido del articulo 47 de la Constitucién que las
Entidades locales utilizasen los terrenos de su propiedad con miras
puramente lucrativas, contribuvendo a incrementar las tensiones especu-
lativas en vez de atenuarlas.

VIIL. Las disposiciones de la nueva Ley no deben aplicarse en su
integridad, indisciminadamente, a todos los Municipios espanoles. La
situacion es muy diferente en los que existe una fuerte demanda
inmobiliaria, especialmente para uso residencial y terciario, y una
paralela escasez o insuficiencia de la oferta, y en aquellos otros en que
ni hay procesos especulativos, ni crecimiento poblacional ni, en defini-
tiva, problemas graves en el proceso de desarrollo urbano. No seria
sensato ni estaria justificado el intento de aplicar por entero el nuevo
régimen a este segundo grupo de supuestos. El esquema de adquisicién
gradual de facultades urbanisticas, condicionado al cumplimiento de los
deberes urbanisticos en los plazos establecidos, v su consiguiente reflejo
valorativo s6lo debe regir integramente alli donde la ejecucion del
planeamiento estd llamada a satisfacer demandas sociales efectivas. Es,
ademnds, precisamente en estos casos cuando se produce una diferencia-
cidn sustancial en el contenido econdmico de las mencionadas faculta-
des, que justifica su consideracién y tratamiento individualizado, en tos
términos anteriormente expuestos. :

Aungue la situacion no es la misma en todos ellos, parece razonable
establecer la plena aplicabilidad de 1a ley a los municipios grandes,
entendiendo por tales las capitales de provincia, con los entornos
metropolitanos que las Comunidades Auténomas puedan delimitar, y
los de poblacién superior a 25.000 habitantes.

La Ley prevé la posibilidad de que, en atencidén a las circunstancias
especiales de algunos municipios, las Comunidades Auténomas inclu-
yan o excluyan la aplicacion de determinadas normas a los mismos. El
ambito de disponibilidad de Jas Comunidades Auténomas tiene el limite
de las normas que la Ley entiende aplicables a todos los municipios y
que son las relativas a adquisicion gradual de facultades urbanisticas;
expropiaciones, si bien -con cardcter facultativo en los supuestos de
incurnplimiento de los plazos para urbanizar y edificar; patrimonios
piiblicos de suelo, derechos de tanteo y retracto y calificacion de terrenos
palt:.construccic')n de viviendas sujetas a algiin régimen de proteccién
piiblica.

IX. Estas precisiones sobre la aplicabilidad de las disposiciones de
la Ley enlazan directamente con ¢l régimen transitorio en ella estable-
cido. En efecto, incluso en los municipios sujetos integramente al nuevo
sisterna, no todos los preceptos legales podran tener virtualidad inme-
diata, sino que ésta queda demorada hasta que el plantearniento
incorpore las nuevas determinaciones sobre los aprovechamientos tipo
y el programa de actuacién se acomode a las exigencias legales. A este
respecto, ha parecido prudente, para evitar la pardlisis de la ejecucidén
del planeamiento en vigor, huir de un proceso de adaptacién obligatoria
del mismo v prever la incorporacién gradual, sin traumas, de 1as nuevas
disposiciones, cuando se revisen los programas de los actuales planes o
se aprueben nuevos instrumentos con ese caricter. Elo no debe impedir,
sin embargo, que el esquema de adquisicién gradual de facultades
urbanisticas, basado en el cumplimiento de los respectivos deberes en
los plazos establecidos al efecto, se aplique desde !a entrada en vigor de
la ley, ya que es consustancial a la nueva configuracién bdsica del
derecho de propiedad. A tal fin, se fijan unas plazos de equivalencia para
verificar el cumplimiento de los mencionados deberes y para determi-
nar, en conseécuencia, el momento temporal a partir del cual se puede
producir la reaccién de los poderes piblicos ante el incumplimienio de
aquéllos v la consiguiente falta de adquisicién de las facultades urbanis-
ticas. En todo caso y hasta que se determinen los aprovechamientos tipo,
los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicién seran los
resultantes del régimen vigente con anterioridad a esta Ley, si bien la
valoracidn estard en funcién de las facultades urbanisticas efectivamente
adquiridas.

Finalmente, para la integracion armonica de la nueva ley con el
ordenamiento urbanistico estatal en vigor, se faculta al Gobierno para
la elaboracidén y aprobacién de un Texto Refundido, en el que habrin
de incluirse los preceptos de la vigente Ley del Suelo y de sus
Reglamentos de desarrollo y ejecucion. De este modo, se mantendra
unificado en un solo cuerpo normativo, el régimen urbanistico vigente
con cardcter general en todo el territorio del Estado, sin perjuicio de su
aplicacion directa en todas las materias que tienen caricter basico v
supletoria en las demds. de acuerdo con el orden competencial que
resulta de la Constitucién v los Estatutos de Autonomia.

TITULO PRIMERO
Régimen urbanistico de la propiedad del suelo

CAPITULO PRIMERO

Articulo uno Principios generales

La funcién social de la propiedad delimita el contenido de las
facultades urbanisticas susceptibles de adquisicion y condiciona su
ejercicio.

Articulo dos

La utilizacidn del suelo y en especial su urbanizacion y edificacidr
debera producirse en la forma y con las limitaciones que la legislacié;
de ordenacién territorial y urbanistica y, por remisién de ella, ¢
planearniento establezcan, de confprmidad con la clasificacion y califica
cién urbanistica de los predios.

Articulo tres

La participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por |
accion urbanistica de los entes piblicos y ¢l reparto entre los afectado
por la misma de los beneficios y cargas derivados del planeamient
urbanistico, se producirdn en los términos fijados por las leyes.

Anticule cuatro

La ordenacién de! uso de los terrenos y construcciones no confier
derechos indemnizatorios, salvo en los supuestos que la Ley define.

CAPITULO 1I

Régimen del suelo no urbanizable

Articulo cince

Los terrenos clasificados por el planemaiento urbanistico como suelc
no urbanizable, o denominacidn equivalente atribuida por la legisiacior
autonémica, no podrdn ser destinados a fines distintos del agricola
forestal, ganadero, cinegético v, en general. de los vinculados a Lk
ntilizacién racional de los recursos naturales, conforme a lo establecidc
en la legislacién gue los regule. sin perjuicio de lo dispuesto en el articul
siguiente,

Articulo seis

Las construcciones e instalaciones autorizables en esta clase de suelc
serdn las que se determinen en la legislacion aplicable. En todo casc
habrd de garantizarse la preservacion del mismo del proceso d:
desarrollo urbano.

Articulo siete

El planeamiento territorial v urbanistico podrd delimitar dreas di
especial proteccion en las que estard prohibida cualquier utilizacién qu
implique transformacién de su destino o naturaleza, lesione el valo
especifico que se quiera proteger o infrinja el concreto régimen limita
tivo establecido por aquél.

CAPITULO III

Régimen del suelo urbanoe y urbanizable

DERECHOS Y DEBERES BASICOS DE LOS
PROPIETARICS

SECCION 1.2

Articulo ocho

La aprobacién del planeamiento preciso segun la clase de suelo d
que se trate, determina el deber de los propietarios afectados dt
incorporarse al proceso urbanizador o edificatorio. en las condiciones »
plazos previstos en el planeamiento o legislacion urbanistica aplicables
conforme a lo establecido en esta Ley.

Articulo nueve

I. Laejecucion del plaﬁeamiento garantizara la distribucién equita
tiva de los beneficios y cargas entre los afectados e implicard e
cumplimiento de los siguientes deberes legales:

a) Ceder los terrenocs destinados a dotaciones piblicas.

by Ceder el porcentaje de aprovechamiento que en cada caso &
establece. ] L

¢} Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién en los plazo
previstos. ) ] B ] o

d) Solicitar la licencia de edificacidn, previo el cumplimiento de lo
deberes urbanisticos correspondientes, en los plazos establecidos.

e) Edificar los solares en el ptazo fijado en la preceptiva licencia

2. El cumplimiento de estos deberes determina la gradual adquisi
cidn de las facultades urbanisticas que se definen y regulan en la Seccio
siguiente.

Articulo diez

I. Los propietarios de toda clase de terrenos y construccione
deberin destinarlos efectivamente al uso en cada caso establecide por e
planeamiento urbanistico y mantenerlas en condiciones de seguridad



BOE nim, 179

Viernes 27 julio 1990

22063

i salubridad y omnato publico. Quedardn sujetos igualmente .al cumpli-
! miento de las normas sobre proteccién del medio ambiente y patrimo-
in}. Di0 arquitecténico y tehabilitacién urbana.

-, 2. El coste de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el
! mamero anterior se sufragard por los propietarios o la Administracién,
: en los términos que establezca la legislacidn aplicable.

SECCION 2.2 FACULTADES URBANISTICAS

:
2y Articulo once

LR . s . . I .
[ El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra
<:{ mediante la adquisicién sucesiva de los siguientes derechos:

o 1. A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad de dotar a un

terreno de los servicios ¢ infraestructuras [ijados en el planeamiento o,

. en su defecto, en [a legislacidon urbanistica, para. que adquiera la

: condicion de solar.

- 2. Al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucién
efectiva al propietario afectado por una actuacion urbanistica de los usos

v ¢ intensidades susceptibles de adquisicidn privada, o su equivalente
econdmico, en los términos fijados por esta Ley.

’ 3. A edificar, consistente en la facultad de materializar el aprove-

chamiento urbanistico corréspondiente.

4. A la edificacidn, consistente en la facultad de incorporar al
patrimonio 12 edificacién ejecutada y concluida con sujecién a la licencia
urbanistica otorgada, siempre que ésta fuera conforme con la ordenacion
. urbanistica aplicable.

SECCION 3.2 DERECHO A URBANIZAR

: _'f Articulo doce

1. La adquisicién del derecho a urbanizar requiere la aprobacidn
del planeamlento preciso en cada clase de suclo.

2, El instrumento de planeamiento a que se refiere el apartado
anterior sera:

. a) En suelo urbano: Plan General ¥, en su caso, Plan Especial de
Reforma Interior. '

b) En suelo urbanizable programadoe: Plan General y Plan Parcial.

¢} En suelo urbanizable no programado: Plan General, Programa de

- Actuacién Urbanistica y Plan Parcial,

3. El expresado derecho sélo se adquiere con la aprobacidn
, definitiva del instrumento de ordenacién mas especifico.

4. El ejervicio del derecho a urbanizar requiere la aprobacion,
cuando asi lo establezca la legislacion o el planeamiento urbanisticos, de
estudio de detalle, proyecto de urbanizacién u otro instrumento previsto
y regulado en aquélla.

: Articulo trece

1. Las Entidades piiblicas y los particulares podrdn redactar y
elevar a la Administracién competente para su tramitacion los instru-
mentos de planeamiento en desarrollo del Plan General.

2. Los propietarios afeciados deberin presentar dichos instrumen-
tos cuando asi lo establezca la legislacién urbanistica aplicable, con
*: sujecion a los plazos previstos en ¢l planeamiento de conformidad, en
-~ su caso, con lo dispuesto en aquélla.

+ Articule catorce

1. El derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una unidad de

; ejecucién por un sistema de gestion privada se extinguird si la

% urbanizacion efectiva de los mismos v el cumplimiento de los deberes

4+ de cesion y equidistribucién, no se realizare en los plazos establecidos

w*. al efecto.

L 2. La resolucion que declare dicho incumplimiento debera dictarse
. previa audiencia del interesado.

SECCION 4.2 DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

. Articulo quince

: 1. El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el
cumplimiento de los deberes de cesién, equidistribucion y urbanizacion
, en los plazos fijados por el planeamiento o la legislacion urbanistica
; aplicable, debiendo acreditar los propietarios el cumplimiento de los
=% expresados deberes.
“wr 2. En defecto de prevision de plazos por el planeamiento o la
¢ legislacion urbanistica aplicable, el plazo serd de cuatro afos a contar
~x desde la aprobacién de dicho planeamiento.
: 3. Acreditado por los propietarios el cumplimiento de los deberes
- a que se refiere el apartado 1, la Administracién actuante expedird la
_ certificacion correspondiente a instancia de aquéllos. Por el transcurso
- de tres meses sin resolucion expresa, se entendera otorgada esta
Y. certificacion.

4. A los solos efectos de lo establecido en el nimero anterior, en el
caso de que la Administracién no resolviere sobre la recepcién de las
obras de urbanizacién en el plazo establecido para ello, bastard el
ofrecimiento formal de cesién de las mismas.

Articulo dieciséis
1. El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién por
el titular de un terreno seré el resultado de referir a su superficie el 85
por 100 del aprovechamiento tipo del 4rea de reparto en que se
encuentre, calculado en fa forma serialada por los articulos 33 y 34.
2. No obstante, en los supuestos expropiatorios en que asi se prevé
en la presente Ley, el aprovechamiento susceptible de apropiacién serd

¢l 50 por 100 en suelo urbanizable programado y el 75 por 100 en suelo
urbano del aprovechamiento tipo del drea de reparto.

Articulo diecisiete

1. El derecho al aprovechamiento urbanistico se concretara:

~a) Cuando se trate de terrenos incluidos en una unidad de
ejecucién, bajo alguna de las siguientes modalidades a establecer en los
correspondientes procesos redistributivos de beneficios y cargas:

l.°. Adjudicacién de parcelas qrptas para edificacion, con las com-
pensaciones econdmicas que por diferencias de adjudicacién procedan.
2. Compensacién econdémica sustitutiva.

. b) _.En suelo urbano, cuando no se actie mediante unidades de
ejecucioén:

1."__ Sobre la propia parcela, si no estd afectada a uso publico,
resolviéndose los desajustes entre los aprovechamientos reales permiti-
dos por el planeamiento y los susceptibles de adquisicion por su titular
en lauforma prevista en la legislacion urbanistica aplicable.

2.° Sobre otras parcelas lucrativas incluidas en la misma drea de
reparto, en caso de estar afectada a uso publico la del titular del
aprovechamiento, en la forma prevista en la legislacién urbanistica

7 aplicable.

2. En los supuestos contemplados en el apartado b) del ndmero
anterior, en defecto de dicha legisiacién, los desajustes se resolverdn en
la forma prevista en los articulos 42.2, 46 a 50 y 52 a 54.

Articulo dieciocho

1. El derecho al aprovechamiento urbanistico se reducira en un 50
por 100 si no se solicita [a licencia de edificacion en el plazo fijado en
el planeamiento o legislacién urbanistica aplicable. Tratandose de suelo
urbanizable no programado, si el Programa se formulase como conse-
cuencia de concurso, regirdn los plazos establecidos en las bases del
mismo.

2. En defecto de prevision expresa en el planeamiento o legislacion
urbanistica, el plazo sera de un ario desde su adquisicidn.

3. La resolucion administrativa declarando e! incumpiimiento a
que s¢ refiere el nimero | deberd dictarse previa audiencia del
interesado y decidira sobre la expropiacion o sujeciéon al régimen de
venta forzosa de los correspondientes terrenos, cuyo valor se determi-
nard, en todo caso, con arreglo a la sefialada reduccion del aprovecha-
miento urbanistico,

4. La venta forzosa a que se refiere el apartado anterior se
instrumentard mediante el procedimiento regulado por la legislacion
urbanistica aplicable o, en su defecto, a través del Registro de Solares v
Terrenos sin Urbanizar, conforme a lo previsto en los articulos 63 v
siguientes.

5. Lo establecido en los apartados anteriores sera de apiicacidon a
los solares sin edificar y lo serd también a los terrenos en que existan
edificaciones ruinosas en los supuestos v con fos requisitos y plazos que
para su equiparacién establecen la legislacién y el planeamiento urbanis-
tico.

Articulo diecinueve

1. En suelo nrbano, cuando se trate de terrenos no incluidos en una
unidad de ejecucién, el derecho al aprovechamiento urbanistico se
entenderd adquirido por la aprobacion del planeamiento preciso en cada
€aso.

2. Este aprovechamiento se reducird en un 50 por 100, si no se
solicita licencia municipal de edificacion en el plazo fijado en el
planeamiento o legislacidon urbanistica aplicable, previa conversion de la
parcela en solar o garantizando la ejecucién simultdnea de urbanizacién
y edificacion. En estos supuestos serd de aplicacién lo establecido en el
articulo 18.3.

3. En defecto de prevision expresa conforme a lo establecide en el
nimero anterior, el plazo serd de dos afios computados desde la fecha
de aprobacion definitiva det planeamiento a que se refiere el nimero 1.
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SECCION 5.2 DERECHO A EDIFICAR

Articulo veinte

El otorgamiento de la licencia determinari ]a adquisicidn del derecho
a edificar, siempre que el proyecto presentado fuera conforme con la
ordenacion urbanistica aplicable.

Articulo veintiuno

En lo supuestos de anulacién de licencia, demora injustificada en su
otorgamiento o denegacion 1mprocedentc los_perjudicados podrin
reclamar de la Administracién actuante el resarcimiento de los dafios v
pequicios causados, en los casos y con la concurrencia de los requisitos
establecidos en las normas que regulan con cardcter general dicha
responsabilidad. En ningin caso habra lugar a indemnizacidn si existe
dolo. culpa o negligencia graves imputables al perjudicado.

Articulo veintidds

La falta de adquisicion del derecho a edificar por causa imputable al
titular del terreno determinard su expropiacion o venta forzosa, con
aplicacion de la reduccion del aprovechamiento seifalada en el
articulo 18.1. )

Articulo veintitrés

1. El acto de otorgamiento de la licencia fijard los plazos de
iniciacién, interrupcién mixima y finalizacién de las obras, de confor-
midad, en su caso, con la normativa aplicable.

2. El derecho a edificar se extingue por incumplimiento de los
plazos fijados, mediante su declaracion formal. en expediente tramitado
con audiencia del interesado.

Articulo veinticuatro

1. Extinguido el derecho a edificar, el interesado no podra iniciar
o reanudar actividad alguna al amparo de la licencia caducada, salvo,
previa autorizacién u orden de la Administracién, las obras estricta-
mente necesarias para garantizar fa seguridad de las personas y bienes
y el valor de la edificacion ya realizada.

2. La Administracion expropiara los correspondientes terrenos con
las obras ya ejecutadas o acordarad su venta forzosa, segun lo dispuesto
en el articulo 18.3, valorindose aquéllos conforme al 50 por 100 del
aprovechamiento urbanistico para el que se obtuvo la l1cenc:a y éstas
por su coste de ejecucion.

SECCION 6.2 DERECHO A LA EDIFICACION

Articulo veinticinco

1. La edificacién concluida al amparo de una licencia no caducada
y conforme con la ordenacién urbanistica queda incorporada al patrimo-
nio de su titular,

2. Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigiran para
autorizar o inscribir, respectivamente, escrituras de declaracién de obra
nueva terminada, que se acredite el otorgamiento de la preceptiva
licencia de edificacién y la expedicién por técnico competente de la
certificacién de finalizacién de la obra conforme al proyecto aprobado.
Para autorizar e inscribir escrituras de declaracién de obra nueva en
construccion, a la licencia de edificacién se acompariard certificacidon
expedida por técnico competente acreditativa de que la descripcion de,
la obra nueva se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la licencia. En
este caso, el propletano deberd hacer constar la terminacién en el plazo
de tres meses a partir de ésta, mediante acta notarial que incorporari la
certificacién de finalizacién de la obra antes mencionada, Tanto la
licencia como las expresadas certificaciones deberdn testimoniarse en las
correspondientes escrituras.

Articulo veinliséis

1. La edificacién realizada sin licencia o sin ajustarse a sus
condiciones ¢ incompatible con el planeamiento vigente, serd demolida
sin indemnizacion, previa la instruccion del preceptivo expediente
conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica aplicable.

2. Si ain no hubieran transcurrido los plazos sefialados en los
articulos 18 y 19. el interesado podrd solicitar licencia para proyecto
conforme con dicho planeamiento o ajustar las obras a la ya concedida.

3, Cuando por haber transcurmdo e! plazo de adquisicién del
derecho a edificar proceda la expropiacion del terreno o su venta
forzosa, se valorard con arreglo al grade de adquisicion de facultades
urbamsncas con el limite maximo del 50 por 100 del aprovcchamwnto
urbanistico suscepttble de incorporacién al patrimonio.

Articulo veintisiete

1. La edificacion realizada al amparo de licencia posteriormente
declarada ilegal por contravenir la ordenacion urbanistica aplicable no
queda incorporada al patrimonio del propietario del terreno.

La resolucién administrativa o judicial que contenga dicha declara
cién se notificard al Registro de la Propiedad para su debida constancia

2. EI valor del terreno, a todos los efectos, serd el correspondient:
al grado de adquisicion de facultades urbanisticas cuando se solicttd I;
licencia,

3. En el supuesto de que el propietario no hubiera adquirido e
derecho al aprovechamiento urbanistico cuando solicitg la licenci:
anulada, procederd la expropiacion del terreno o su venta forzosa. En e
caso de que hubiera adquirido dicho derecho, deberd solicitar nuev:
licencia en el plazo que establezca la legislacion urbanistica, que n¢
podra exceder de un afio.

4. El expresado plazo regird en defecto de seftalamiento de otro po
dicha legislacién, computindose desde el requerimiento que a tal efectt
se formule al interesado.

Articulo veintiocho

1. Si la edificacion materializada y amparada en licencia fuen:
conforme con la ordenacién urbanistica, pero excediera de la correspon
diente al aprovechamiento urbanistico a que tiene derecho su titular
no hubiera transcurrido desde su terminacién el plazo fijado para L
adopcion de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, e
titular o sus causahabientes deberdn abonar a la Administracion el valo
urbanistico de dicho exceso.

2, Sélo quedardn excluidos de la obligacion establecida en e
mimero anterior los terceros adquirentes de buena fe amparados por L:
proteccion registral, sin perjuicio de que, en estos casos, la Administra
cién pueda reclamar ¢l pago al propictario inicial de la edificacion 1
otras personas que le hayan sucedido.

SECCION 7.7 PUBLICIDAD DE LAS FACULTADES URBANISTICAS

Articulo veintinueve

1. En ausencia de legisiacién urbanistica especxﬁca la mformacmn
que, a solicitud de los particulares, los Ayuntamientos han de suminis-
trar sobre el régimen urbanistico aplicable a una finca, unidad de
ejecucién o sector, expresard, en su caso, el aprovecham:ento tipc
aplicable al drea de reparto en que s¢ encuentre y el grado de adquisicior
de facultades urbanisticas al tiempo de facilitarse dicha informacion.

2. Los Ayuntamientos remitirin al Registro de la Propiedad que
corresponda copia de las certificaciones acreditativas del cumplimientc
de deberes urbanisticos a que se refiere el articulo 15, a fin de que s¢
tome nota marginal en las inscripciones de las fincas respectivas.

CAPITULO TV
Areas de reparto de cargas y beneficios -y unidades de ejecucién

Artieulo treinta

1. Los Planes Generales delimitarin para la totalidad del suelc
urbano dreas de reparto de cargas y beneficios, con inclusién o no de lo:
sistemas generales, segiin disponga la legislacién urbanistica.

2. Todos los terrenos clasificados como suelo urbanizable deberdr
quedar incluidos en dreas de reparto, cuya delimitacion se har:
conforme a lo que establezca la legislacion urbanistica aplicable.

3. En defecto de legislacion urbanistica en esta materia, se aplicaran
las siguientes reglas:

a) En suelo urbano quedardn excluidos de las dareas de reparto los
terrenos destinados a sistemas generales,

Cuando las circunstancias lo aconsejen podra considerarse la totali-
dad de este suelo una sola drea de reparto.

b) En suelo urbanizable programado, los sectores incluidos en &
mismo cuatrienio ¢ plazo de ejecucion y los sistemas generales adscritos
a aquéllos para su gestion, integrardn una sola drea de reparto.

¢) En suelo urbanizable no programado, los ambitos de cad:
Programa de Actuacién Urbanistica integraran una sola drea de reparto.

Articulo treinta y uno :

[. Dentro de cada area de reparto se delimitarin unidades de
e}ecucmn que permitan e! cumplimiento conjunto de los deberes de
cesion., equidistribucién y urbanizacion de la totalidad de su superficie
conforme a lo que establezca la legislacién urbanistica aplicable.

2. En suelo urbano, las unidades de ejecucion pueden ser disconti-
nuas. Cuando ni siquicra de esta forma puedan delimitarse en determi-
nadas areas unidades de ejecucién que permitan el cumplimientc
conjunic de los deberes urbanisticos basicos a que se refiere el numerc
anterior, se excluirdn de dicha delimitacién, previa su justificacion, lo:
terrenos  comrespondientes, cuyos titulares quedaran  sujetos, sir
embargo, a las obligaciones establecidas en el capitulo VIII de este
mismo titulo.
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CAPITULO V

Cilculo de los aprovechamientos tipo

i Articulo treinta y dos

Para cada drea de reparto el Plan General o Programa de_Actuacu‘)n
Urbanistica, segin los casos, definird el aprovechamiento tipo respec-
tivo, cuvo adlculo se realizard en la forma que se sefiala en los articulos
siguientes.

2 Articulo treinta y tres

1. En suelo urbano, el aprovechamiento tipo de cada drea de
 reparto se obtendra dividiendo el aprovechamiento lucrativo total,
- incluido el dotacional privado, correspondiente a la misma, expresado
*>: siempre en metros cuadrados construibles del uso y tipologia edificatoria
*. caracteristicos, por su superficie total excluidos los terrenos afectos a
“i dotaciones publicas, de caricter general o local, ya existentes. El
resultado reflejara siempre, unitariamente. la superficie construible de
-*: uso v tipologia caracteristicos por cada metro cuadrado de suelo del drea
L+ respectiva. . . . ]

: 2. La legislacion urbanistica podré establecer un sisterna de cilculo
. del aprovechamiento lucrativo total por referencia a indice de edificabi-

lidad, aplicacién de condiciones edificatorias zonales o cualquier otro
i .** procedimiento, debiendo siempre basarse g¢n las determinaciones reales
“¢i del planeamiento e incluir el aprovechamiento correspondiente al uso
dotacional privado. ] .

3. Paraqueel aprovechamiento tipo pueda expresarsc por refetjen:
: cia al uso y upologia edificatoria caracteristicos, el planeamiento fijara
justificadamente los coeficientes de ponderacion relativa entre dicho uso
y tipologia, al que siempre se le asignard el valor de la unidad, y los
restantes, a los que corresponderdn valores supenores 0 inferiores, en
funcion de las circunstancias concretas del municipio y drea de reparto,
4. Laaplicacién efectiva del aprovechamiento tipo correspondiente

.7y de las transferencias de aprovechamientos vinculadas al mismo tendra
‘ tugar, en los terrenos ya edificados, cuando se proceda a sustituir la
edificacion existente. . )
: S. Para las ireas remitidas a planeamiento especial de'reforr‘na
Y interior, el Plan General sefialara los usos, intensidades Y tipologias
" edificatoras resultantes de la actuacion.

Articulo treinta y cuatro

! 1. En suelos urbanizables, el Plan General o el Programa de
“% Actuacién Urbanistica, segin los casos, fijard el aprovechamiento tipo

. de cada 4rea de reparto dividiendo el aprovechamiento lucrativo total
de las zonas incluidas en ella, expresado en metros cuadrados construi-
bles del uso caracteristico, por la superficie total del drea.

2. La ponderacién relativa de los usos de _las diferentes zonas, en
i3 relacién siempre con el caracteristico, se producird en la forma sefialada

: en el numero 3 del articulo anterior.

3. Los Planes Parciales, respetando la ponderacién fijada por el
Plan General para las zonas que incluyan, establecerdn la ponderacion
relativa de los usos pormenorizados v tipologias edificatorias resultantes
de la subzonificacion que contengan, con referencia igualmente al uso y
tipologia edificatoria caracteristicos.

&
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" Articulo treinta y cinco

1. Se considerard uso caracteristico de cada area de reparto el
predominante seglin la ordenacién urbanistica aplicable,

2. Los terrenos destinados por el planeamiento urbanistico a
edificaciones o instalaciones de uso o servicio piblico tendrdn caricter
+ dotacional, por lo que no serdn tenidos en cuenta a efectos del cilculo
de los aprovechamientos lucrativos.

3. Si el planeamiento general calificara terrenos con destinos a la
construccién de viviendas de proteccion oficial u otro régimen de
~"; proteccion pitblica, considerara esta calificacién como un uso especifico,
-~ asigndndosele el coeficiente de ponderacion que, justificadamente y en
. coordinacion con los criterios de valoracion catastral, exprese su valor
. en relacion con el caracteristico del drea de reparto en que quede
_+incluido.

4. En suelo urbano, cuando se hubieran delimitado varias areas de
reparto, el aprovechamiento tipo aplicable a los terrenos destinados a
sistemas generales no incluidos en ellas serd el promedio de los
.« aprovechamientos tipo de dichas 4dreas, debidamente ponderados en
i funcién de su superficie respectiva, referido siempre al uso residencial.

S~
« £, Articulo treinta y seis

I. Los supuestos de rehabilitacion no exigida por el planeamiento
‘.~ urbanistico o disposiciones especiales, que puedan comsiderarse en
“s’ atencidn a sus caracteristicas y alcance equivalentes a la sustitucion de
S la edificacion, se sujetardn al régimen de ésta. En todo caso se
~* considerard sustitucion de la edificacion la ejecucién de obras que por
" su naturaleza hubieran permitido la declaracién de ruina del inmueblie.

2. En los supuestos de rehabilitacion forzosa v respecto de edifica-
ciones que tengan un aprovechamiento distinto al correspondiente al
drea de reparto en que se encuentren, se tendrd en cuenta esta
circunstancia a efectos de ayudas especificas y beneficios fiscales,

CAPITULO VI

Aprovechamientos susceptibles de apropiacién

Articulo treinta y siete

1. El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por
el titular de cada finca sera el sefialado en el articulo [6.

2. El aprovechamiento urbanistico apropiable por el conjunto de
propietarios incluidos en una unidad de ejecucion sera el resuitado de
referir a su_superficie el 85 por 100 del aprovechamiento tipo del drea
de reparto en que se encuentre.

3. Los desajustes entre los aprovechamientos a que se refiere el
nimero anterior y los resultantes de la aplicacién directa de las
determinaciones del planeamiento se resolverdn en la forma estabiecida
en los articulos 42 v 43 de esta Ley.

Articulo treinta y ocho

1. El aprovechamiento atribuible al suelo urbano destinado a
sistemas generales no incluido en dreas de reparto serd el resultado de
referir a su superficie el 75 por 100 del aprovechamiento tipo definido
por la legistacion urbanistica aplicable o, en su defecto, por el articulo
354, si el planeamiento hubiera delimitado en dicha clase de suelo
varias dreas de reparto, o del correspondiente a la inica drea delimitada,

2. El aprovechamiento atribuible al suelo urbano incluido en una
unidad de ejecucion a desarrollar por el sistema de expropiacion ¢ afecto
a dotacidn publica de caracter local, no incluido en ninguna de ellas, que
se obtenga 1gualmente por expropiacién, serd el resultado de referir a su
superficie el 75 por 100 del aprovechamiento tipo del area de reparto
respectiva.

Articulo treinta v nueve

El aprovechamiento atnbuible al suelo urbanizable programado
destinado a sistemas generales que se obtengan por expropiacién y al
incluido en una unidad de ejecucion a desarroliar por el sisterma de
expropiacidon serd el resultado de referir a su superficie el 50 por 100 del
aprovechamiento tipo del drea de reparto respectiva.

CAPITULO VII
Actuacién mediante unidades de ejecucion
Articulo cuarenta

1. Las unidades de ejecucion se desarrollaran por el sistema de
actuacién que la Administraciéon elija en cada caso.

2. Cuando se hubiese fijade un sistema de gestién privada y
transcurran los plazos establecidos en el planearniento o, en su defecto,
en el articulo 15.2, para e! cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucién y urbanizacién, computados desde la delimitacién de la
correspondiente unidad de ejecucién, sin que dicho cumplimiento se
hubiera producido, se estard a lo dispuesto en la legislacién urbanistica
aplicable, que deberd garantizar, en todo caso, a los propietarios no
responsables del incumplimiento los derechos vinculados a la ejecucion
del planeamiento o la valoracion urbanistica establecida en esta Ley
para los supuestos de expropiacién como sistema de actuacion.

gl3. En defecto de dicha legislacién se observarin las siguientes
reglas:

1.*  La Administracién actuante procederd a sustituir el sistema por
otro de gestién piblica.

2* Los propietarios que antes de la finalizacion de los plazos
establecidos ofrezcan constituir depésito o prestar aval por un importe
equivalente al 25 por 100 de los gastos de urbanizacién y gestién ain
pendientes y formalicen efectivamente estas garantias en el plazo vy
cuantia que la Administracién les notifique, conservarin el derecho a
adquirir el aprovechamiento urbanistico correspondiente. Los restantes
propietanos serdn expropiados por el valor inicial de sus terrenos. salvo
que se trate de suelo urbano, en cuyo caso se estard a lo dispuesto en el
articulo 70.

3. Si el sistema sustitutorio elegido fuera el de expropiacion, el
valor urbanistico a efectos de determinacion del justiprecic de las
parcelas cuyos propietarios conservaran el derecho a adquirir el aprove-
chamiento urbanistico serd el correspondiente al 75 o al 50 por 100 de
este ltimo, segun la clasificacién urbanistica del suelo.

4. Cuando la ejecucién de l1a unidad deba producirse por el sistemna
de cooperacion u otro equivalente. los propietarios adquiririn el
aprovechamiento urbanistico correspondiente, siempre que cumplan los
deberes y cargas inherentes 2l sistema,
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Articulo cuarenta y uno

Si ia falta de ejecucién del Plan fuera imputable a la Administracién
actuante, los propietarios afectados conservaran sus derechos a iniciar o
proseguir el proceso urbanizador y edificatorio.

Articulo cuarenta y dos

1. Cuando los aprovechamientos permitides por el planeamiento
en una unidad de ejecucion excedan de los susceptibles de apropiacién
por el conjunto de propietarios incluidos en la misma, los excesos
corresponderdn a la Administracién actuante.

2. Dichos excesos podrin destinarse a compensar a propietarios de
terrencs no incluidos en unidades de ejecucion afectos a dotaciones
locales o sistemas generales o con aprovechamiento real inferior al tipo
del drea de reparto en que se encuentren.

3. La Administracion o los propietarios sefialados en el nimero
anterior participardn en los costes de urbanizacién de la unidad de
ejecucion respectiva en proporcién a los aprovechamientos que les
correspondan,

4. No obstante lo dispuesto en el nimero 2, cuando exista confor-
midad de todos los propietarios de la unidad de ejecucién, ia Adminis-
tracién actuante podri transmitirles los excesos de aprovechamientos
reales por precio equivalente a su valor urbanistico.

Articulo cuarenta y tres

1. Cuando los aprovechamientos permitidos fueran inferiores a los
susceptibles de adquisicion por el conjunto de propietarios, se disminui-
rd la carga de urbanizar en cuantia equivalente al valor del aprovecha-
miento no materializable, con aplicacion en todo caso del articulo 82.2,
sufragando la Administracién actuante la diferencia resultante.

2. Si mediante esta reduccién no pudiera compensarse integra-
mente el valor de los aprovechamientos no materializables, 1z diferencia
se hard efectiva en otras unidades de ejecucién que se encuentren en
situacién inversa e incluidas en Ia misma 4rea de reparto o mediante €l
abono en metilico de su valor urbanistico, a eleccion de la Administra-
cion actuante.

CAPITULO VIII
Actuaciones asistemidticas en suelo urbano

SECCION 1.2 TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTOS

Articulo cuarenta y cuatro

En suelo urbano, y en ausencia de legislacién urbanistica, cuando no
se actie a través de unidades de ejecucién, el ajuste entre los aprovecha-
mientos susceptibles de apropiacién y los reales permitidos por el
planeamiento se producird en la forma regulada en este Capitulo.

Articulo cuarenta y cinco

La solicitud de licencia de edificacion deberd presentarse en el plazo
que corresponda seglin el articulo 19, debiendo merecer en dicho
momento la parcela correspondiente 1a condicién de solar o garantizarse
su simultinea urbanizacién, procediendo en otro caso su expropiacion
o venta forzosa.

Arnticulo cuarenta y seis

Siel aprovechamiento permitido sobre la parcela excediera del
susceptible de apropiacidn por su titular, sdlo podrd materializarse dicho
exceso a través de alguno de los procedimientos siguientes:

a) Acuerdo de cesion o distribucién de aprovechamientos con
propietario que se encuentre en situacion inversa o afectado por un uso
dotacional piblico local no incluido en una unidad de ejecucién.

by Compra directa a la Administracion de los aprovechamientos
precisos.

¢} Cesion a la Administracién de terrenos afectos a sisternas
generales o dotaciones locales no incluidos en unidades de ejecucién.

Articulo cuarenta y siete

1. Siel aprovechamiento lucrativo real de la parcela fuera nulo, por ‘

estar afectado a uso dotacional piblico, o inferior al aprovechamiento
apropiable correspondienie, éste o la parte del mismo no susceptible de
ubicacién en aquélla podréd ser objeto de acuerdo de cesién o distribu-
cién con propietario que se encuentre en situacién inversa o de venta
directa a la Administracion actuante.

2. En defecto de estos acuerdos, el aprovechamiente susceptible de
apropiacion no materializable debera ser expropiado por la Administra-
c16n antes de la siguiente revision del programa de actuacién urbanistica
del Plan General. siempre que en dicho momento, en ejecucién de este
Plan, se hubiera ya edificado la parcela correspondiente u obtenido la
preceptiva licencia de edificacién.

3. Si revisado el programa de actuacién no se hubiese llevado
efecto la expropiacion, serd aplicable lo dispuesto en el nimero 2 de
articulo 58.

Articulo cuarenta y ocho

1. Si el proyecto presentado para la obtencién de licencia d
edificacién fuera conforme con la ordenacién urbanistica, pero ¢
solicitante no dispusiera de los aprovechamientos urbanislicos preciso
para agotar el aprovechamiento previsto en aquél, la Administracior
con suspension del plazo para resolver sobre su otorgamiento, notificar
esta circunstancia al interesade, concediéndole un plazo de seis mese
para que acredite haber alcanzado, mediante acuerdo de ceston, distribu
cién o compra directa, los aprovechamientos necesarios.

2. Transcurrido dicho plazo sin que se acredite esta circunstancic
el solicitante deberi presentar nuevo proyecto ajustado al aprovecha
miento al que tuviera derecho, en un nuevo plazo de seis meses.

3. Lo dispuesto en los nimeros anteriores no regird en lo
supuestos contemplados en el articulo 50.

Articulo cuarenta y nueve:

1. Cuando solicitada licencia de edificacion se compruebe que ¢
proyecto es ajustado al aprovechamiento susceptible de apropiaciér
pero no agota el aprovechamiento urbanistico real! de la parcela, 1
Administracién comunicara esta circunstancia al interesado, concediér.
dole un plazo de seis meses para que, previos los acuerdos de ¢esior
distribucién o compra directa de aprovechamientos, pueda presenta
provecto que agote dicho aprovechamiento.

2. Por renuncia expresa a la presentacidn del proyecto o transcu
rrido dicho plazo sin que ello se produzca, procedera el otorgamiento d
Ia licencia conforme al proyecto inicialmente presentado.

3. Lo dispuesto en los nimeros anteriores no regird en lo
supuestos contemplados en el articulo siguiente.

Articulo cincuenta

1. Cuando el planeamiento establezca para una determinada zon
unas condiciones urbanisticas de volumen o alturas con el cardcter d
minimas y el proyecto presentado para la obtencién de licencia no la
alcanzara o, alcanzdndolas, excediera del aprovechamiento atribuible
la parcela del solicitante, sumados en su caso los adquiridos conform
al articulo 46, la Administracién exigird, en el primer caso, la presenta
cion de nuevo proyecto ajustado a aquéllas, sefialando los aprovechs
mientos urbanisticos que el solicitante ha de adquirir, y sdlo esto ultim:
en ¢l segundo. ]

2. Lo dispuesto en el nimero anterior se aplicard igualmente ¢
aquellas zonas en Jlas que el Ayuntamiento, tras constatar un notori
desajuste entre los aprovechamientos reales y los materializados por lo
solicitantes de licencias, asi lo acuerde. Pard la adepcion de este acuerdc
debera observarse el procedimiento de delimitacion de unidades d
ejecucion.

Articulo cincuenta y uno

1. Si en los seis meses siguientes al requerimiento que a tal fin s
practique no se acredita la adquisicién de los aprovechamientos preciso
ni se ingresa o afianza el importe fijado vy, en su caso, se presenta ¢
nuevo proyecto para obtencion de la licencia, la Administracidn
resolverd, en otro plazo de igual duracidn, sobre la imposicidn coactiv.
de la transferencia de aprovechamiento o la expropiacién de la parcel
por el valor urbanistico correspondiente.

2. Procederd el afianzamiento cuando surja discrepancia sobre 1
cuantia de los aprovechamientos a adquirir o su valoracion,

SECCION 2.° INTERVENCION MEDIADORA DE LA ADMINISTRACION E

LAS TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO

Articulo cincuenta y dos

1. Al objeto de facilitar la ejecucién del planeamiento, la Adminis
tracién actuante podrd adquirir los aprovechamientos atribuibles a un
parcela no susceptibles de materializacion sobre fa misma.

El pago podrd hacerse en metilico o, siempre que hubier
acuerdo con el interesado, en terrenos o mediante !a atribucién d
aprovechamientos en parcelas determinadas. '

Articulo cincuenta y tres

Con la finalidad expresada en el articulo anterior, la Administracior
a instancia de los propietarios de parcelas cuyo aprovechamiento rec
exceda del susceptible de adquisicién, deberd transmitir los aprovechs
mientos precisos para su completa materializacion, al precio resultant
de la aplicacién del valor urbanistico regulado en el articulo 71.
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134 rticulo cincuenta y cuatro

A

: l. La Administracién actuante, de conformidad con lo dispuesto en
. nns articulos anteriores, podra formular los ofrecimientos de adquisicion
“y transmisién de aprovechamientos urbanisticos con la _antelacmn
+ suficiente para permitir que la edificacién se produzca simultaneamente
! " 3\l reajuste entre aprovechamientos reales y suscepublgs de apropiacion.
i.¢ 2. Las transferencias de aprovechamientos podran imponerse con
L -aracter coactivo en los supuestos contemplados en el articulo 50.

EcCIAN 3.2 REGISTRO DE TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTOS

'J?,"Ar:i'culo cincuenta y cinco

Los Ayuntamientos crearin un Registro de Transfer_en(_:ias de Apro-
“vechamientos en el que se inscribirdn, al menos, los siguientes actos:

a) Los acuerdos de cesién o distribucién de aprovechamientos
:-<arbanisticos celebrados entre particulares, que deberdn constar en
" documento piblico. N L
%1 b)) Los acuerdos de compra, venta o Ceslon por cualquier titulo de
provechamientos .urbanisticos celebrados entre ia Administracion

.actuante y los particulares. ) i .
c} Las transferencias coactivas de aprovechamientos urbanisticos.

,drticulo cincuenta y seis

No podré inscribirse en el Registro de la Propiedad acto 0 acuerdo
lguno de transferencia de aprovechamientos urbanisticos sin que se
““acredite, mediante la oportuna certificacion expedida al efecto, su previa
* “Inscripcion en el Registro de Transferencias de Aprovechamientos.

»

CAPITULO IX

» Obtencién de terrenos dotacionales
gl

* ¥Articulo cincuenta y siete
-

7 1. Las terrenos destinados a sistemas generales en suelo urbano se
*robtendran:

a) Cuando estén incluidos en dreas de reparto, mediante los
iprocedimientos previstos en la legislacién urbanistica vinculados a la
‘delimitacién e integracién en unidades de ejecucion y, en su defecto, por
-expropiacién u ocupacién directa. ) o

" b) Cuando estén excluidos de dichas dreas, mediante expropiacton
.U ocupacion directa.

2. Los terrenos destinados a dotaciones plﬁbli_cas de caricter local
o incluidos en unidades de ejecucion se obtendrédn:

a) Mediante transferencia, en virtud del correspondiente acuerdo

*ide cesion, venta o distribucion, de los aprovechamientos urbanisticos
» ¢ ;susceptibles de adquisicion por su titular conforme 2 lo dispuesto en el
*: "articulo 16.1. La inseripcion del mencionado acuerdo en el Registro de

*¥Transferencias de Aprovechamientos producird la adscripcién automa-
ica del terreno destinado a dotacién al dominio piblico municipal y su
_Tafectacion al uso previsto en el planeamiento. ]

X3 by En defecto del anterior procedimiento, o del que, en virtud de

“iilo dispuesto en el articulo 17.1.b) establezca la legislacion urbanistica
_aplicable, mediante expropiacion u ocupacién directa.

vei” Articulo cincuenta y ocho
S

i 1. La expropiacion de los sistemas generales y dotaciones de
acaracter local a que se refiere el articulo anterior deberd tener lugar antes
“»'Je la siguiente revision del programa de actuacion del Plan General.
s 2. Transcurrido el plazo para dicha revision sin que se hubiese
T llevado a efecto la expropiacion, el titular de los bienes o sus causaha-
i !.bientes advertirdn a la Administracién competente de su propésito de
iniciar el expediente de justiprecio, que podrd llevarse a cabo por
ministerio de la Ley, si transcurriesen otros dos aiios desde el momento
e efectuar la advertencia.
" A tal efecto, el propietaric podra presentar la correspondiente hoja de
/iprecio, y si transcurrieren tres meses sin que la Administracion la
s~*icepte, podrd aquél dirigirse al Jurado Provincial de Expropiacién u
rgano equivalente, que fijara el justiprecio conforme a los criterios de
sta Ley y de acuerdo con el procedimiento establecido en los articulos
| v siguientes de la Lev de Expropiacién Forzosa.

3. El aprovechamiento urbanistico que se tendra en cuenta para la
eterminacion del justiprecio serd el sefialado en el articulo 38 de esta
_ey o el 75 por 100 del correspondiente al drea de reparto en que se
“"»ncuentre incluido en el terreno afecto a sistemas generales.

"« Hrticule cincuenta y nueve

vl

1. La ocupaci6n directa requerird la previa determinacién por la
dministracion actuante de los aprovechamientos urbanisticos suscepti-

bles de adquisicién por el titular del terreno a ocupar y de la unidad de
ejecucion en la que, por exceder su aprovechamiento real del apropiable
por el conjunto de propietarios inicialmente incluidos en fa misma,
hayan de hacerse efectivos tales aprovechamientos.

2, la aplicacion de esta modalidad de obtencién de terrenos
dotacionales deberd ajustarse al procedimiento que se determine en la
legislacién urbanistica, con respeto. en todo caso, de las siguientes reglas:

a) Se publicard la relacion de los terrenos v propietarios afectados,
aprovechamientos urbanisticos correspondientes a cada uno de éstos y
unidad o unidades de ejecucién donde habrdn de hacer efectivos sus
derechos y se notificarda a los propietarios afectados la ocupacién
prevista y las demas circunstancias concurrentes.

b) La ocupacion sélo podrd llevarse a cabo iranscurrido el plazo de
un mes desde la notificacion y en tal momento se hari constar al menos:;

1) Lugar y fecha de otorgamiento v determinacién de la Adminis-
tracién actuante.

2) Identificacién de los titulares de los terrenos ocupados y
situacion registral de éstos.

3) Superficie ocupada v aprovechamientos urbanisticos que les
correspondan,

~4) Unidad de gjecucién donde se haran efectivos estos aprovecha-

mientos.

€) Se entenderan las actuaciones con el Ministerio Fiscal en el caso
de propietarios desconocidos no comparecientes, incapacitados sin
persona que les represente o cuando se trate de propiedad litigiosa.

3. El omgano actuante expedira a favor de cada uno de los
propietarios de terrenos ocupados certificacién de los extremos sefiala-
dos en el apartado b) anterior.

4, Una copia de dicha certificacién, acompaiiada del correspon-
diente plano, se remitird al Registro de la Propiedad para inscribir la
superficie ocupada a favor de la Administracion en los términos que
reglamentaniamente se establezean.

5. Simultineamente a la inscripcion a que se refiere el nimero
anterior, se abrirdi folic registral independiente al aprovechamiento
urbanistico correspondiente a [a finca ocupada segin la certificacion, y
a dicho folio se trasladarin las inscripciones de dominio y demds
derechos reales vigentes sobre la finca con anterioridad a la ocupacidn.

Articulo sesenta

Los propietarios afectados por estas ocupaciones tendran derecho a
ser indemnizados en los términos establecidos en el articulo 112 de la
Ley de Expropiacion Forzosa, por el periodo de tiempo que medie desde
la otupactén de sus terrenos hasta la aprobacidn definitiva del instru-
mento de redistribucién correspondiente. -

Articulo sesenta y uno

_ L. Los terrenos afectos a dotactones, no obtenides por expropia-
cién, quedardn adscritos por ministerio de la Ley a la Administracion
competente para la implantacion del uso de que se trate.

2. Los terrenos afectos a dotaciones publicas de cardcter local
inlcuidos en unidad de ejecucién son de cesion obligatoria y gratuita.

3. La cesién se producird, por ministerio de la Ley. con la
aprobacién definitiva de los instrumentos redistributivos de cargas v
beneficios.

Articulo sesenta y dos

1. La obtencion de los terrenos destinados a sistemas generales en
suelos urbanizables se producird, en defecto de prevision distinta por [a
legislacion urbanistica aplicable, por ocupacion directa o mediante
expropiacion.

2. En el primer caso, se estard a lo dispuesto en los articulos 59
y 60 en cuanto a requisitos, procedimiento v efectos. En el segundo, el
terrenc se valorard por aplicacién a su superficie del 50 por 100 del
aprovechamiento tipo del drea de reparto en que se encuentre.

3. En el supuesto de expropiacion la Administracién se integrard,
con el caricter de subrogada, en las unidades de ejecucion a las que se
hubiera adscrito o se adscribiere la superficie correspondiente a efectos
de gestion.

CAPITULO X

Registro de solares y terrenos sin urbanizar
Articulo sesenta y tres

1. En los supuestos de incumplimiento de deberes urbanisticos
contemplados en la presente Ley, cuando la Administracion actuante no
opte por la expropiacion, acordard la aplicacion del régimen de venta
forzosa del terreno a través del procedimiento que se determine en la
legislacion urbanistica aplicable. En ambos casos se indemnizari al
propietario por el valor correspondiente al grado de adquisicion de
facultades urbanisticas.
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2. En defecto de regulacion especifica en la legislacion citada, la
venta forzosa se llevara a cabo mediante su inclusion en el Registro de
Solares y Terrenos sin urbanizar, en la forma prevista en los articulos
siguientes. El acuerdo dc inclusion en este Registro contendrd la
valoracién del terreno conforme al grado de adquisicién de facultades
urbanisticas por su titular v determinara la imposibilidad para éste de
proseguir el proceso urbanizador y edificatorio.

Articulo sesenta y cuatro

1. Los ingnueb{cs incluidos en el Registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar seran adjudicados en virtud de concurso, cuya convocatoria
© pliego de condiciones incluird. al menos, las siguientes determina-
ciones:

a) Precio del terreno a satisfacer por ¢l adjudicatario, que en ningin
caso podrd ser inferior al valor urbanistico del aprovechamiento real
correspondiente a aquél.

b} Plazo maximo para la realizacién de las obras de urbanizacion
y edificacion. o solo de estas ltimas si c] tereno ya mereciera la
calificacion de solar.

¢) Precios maximos de venta o arrendamiento de las edificaciones
resultantes de la actuacién.

] 2. No podra transcurrir mds de un ano desde la inclusidn del
inmueble en el Registro de Solares ¥ Terrcnos sin Urbanizar hasta la
convocatonia del concurso para su adyudicacion.

Articulo sesenta v cinco

1. El adjudicatario dei concurso tendra 1a consideracién de benefi-
ciano de la expropiacion.

2. la diferencia entre la valoracién del terreno atribuida al tiempo
de su inclusion en el Registro v el precio de adjudicacidn, correspondera
a la Administracion actuante, que deberi destinarla a inversidn en
materia de urbanismo v vivienda.

3. El incumplimiento por el adjudicatario det concurso de los
_;;}faz?s S}eﬁa!ados producird los efectos establecidos en el Capitulo T del

itulo 1.

TITULO 11

Yaloraciones
Articulo sesenta v seis

1. El suelo no urbamizable v ¢l urbanizable no programadoe que no
cuente con Programa de Aciuacion Urbanaistica sc tasardn con arreglo
al valor inicial.

2. El sueto urbanizable programado que no cuente con ¢l pla-
neamienio de desarrollo preciso, scgun Ia legislacion urbanistica aplica-
ble. se tasara agregando al valor incial del terreno ¢l 25 por 100 del coste
de su urbanizacion, con arreglo a las normas del plan correspondiente
0. cn su defecto. del coste de fa conversion del terreno en solar.

3 El suclo urbano cuva ordenacién detzllada no se contuviera en
el Plan General vigente al ticmpo de practicarse la valoracién, s¢ tasara
con arreglo al ptaneamicnto anterior. salvo que cl valor asi obtenido
exceda del correspondiente al 50 por 100 del aprovechamiento urbanis-
tico susceptible de apropiacion por su titular conforme al nuevo
plancamiento. en cuvo supuesto sc estard al valor det citado porcentaje.

4. La valoracién de los terrenos urbanos v urbanizables respecto de
los que se hubiera completado su ordenacion urbanistica se hara de
conformidad con su valor urbanistice.

Articido sesemia y siete

El valor inicmal se determinard aphcando los criterios contenidos en
las disposicicnes relativas a las valoraciones catastrales, sin considera-
cion alguna a su posibie utilizacion urbanistica. salvo lo dispuesto en el
articulo 66.2.

Articilo sesenta y ocho

El valor urbanistico se determinard en funcién del conjunto de
derechos o facuitades de este cardcter que en ¢l momento de realizarse
la valoracion se hubicran adguirido.

Articulo sesenta v nucve

|. En suelo urbanizabie, el derecho a urbanizar agrega al valor
ineial del terreno el 50 por 100 de! coste estimado de su urbanizacién.

2. E] valor del suelo urbano una vez adquirido el derecho a
urbanizar, serd el correspondiente al 50 por 100 del aprovechamicnto
urbanistico susceptible de apropiacion.

Articulo setenta

Extinguido el derecho a urbanizar por incumplimicnio de deberes
urbanisticos, la valoracion de los terrenos afectados serd la sigulente:

a) Suelo urbanizable: valor inicial.
b) Suelo urbano: el establecido en el articulo precedente o el
resultante del planeamiento anterior si éste fuera inferior.

Articulo setenta y uno

1. Una vez adquirido e} derecho al aprovechamiento urbanistico, el
valor urbanistico de un terreno se determinard por aplicacion a dicho
aprovechamiento del valor basico unitario de repercusién en el poli-
gono, corregido en funcion de su situacion concreta dentro det mismo.

2. A 1al efecto, la Administracién tributana fijard para cada
poligono fiscal el expresado valor bdsico correspondiente al uso y
tipologia edificatoria caracteristicos, resultantes de la ordenacion urba-
nistica, cualquiera que sea la intensidad de dicho uso.

3. La ponderacién de la situacion de cada parcela dentro del
respectivo poligono se determinaré en la forma que defina la normativa
sobre fijacion de valores catastrales.

Articulo setenta v dos

La valoracion de los tcrrenos destinados a sistemas generales, a
dotactones locales en suelo urbano quc se obtengan por expropiacién y
de los incluidos en unidades de ejecucion respecto de las que se hubicre
fijado el sistema de cxpropiacion. se determinara en funcidén de los
aprovechamientos que les correspondan de conformidad con los articu-
los 38, 39 y 62.2.

Articulo setenta v tres

Los criterios de valoracion de suelo contenidos en la presente Ley
regiran cualquicra que sea la finalidad que motive la expropiacién y la
legislacion, urbanistica o de otro cardcter, que la legitime,

TITULO IIT
Expropiaciones

CAPITULO PRIMERO

Disposiciones generales
Articulo setenta y cuatro

[.  En sodas las expropiaciones contempladas on ¢l presente titulo,
la Administracion actuante podra aplicar ef procedimiento de tasacion
conjunta regulado en la legislacion urbanistica,

2. En las expropiaciones no motivadas por el incumplimiento de
deberes urbanisticos, la Administracion actuante podra satisfacer el
justiprecio mediante la adjudicacion de terrenos cquivalentes situados
en fa misma drea de reparto que los cxpropiados,

3. Enlos supuestos en los gue, de conformidad con lo dispuesto por
la legislacion urbanistica. se acuerde la liberacidn de la expropiacion, cl
beneficiario quedard sujeto al cumplimiento de los deberes bdsicos
establecidos cn esta Lev. La resolucion liberatoria contendra las necesa-
rias previsiones,

Articnde setenta v cinco

1. No procederd ka reversion en los siguicntles supuestos:

ay En Jas cxpropiaciones de terrenos destinados a dotaciones
pubhcas. tanto de cardcter general como local. si como consecucencia de
modificaciones o revisiones del plancamicnto se altera su destino
concreto, siempre que ¢l nuevo uso sea ipualmente dotacional publico.
A estos efectos se cquiparurd al use detacional publico la calificacion
para construcaion de viviendas sujotas a algin régimen de proteccion
pubiica, con manienimiento por 1a Administracion de la titularidad del
suclo afectado.

by Cuando el uwso dotacional que motivé la cxpropiacion fue
efectivamenie implantado v mantenido durante ocho afios, aun cuando
en posteriores modificaciones o revisiones del planeamiento se produzca
su desafectacion.

¢} Ln las expropiaciones motivadas por el incumplimiento de
debercs urbanisticos. salve que hubieran transcurrido cinco afos desde
la expropiacion sin que la cdificacion se hubiera concluido, o diez sin
que lo hubiera sido ia urbanizacion. segiin que el terreno expropiado
tuvicra o no la condicién de solar en aguel momento. En el régimen de
venta forzosa, los indicados plazos se contardn a partir de la finalizacion
de los cstablecidos en la convocatoria del correspondiente concurso,
conforme a fo dispuesto en el articuly 64.1.2.°

2. En los supuestos contemplados en el apartado c¢) del nimcro
anterior, el ejercicio del derecho de reversion no conferira al expropiado
mas facultades urbanisticas que las tenidas en cuenta en la determina-
cién del justiprecio.
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Articulo setenta y seis

1 Las Entidades Locales podran promever, para la gestion de las
expropiaciones, las modalidades asociativas con otras Administraciones
Piiblicas v particulares, de conformidad con la legislacion de regimen
"local y urbanistica. )

2.” Para el mejor cumplimiento de la finalidad expresada cn el
niimero anterior, podrdn igualmente encomendar el gjercicio de la
potestad expropiatoria a otras Administraciones Pdblicas. o

3. Lo dispuesto en los nimeros anteriores se entendera sin perjui-
cio de las facultades reconocidas expresamente por Ley a determinados
entes publicos en materia expropiatoria.

Articulo setenta y siete

1. En los casos de incumplimiento de deberes urbanisticos, si los
Ayuntamientos respectivos no ejercitaran las potestades de expropiacion
o sujecion al régimen de venta lorzosa de los correspondientes terrenos
en el plazo de un ano desde que se produjo dicho incumplimiento. las
Comunidades Auténomas, previa comunicacion al Ayuntamiento res-
pectivo, podran subrogarse en el ejercicio de la potestad expropiatona,
debiendo destinar los terrenos cxpropiados a los fines previstos en el
articulo 98.3.

2. El plazo para adoptar las medidas previstas en ¢l numero
anterior serd de cuatro anos. a contar desde ia fecha en que se produjo
el incumplimicnto dec los deberes urbanisticos.

3. En tanto no se notifique a los propictarios afectados la iniciacion
del expediente declarativo del incumplimiento de deberes urbanisticos.
podran aquéllos iniciar o proseguir el proceso de urbanizacién v
edificacion v adquirir fas facuitades urbanisticas correspondientes at
cumplimiento de los respectivos deberes. con la particulandad de que el
aprovechamiento susceptible de apropiacion s¢ reducira cn un 30 por
§00, cuando aiin no se hubiere adquindo estc derecho.

CAPITULO 11
Supuestos expropiatorios
Articulo setenta y ocho

1. Se aplicard la expropiacién por incumplimicento de la funcion
social ce la propiedad:

a1 Por inobservancia de los plazos cstablecidos para la urbamiza-
cion dc los terrenos y su edificacidon, ¢ en general. de los deberes basicos
establecidos en esta Ley. cuando no se opte por la aplicacidn def régimen
de venta forzosa.

b) En los supuestos de parcelacion ilegal en suelo urpanizable no
programado o no urbanizakle, en cuyo caso se deducird del justiprecio
el imporie de la multa que se imponga.

2. Serd tainbién aplicable la cxpropiacion:

a} Cuando sc¢ havya establecido este sistema para la unidad de
ejecucion correspondiente.

b) Para la ejecucién en suelo urbano de los sistemas generales, asi
como de las dotaciones locales no incluidas cn unidades de ejecucion
cuando no se obtengan mediante las transferencias de aprovechamien-
tos.

¢} Para la obtencién anticipada del suelo destinade a sisternas
generales en suclo urbanizable.

d) Para la constitucion o ampliacién del Patrimonio Municipal de!
Suelo u otros patrimonios pablicos de suelo.

e} Para la obtencidn de terrenos destinados en el plancamiento a la
construccidn de viviendas de proteccién oficial u otro régimen de
protaccion pablica, asi como a otros usos declarados expresamente de
mterés soctal.

f} En los demas supuestos legalmente previstos.

3. La expropiacion para los {ines previstos en los apariados ) v ¢)
del miimero antenor, en suelos urbanizables programados o aptos para
urbanizar, sblo serd posible antes de la aprobacion del planeamiento
parcial v, en los supuestos de este Gitimo apartado, si el destino fuere la
construccién de viviendas, requerird su inclusion en el correspondiente
programa de actuacion piblica.

Articule setemta y nueve

Cuando se fije la expropiacion como sistema de actuacion para una
unidad de ejecucidn, podrdn utilizarse las formas de gestion gue permita
la legislacion de régimen local v resulten mas adecuadas a los fines de
urbanizacion y edilicacién previstos en el planeamienio.

Articulo ochenta

1. En ¢l plazo de seis meses desde la expropiacion de parcelas por
incumplimiento del deber de edificar, la Administracién actuante debera
resofver sobre el modo de llevar a cabo la edifieacién., Esta debera
iniciarse en ¢l plazo de un afio desde la fecha de la citada resclucion.

2. A tal efecto, sc adoptaran preferentemente modalidades de
gestion directa o consorciales y, siempre que el planeamiento urbanistico
fes hubicra atribuido un uso residencial, deberdn destinarse los corres-
pondientes terrenos a la construccion de viviendas al amparo de algin
régimen de proteccion publica.

3. El incumplimiento de los plazos establecidos en el numero 1
determinard la sujecion del terreno al régimen de venta forzosa debiendo
incluirse en ¢l Registro de Solarcs y Terrenos sin Urbanizar, con
expresion del justiprecio expropiatorio abonado.

CAPITULO Il
Determinacion de justiprecio
Articule ochenta y uno

1. La valoracion dei terreno se¢ producira en funcién del conjunto
de derechos de contenido urbanistico adquiridos. en los términos fiyados
en ¢l Titulo antenior.

2. Eljustiprecio expropiatorio se obtendra aplicando a dicho valor
las agregaciones v deducciones que se senalan en los articulos siguientes.

Articulo ochenta v doy

1. Los terrenos que wengan incorporado ¢l derecho a urbanizar se
tasardn anadiendo al valor urbanisiico correspoendienie a esta fase cl
importe dc los gastos ya efectuados tendentes a la ¢jecucion del Plan,
siempre que queden debidamente justificados.

2. En el supuesto contemplado cn ¢! articulo 19,1 se deducird del
justiprecio expropiatorio correspondicnte al aprovechamicnto urbanis-
tico susceptible de adquisicion el coste de la urbanizacion precisa ¥ no
gjecutada segin las normas de este cardcter contenidas en el Plar o, en
su defecto, los costes necesarios para gue ¢l terreno correspondiente
alcance la condicidon de solar.

3. Los terrenos que tengan incorporado ¢l derecho a edificar se
tasaran incluyendo en el justiprecio expropiatorio e! 25 por 100 del coste
de gjecucion del proyecto para el que se obluvo la licencia de edificacion
y la totalidad de los gastos que, justificadamente. estén motivados por
la edificaciéon proyectada o iniciada.

Articule ochenta v tres

1. En los supuestos de expropiacion de un tericno con la edifica-
cion legalmente concluida, el justiprecio expropiatorio diferenciard cl
valor del suclo y el de la edificaciéon.

2. El valor del suelo serd el correspondicnic al aprovechamicnto
urbanistico efectivamente materializado sobre ¢l mismo sin adicién o
deduccién alguna.

3. El valor de la edificacion se determinara cen {uncion de su coste
de reposicion, corregido en atencion a la antipiedad. y estado de
conservacidn del edificio v conformidad ¢ no con la ordenacidon en
vigor.

Articulo ochenta y cuatro

i. El justiprecio expropiatono de los terrenos incluidos en una
unidad de ejecucion por cl sistema de cxpropiacion o afectos a
dotaciones locales en suelo urbano o a sistemas generales, se determina-
ra en funcién del valor urbanistico, conforme a lo establecido en el
articulo 72, sin deduccion o adicién alguna.

2, En los supuestos expropiatorios contemplados en ¢l arliculo
78.2.d) y e}, el justiprecio se determinara por aplicacion del 75 o el 50
por 100 del aprovechamiento tipo del area de reparto correspondiente,
segun se trate de suelo urbano o urbanizable programado.

Articulo ochenta y cinco

Lo dispuesto en ei presente Capitulo se ¢ntendera sin perjuicio de la
aplicacion de las reglas de valoracion especificas contenidas en los
articulos 18.1 ¥ 3, 19.2 v 3. 22, 24.2, 26,3 v 27.2.

TITULO IV

Supuestos indemnizatorios
Articulo ochenta y seis

I. La modificacion o revision de los Planes sélo conferira derechos
indemnizatorics si los aprovechamicntos susceptibles de adquisicién
derivados del nuevo planeamiento fueran infenores a los resultantes del
anterior, siempre que éstos hubieran sido va patrimonializados vy no
pudieran matenalizarse.

2. No obstante lo dispuesto en el nimero anlerior, las situaciones
de fuera de ordenacidn surgidas por los cambios del planeamiento no
serdn indemnizables.
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Articulo ochenta y siete -

Si en el momento de adquirir vigencia la modificaci6n o revisién del
planeamiento se hubiera patrimonializado ya et derecho a edificar, pero
ain no s¢ hubiera iniciado la edificacion, se entenderd extinguida la
eficacia de la licencia en cuanto sea disconforme con la nueva ordena-
€ién, debiendo indemnizarse la reduccién de aprovechamiento lucrativo
resultante de las nuevas condiciones urbanisticas, asi como los concep-
tos sefalados en el articulo 82.3 de esta Ley.

Articulo ochenta y ocho

Las ordenaciones que impusieran vinculaciones singulares en orden
a la conservacion de edificios, conferirdn derechos indemnizatorios en
cuanto excedan de los deberes legales y en [a parte no compensada por
los beneficios que resulien de aplicacion.

Ariiculo ochenta y nueve

Serdn en todo caso indemnizables los gastos producidos por el
cumplimiento de los deberes basicos inherentes al proceso urbanizador
y edificatorio, dentro de los plazos establecidos al efecto, que como
consecuencia de un cambio del planeamiento ¢ por acordarse la
expropiacidn devengan inutiles.

TITULO V
Derechos de tanteo v retracto

CAPITULO PRIMERO
Delimitacién de sireas

Articulo noverta

L. A efeclos de garantizar el cumplimiento de la programacion del
planeamiento, incrementar ¢! Patrimonio Municipal del Suelo, interve-
nir en el mercado inmobiliario y, en general, facilitar el cumplimiento
de los objetivos de aquél, los Ayuntamientos podran delimitar 41,158 en
las que las transmisiones onerosas de terrenos quedaran sujetas al
ejercicio de los derechos de tantco y retracto por la Corporacién
respectiva.

2. Al delimitarse estas dreas deberd establecerse si las transmisiones

sujetas al ejercicio de tales derechos son sélo las de terrenos sin cdificar,
tengan o no la condicidon de solares, o se incluyen también las de
terrenos con edificacién que no agote el aprovechamiento permitido por
el Plan, con edificacién en censtruccion, ruinosa o disconforme con Ia
ordenacion aplicable.
. 3. Podra igualmente disponerse en ef acuerdo de delimitacién de
dreas la sujecton al ejercicio de tos expresados derechos de las transmi-
siones de viviendas en construccidén o construidas, siempre que el
transmitente hubiera adgquirido del promotor y, en ci segundo caso, la
Uansmision se proyecte antes de transcurrir un 2110 desde la terminacion
del edificio.

4. Siel dmbito delimitado hubiere sido previamente declarado, en
lodo o en parte, como drea de rehabilitacién integrada, podra también
establecerse en el correspondiente acuerdo que el ejercicio de los
derechos de tanteo y retraclo abarcard incluso las fincas edificadas
conforr_m_z_a la ordenacion aplicable. tanto en el supuesio de que la
transmision se¢ proyecte o verifique en conjunto como fraccionada-
mente, en régimen 0 no de propiedad horizontal.

Artfenlo noventa y uno

1. La delimitacidn de dichas dreas podra efectuarse en ¢l propio
planeamiento general. en la revisidn de su programa de actuacién o
mediante el procedimiento de delimitacion de umdades de ejecucién del
planeamiento.

2. En cualquier caso, entre la documentacidn especificamente
relativa a la delimitacién deberd figurar una relacién de los bienes
afectados y de sus propietarios, v sera preceptiva la notificacion a €stos,
previa a la aperiura del tramite de informacion piblica.

3. A los efectos previstos cn el arliculo 95 de esta Ley, los
Ayuntamientos remitirin a los Registros de la Propiedad correspon-
diente copia centificada de los planos que reflejen la delimitacidn vy
relacién detallada de las calles o sectores comprendidos en aquellas areas
y de los propietarios y bienes concretos afectados, mediante traslado de
copia del acuerdo de delimitacién.

CAPITULO II

Procedimiento y efectos
Artfculo noventa y dos

Los propietarios de bienes afectades por estas delimitaciones deberdn
notificar al Ayuntamiento la decisién de enajenarlos, con expresién del
precio y forma de pago proyectados y restantes condiciones esenciales de

la transmisién, a efectos de posible ejercicio del derecho de tanteo,
durante un plazo de sesenta dias naturales-a contar desde el suguiente
al del que se haya producido la notificacion, .

Articulo noventa y tres

+ 1. El Ayuntamiento podra ejercitar ¢l derecho de retracto cuande
no se le hubiere hecho la notificacion prevenida en el articulo prece-
dente, se omitiere en ella cualquiera de los requisitos exigidos y resultare
inferior el precio efectivo de la transmision o menos onerosas las
restantes condiciones de ésta.

2. Este derecho habrd de ejercitarse en el plazo de sesenta dias
naturales contados desde el siguiente al de la notificacién de la
transmisién efectuada, que el adquirente deberd hacer en todo caso al
Ayuntamiento, mediante entrega de copia de la escritura o documento
en que fuere formalizada.

3. El derecho de retracto al que se refiere este Capitulo es preferente
a cualquier otro.

Articulo noventa y cuatro

1. Los efectos de [a notificacién para el ejercicio del derecho de
tanteo caducaran a los cuatro meses siguientes a la misma.

2. La transmision realizada transcurmido este plazo se entendera
efectuada sin dicha notificacion, a efectos de ejercicio del derecho de
retracto.

Articulo noventa y cinco

No podran inscribirse en ¢l Registro de la Propiedad las transmisio-
nes efectuadas sobre los inmuebles incluidos en las expresadas delimita-
ciones, si no aparece acreditada la realizacion de las notificaciones
contempladas en los articulos precedentes.

CAPITULO III
Transmisiones de viviendas sujetas a proteccién pablica
Articulo noventa v seis

1. Al objeto de garantizar ¢l cumplimiento efectivo de las limitacio-
nes sobre precios maximos de venta de las viviendas sujetas a cualquier
régimen de proteccion publica que imponga dicha limitacién, s
Ayuntamientos podran delimitar dreas en las que tanto las primeras
como las ulteriores transmisiones onerosas de aquéllas queden sujetas a
las notificaciones prevenidas en los articulos 92 y 93.2 a efectos del
posible ejercicto de los derechos de tanteo y retracto en los plazos
establectdos en los mismos.

2. La falta de acreditacién dei cumplimiento de cstos requisitos de
notificacion impediri la inscripeidn en el Registro de 12 Propiedad de la
transmision efectuada.

3. La tramitacion de la delimitacion de estas dreas se ajustara a lo
establecido en ¢l articulo 91.1 v 2 de esta Ley, siendo aplicable también,
a los efectos previstos en ¢l namere anterior, lo dispuesto en cl
apanado 3 del citado articulo.

Articudo noventa p siere

Las viviendas adquiridas en el ejercicio del tanteo y retracio por los
Ayuntamientos seran adjudicadas mediante concurso entre quiencs, no
poseyendo otra vivienda. revinan los demas requisitos establecidos por
el régimen de proteccion publica

TITULO VI
Patrimonio Municipal del Suelo

Articulo noventa y ocho

1. Integraran el Patrimonio Municipal del Suclo los bienes patri-
moniales que resultaren clasificados por el planeamiento urbanistice
como suelo urbano o urbanizable programado y, en todo caso, los
obtenidos como consecuencia de cesiones, expropiaciones urbanisticas
de cualguier clase y ejercicio del derecho de tanteo y retracto.

2. lgualmente se incorporardan al Patrimonio Municipal del Suelo
los terrenos clasificados como suelo urbanizable no programado o no
urbanizable que se adquieran con dicha finalidad.

3. Los bienes a que se refiere este articulo, una vez incorporados al
proceso de urbanizacion y edificacién, deberin ser destinados a la
construcctdn de viviendas sujetas a algin régimen de proteccién publica
o a otros usos de interés social, de acuverdo con el planeamiento
urbanistico.

Articulo noventa y nueve

. Los Planes Generales o las revisiones de sus programas de
actuacion podridn establecer, sobre suelo clasificado como urbanizable
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no programado o no urbanizable no sujelo a especial proteccidn,
reservas de terrenos de pofible adquisicién para constitucion o amplia-
cion del Patnmonio Municipal del Suelo.

2. En defecto de dichas determinaeiones del Plan o det programa
los Ayuntamienios podran delimitar superficies sobre los expresados
suelos con idéntica finalidad, por el procedimiento de delimitacion de
unidades de gjecucién.

Articulo cien

La delimitacién de un terreno como feserva para los expresados fines
implicard la declaracién de utilidad piblica v 1a necesidad de ocupacion
a efectos expropialorios.

Articule ciento uno

1. En la siguiente revision del programa de actuacién del Plan
General se podran clasificar como suelo urbanizable no programado los
terrenos no urbanizables senalados en el articulo 99, que por expropia-
cién hubiesen pasado al Patrimonio Municipal del Suclo.

2. Ladocumentacion de dicha revisién contendra las determinacio-
nes que ¢l Plan General ha de fijar para el suelo urbanizable no
programade, sin que hava de observarse el procedimiento de modifica-
cidén de Planes. :

DISPOSICIONES ADICIONALES

_ Primera.-1. La presente Ley sera de aplicacién general, en los
términos de la dipesicién final primera. a los municipios de poblacién
supenor a veinticinco nul habitantes v a los comprendidos en los
entornos metropolitanos delimitados por la Comunidad Auténoma
correspondiente.

2. Las Comunidades Autonomas, cuando las circunstancias lo
acons¢jen. podran excluir de la aplicacion general de 1a presente Ley,
dejando o salvo en tedo caso las disposiciones especificas contenidas en
el numero sigutente. a MuNICipios que no scan capitales de provincia ni
cuenten con mas de cincuenta mil habitantes. v podrdn disponer su
aplicacion general a municipies de poblacion inferior a los veinticinco
mil habitanices.

3. En los municipios en que no se aplique la Ley con caracter
general regiran las disposiciones especificas contenidas en la misma
sobre adquisicion gradual de facultades urbanisticas y valoraciencs, a
excepeion de las relativas a dehinitacion de dreas de reparto v caleulo de
apsovechamiento upo en suclo urbano: expropiaciones, si bien con
cardcter facultativo, en los supuestos de incumplimiento de los plazos
para urbanizar v edificar. patrimonios pablicos de suelo: derechos de
lnteo v retracto v calificucion de terrenos para construccién de
viviendas sujetas 2 algdn régimen de proteccion pablica. En todo lo
demds contmuara rigiendo la legislacion urbanistica en cada caso
aplicable.

En estes municipios. ¢l suele apto parz urbanizar se asimilara al
urbanizable programado a cfectos de o establecido en los articulos 12
y 606,

_ Scgunda.-i. En todos los municipios a los que se apligue en su
Integridad 1a presente Ley, deberd crearse ef Registro de Solares ¥
Tcrre_nos sin Urbanizar o adaptarse el Registro de Solares existente para
mncluir terrenos sin urbanizar, en el plazo de seis meses desde la entrada
en vigor de la misma.

2. En los restantes municipios, la creacién o adaptacion del
expresado Registro sera potestativa, salvo que Iz lepislacién urbanistica
disponga lo contrario.

3 Lo dispucstc en tos nimeros anteriores se entendera sin perjui-
c1o de que la legislacion urbanistica regule un sistema y procedimiento
especificos para las ventas forzosas de terrenos y solares por incumpli-
mienic de deberes urbanisticos.

Tercera.~En la aplicacion de esta Ley a las Entidades Piiblicas Y
Sociedades con capital piiblico mayoritario, cuye fin primordial sea la
promocion y urbanizacion de suelo o la construccion de viviendas, se
tendrd en cuenta lo siguiente:

1. Si la actuacion fuera urbanizadora, los plazos para edificar
regiran a partir de la transmision de los terrenos urbanizados.

2, Si la actuacidn fuera edificatoria, deberan observarse los plazos
establecidos en los correspondicntes planes o programas de viviendas
aprobados por la Administraciéon competente. ]

3. Cuando los terrenos necesarios para llevar a cabo las antenores
actuaciones se hubiesen obtenido por expropiacién forzosa, los afectados
podrin ejercitar el derecho de reversion en las condiciones y plazos
establecidos en la legislacién expropiatoria peneral.

Cuarta.-En ningun caso s¢ entenderin adquiridas por silencio
administrativo facultades urbanisticas en contra de lo dispuesio en esta
Ley o en la legislacién o planeamicnto urbanistico aplicables.

Quinta.-En la ejecucion de actuaciones urbanisticas que requieran el
desalojo de los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su
residencia habitual, se debera parantizar el derecho de aquélios al
realojamiento, con sujecidn a las siguientes reglas:

1.2 Cuando se actile por expropiacién, la Administracion expro-
piante o, en su caso, el beneficianio de la expropiacién deberin poner a
disposicién de los ocupantes afectados viviendas en las condiciones de
venta o alquiler vigentes para las sujetas a régimen de proteccién
publica, v superficie adecuada a sus necesidades, dentro de los limites
establecidos por la legislacién protectora.

2.2 Cuando se actie por otro sistema en unidades de ejecucion, no
tendrin derecho de realojo los ocupantes de viviendas que, en corres-
pondencia con su aportacién de terrenos, hayan de resultar adjudicata-
rtos de aprovechamientos de cardcter residencial superiores a noventa
metros cuadrados.

En los demads casos, la obligacion de hacer efectivo el derecho de
realojo correspondera a la Administracidn actuante, en las condiciones
sefialadas en la regla 1.2

3.* En las actuaciones aisladas no expropiatotias, los arrendatarios
de las viviendas demolidas tendrdn el derecho de retorno regulado en la
legistacién arrendaticia, ejercitable frente al dueno de la nueva edifica-
cion, cualquiera que sea éste. En estos casos. el propietario deberd
garantizar ¢! alojamiento provisional de los inquilinos hasta que sea
posible el retorno.

Sexta.~El articulo 105.2, dltimo parrafo. de 1a Ley sobre Régimen del
Suelo v Ordenacion, segtin Texto Refundido aprohado por Real Decreto
1346/1976. de 9 de abril, queda redactado del siguiente modo:

«En ¢l urbano, el permitido por ¢l Plan o, en su caso, ¢l aprovecha-
miento medio resultante en la unidad de ejecucion respectiva. En
defecto de Plan o cuando éste no atribuya aprovechamiento lucrativo
alguno al terrcno no incluido en unidad de ejecucidn, el aprovecha-
miento a tener en cuenta serd de un metro cuadrado construible por
cada metro de suelo referido al uso predominante en el poligono fiscal
en ¢l que resulte incluido.»

Séptima.-Se autoriza al Instituto de Crédito Oficial para que. a
través del «Banco de Crédito Local de Espana, Sociedad Andnimanx. y
durante los tres primeros afios de vigencia de esta Ley, conciene con las
Corporaciones Locales operaciones de crédito con la finalidad exclusiva
de financiar fas actuaciones previsias en esta Leyv.

Octava.~La carga financicra derivada dc las opcraciones de crédito
que las Corporaciones Locales concierten durante los ejercicios 1991,
1992 v 1991 con la finalidad exclusiva de financiar las actuacicnes de
adquisicion de terrcnos v bienes para constitucion de! Patrimonio
Mupicipal del Suelo, destinado a viviendas sometidas a algin régimen
de proteccién pablica y demads actuaciones previstas en ¢sta Ley, no se
computara a efectos del limite del 25 por 100 a que se refiere el articulo
54 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, reguladora de las Haciendas
Locales. No obstante, si la carga financiera global derivada de la suma
de las operaciones vigentes concertadas por la entidad local y de la
provectada excedicse del 30 por 100 de los recursos de la misma, tal v
como ésios son defltnidos cn ¢l citado armiculo, seria necesaria la
correspondiente autorizacion.

MNovena.—-A partir de la entrada en vigor de esta Ley, la clasificacion
de un terreno como urbano en municipios con planeamiento general no
adaptado a la Lev 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, requerira la aprobacion del
proyecto e delimitacion del suelo urbano, contemplado en el articu-
lo 2, nameros 2 y 3 del Real Decreto-ley 16/1981, de 16 de octubre, Esta
aprobacion corresponderd, en todo caso, a los 6rganos urbanisticos de
las Comunidades Auténomas. .

Décima.-Primero: Serdan inscribibles en el Regisiro de la Propiedad:

1. Los acios firmes de aprobacion de los expedientes dc ejecucién
de) planeamiento en cuanto supongan fa modificacién de las fincas
registrales afectadas por el Plan, Ja atribucién del dominio o de otros
derechos reales sobre las mismas o ¢l establecimiento de garantias reales
de la obligacién de gjecucion o de conservacion de la urbanizacion.

2. Las cesiones de terrenos con caracter obligatorio en los casos
previstos por las leves 0 como consecuencia de transferencias de
aprovechamiento urbanistico,

3. La incoacién de expediente sobre disciplina urbanistica o de
aquellos que tengan por objeio el apremio administrativo para garanti-
zar ¢l cumplimiento de las sanciones impuestas.

4. Las condiciones especiales de concesién de licencias. en los
términos previstos por las leyes.

5. Los actos de transferencia y gravamen del aprovechamiento
urbanistico.

6. La interposicién de recurso contencioso-administrativo que
pretenda la anulacion de instrumentos de planeamiento, de instrumen-
tos de ejecucion del mismo o de licencias.

7. Las sentencias firmes en que se declare la anufacién a que se
refiere el nimero anterior, cuando se concreten a fincas determinadas v
haya participado su titular en e! procedimiento.

Cualquier otro acto administrative que, en desarrollo del planea-
miento o de sus instrumentos de ¢jecucion modifique, desde tuego o en
el futuro, el dominio o cualguier otro derecho real sobre fincas
determinadas o la descripcién de éstas.
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Scgundo: Salvo los casos en los que la legislacion establezca otra
cosa, los actos a que se refiere el apartado anterior podrin inscribirse en
el Registro de la Propiedad mediante certificacién administrativa
expedida por el Secretario del 6rgano urbanistico actuante, en la que se
hardn constar en la forma exigida por la legislacién hipotecaria las
circunstancias relativas a las personas, los derechos y las fincas a que
afecte el acuerdo.

Tercero: 1. Se hardn constar mediante inscripcion los actos y
acuerdos a que se¢ refieren los nimeros 1, 2, 7 v 8 del apartado primero.

2. Se hardn constar mediante anotacién preventiva los actos de los
numeros 3 y 6 del apartado primero. Tales anotaciones caducardn a los
cuatro afios y podrdn ser prorrogadas a instancia del organo urbanistico
actuante.

3. Se haran constar mediantie noia marginal los demas actos y
acuerdos a que se refiere ¢l apartado primero. Salvo que otra cosa se
establezca expresamente, las notas marginales tendrin vigencia indefi-
nida, pero no producirdn otro efecto que dar a conocer la situacion
urbanistica en el momento a que se reficra ¢l titulo que las originaron.

Cuarto: 1. La iniciacién del expedientc de reparcelacion o la
afeccion de los terrenos comprendidos en un poligono o unidad de
acluacién al cumplimiento de las obligaciones inherente al sistema de
compensacion, se hardn constar en el Registro por nota al margen de la
dltima inseripcion de dominio de las fincas correspondientes.

2. La nota marginal tendré una duracién de tres anos v podrad ser
prorrogada por otros ires anos a instancia del 6rgano o junta que hubicra
solicitado su prictica.

3. La inscripcidn de los titulos de reparcelacidén o compensacién
podra llevarse a cabo, bien mediante la cancelacion directa de las
inscripciones ¥ demads asicntos vigentes de las fincas originarias, con
referencia al folio registral de las fincas resultantes del proyecto, bien
medianic agrupacion previa de la totalidad de la superficie comprendida
¢n ¢l poligono o untdad de actuacién y su divisidn en todzas y cada una
de las fincas resultantes de las opcraciones de reparcelacién o compensa-
cion. :

4. Tomada la nota a la que se refiere el namero 1, se producirin los
siguientes cfectos:

a) Si ¢l titulo adjudicare la finca resultante al titular registral de la
finca onginaria, la inscripcion se practicara a favor de éste.

b} Si cl titulo atribuyere la finca resultanie al titular registral de la
finca originaria segun el contenido de la certificacion que motivé la
prictica de la nota, la inscripcion se practicara a favor de dicho titular
¥ s¢ cuncclardn simuitdncamentc las inscripciones de dominio o de
dercchos reales sobre la finca originaria que sc hubicren practicado on
posterionidad a la fecha de la nota.

¢} En el caso a que se reficre la letra anterior, sc hara constar al
margen de la inscripaion o inscripciones de las fincas de resultado, la
exisiencia de los asientos posteriores que han sido objeto de cancelacién,
el titulo que los motivé y su respectiva fecha.

d) Para la practica de la inscripcion de la finca o fincas de resultado
a favor de los adquiricntes de 1a finca originaria bastard la presentacién
del titulo que motivo la practica de asientos cancelados posteriores a la
nota, con la rectificacién que corresponda v cn fa que s¢ hagan constar
las circunstancias y descripcién de la finca o fincas resultantes del
proycclo, asi como el consentimiento para tal rectificacion del titular
registral y de los titulares de los dercchos cancelados conforme al
apariado b). Mientras no se llcve a cabo 1a expresada rectificacién, no
podrd practicarse ningin asienio sobre las fincas objeto de la nota
marginal a que se reficre la nota c).

5. El titulo en cuya virtud se inscribe ¢l provecto de reparcelacion
o compensacién sera suficiente para la meodificacion de entidades
hipotecarias, rectificacion de descripeiones registrables, inmatriculacién
de fincas o de excesos de cabida, rcanudacion del tracto sucesivo, y para
la cancelacién de derechos reaics incompatibles, en la forma que
reglamentariamente se determine.

6. En ¢l plazo de seis meses, cl Gobierno aprobara las modificacio-
nes det Reglamento Hipotecario para el desarrollo de esta Disposicion
Adicional. i

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera.—1. A partir de la entrada en vigor de esta Ley, el valor
urbanistico de todo terreno sera el correspondicnte al grado de adquisi-
cion de las facultades urbanisticas que cn la misma se definen y regulan.

2. Cuando, de conformidad con lo establecido en la Disposicion
Transiteria Cuarta, aun no se hubieran fijade los aprovechamientos
tipo, los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicion,
mediante el cumplimiento de los deberes establecidos en esta Ley, serdn
los resultantes del régimen vigente con anterioridad a la misma.

3. Serdn de aplicacién en todo caso los aprovechamientos resultan-
tes del régimen vigente cuando, en el momento de la fijacién de los
aprovechamientos tipo, la ejecucidn del plancamiento en ei poligono o
unidad de actuacidn correspondiente hubiese alcanzado, segin los casos,
la siguiente fase procedimental;

a) En el sistema de compensacidn, la aprobacién de [a constitucion
de la Junta de Compensacion.

b) En el sistema de cooperaciéon, la aprobacién definitiva del
proyecto de reparcelacion o la declaracién de su innecesariedad.

c) En el sistema dec expropiacion, la aprobacion de la relacion de
propietarios y descripcion de los bienes y derechos afectados.

Segunda.-Los plazos que deberdn enerse en cuenta para verificar el
cumplimiento de los deberes urbanisticos v, consiguientemente, la
adquisicién de las diferentes facultades de este cardcter, serdn los
resultantes de la aplicacion de las siguientes reglas:

I.*  Los plazos establecidos en los planes de etapas de los Programas
de Actuacién Urbanistica y Planes Parciales, se entenderdn como plazos
para el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucién y
urbanizacién, condicionantes de ta adquisicion del derecho al aprove-
chamiento urbanistico definido en el arniculo 11.

2 Los plazos para completar la urbanizacion en suelo urbano
establecidos en el planeamiento vigente se entenderdn como plazos de
cumplimiento de los deberes expresados en la regla anterior, si estuviera
delimitada una unidad de ejecucion, o del deber de convertir las parcelas
en solares y solicitar 1a correspondiente licencia de edificacion, en otro
caso. Cuando se trale de unidades pendientes de delimitacion, dichos
plazos se contardn desde la aprobacién de la misma.

3 Los plazos para emprender la edificacion fijados en el planea-
miento vigente se entenderdn como plazos para soliciar licencia de
edificacion.

Tercera.—1. Cuando el planeamicnio vigente no fiie plazos que
permitan la aplicacion de las reglas anteriores o cuando aquéllos
hubicran ya concluido a la entrada en vigor de la presente Ley, regiran
las siguientes reglas:

1Y El plazo para ¢l cumplimicnto de los deberes de cesidn,
equidistribucién y urbanizacién cn suclos urbanizables o aptos para
urbanizar, que a la entrada en vigor de ta presente Ley cuenten con Plan
Parcial aprobado, scrd de tres afios a comar desde dicha fecha.

2. El plazo para ¢l cumplimiento de los expresados deberes en
poligonos o unidades de actuacién delimitados en suelo urbano sera de
dos afios desde la vigencia de esta Ley.

3. El plazo para la conversion de las parcelas en solares y solicitud
de la correspondiente licencia de edificacion cn suclo urbano scra de dos
afios a partir de [a vigencia de esta Ley, salvo que cn los primeros scis
meses se hubiera solicitado la delimitacion de una unidad de ejecucidn,
R Cuyo caso ¢l plazo se computari desde su aprobacion.

4. El plazo para solicitar Ia licencia de edificacién en aquellos
terrenos que a la entrada en vigor de la presente Ley merezcan la
condicion de solar serd de un afio a contar desde ese momento.

2. En los supuestos de la Disposicion Transiteria Scgunda, si a los
plazos resultantes de ta misma cestara, 4 partir de Ja entrada en vigor de
esta Ley, una duracidn inferior a la cstablecida en ¢l mimero precedente,
se aplicardn los plazos sefialados ¢n ¢ste,

Cuarta.-1. En la primera revision del programa de actuacion de
Plancs Generales de Municipios a los gue se aplique integramente la
presente Ley, se fijaran los aprovechamicntos tipe de las diferentes dreas
de reparto en suclo urbano y urbanizable programado v se incorporarin
las determinaciones sobre programacion contenidas en la misma, A 1tal
efecto, ¢! programa de actuacion podra revisarse anticipadamente.

2. Si la fijjacion de los aprovechamicntos tipo se realiza sin
alteracion de los usos ¢ intensidades resultantes del planeamiento
general vigenlc, no serd necesaria la obscrvancia del procedimiento
modificativo del mismo, bastando el procedimiento de revision del
programa.

3. En la superficie a computar para ¢l cilculo dei aprovechamiento
tipo a que se reficre ¢l articulo 33.1, podrin incluirse también los
terrenos afectos a dotaciones y equipamicentos que, ¢n ejecucion de
instrumentos de plancamiento general adaptados a la Ley sobre Régi-
men del Suelo y Ordenacién Urbana. se hubicran obtenido mediante
expropiacion forzosa.

Quinta.-La fijacién de los aprovechamicntos tipo no afeclard a la
plena efectividad de las licencias ya concedidas en dicho momento.

Sexta-1. Las edificaciones exisientes a la entrada en vigor de esta
Ley, situadas en suelos urbanos o urbanizables, realizadas de conformi-
dad con la ordenacién urbanistica aplicable o respecto de las que va no
proceda actuar medidas de restablecimicnto de la legalidad urbanistica
que impliquen su demolicién, sc entenderan incorporadas al patrimonio
de su titular.

2. En Jos supuestos contemplados ¢n ¢l nimero anterior, el valor
det suelo se determinard en funcion del aprovechamiento efectivamente
materializado, siempre que lo hubicra sido de conformidad con la
ordenacion urbanistica vigente al tiempo de'la construccién, reducido en
la proporcién que resulte del tiempo de vida dtil de la edificacién ya
transcurrida. En todo caso, como valor minimo del suelo se entendera
¢l resultante de la aplicacion del 85 por 100 del aprovechamiento tipo
correspondiente. ’

Séptima.-Los municipios a los que sea aplicable integramente la

presente Ley deberdn disponcr de Plan Generai adaptado a la misma en
el plazo maximo de tres ahos a contar desde su entrada en vigor. Hasta
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