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vivienda en el plazo de doce meses a contar desde la fecha de la
pe"rcepción de aquélla, plazo que será prorrogable atendidas las circuns­
tancias del caso. Se exceptúan del cumplimiento de esta obligación los
casos previstos en el artículo 15.

2. El incumplimiento de la obligación establecida en el número
anterior dará lugar al reintegro de la cantidad percibida y a la exigencia
del interés de demora desde la fecha de la percepción de la ayuda en la
cuantía fijada en el artículo 36.2 del texto refundido de la Ley General
Presupuestaria.

Artículo 19. Plazo de. prescripción .
La acción para reclamar prescribe por el transcurso del plazo de un

año contado a partir.del hecho que la motivó. .'

Disposición adicional única.
Por el Ministerio de Economía y Hacienda se habilitarán los créditos

necesarios con cargo a los Presupuestos Generales del Estado para hacer
efectivas las previsiones de este Real Decreto.

Disposición derogatoria única. .
Queda derogado el Real Decreto 1311/1988, de 28 de octubre, y

cualesquiera disposiciones de igualo inferior rango que se opongan a lo
establecido en el presente Real Decreto.

Disposición final única.

El presente Real Decreto e!1trará en vigor t:1 4ía sig~iente a! de. ~u
publicación en el «Boletín OfiCial del EstadO)), SI bIen sera d~ aphc!lc.l~n
a los hechos ocurridos a partir del día I de enero de 1992, stn perJUIcIo
de los derechos reconocidos en virtud del Real Decreto 1311/1988,
de 28 de octubre.

"-

Dado en Madrid a 19 de junio de 1992.

JUAN CARLOS R.
El Ministro del Interior.

JaSE LUIS CORCUERA CUESTA

En su virtud, a propuesta del Ministro de Obras Públicas y
Transportes, de acuerdo con el Consejo de Estado y previa deliberación
del Consejo de Ministros en su reunión del día 26 de junio de 1992,

DI S PON GO:

Artículo único.

Se aprueba el Texto Refundido d~la Ley sobre el Régimen del Suelo
y Ordenación Urbana, que se inserta a continuación.

Disposición final única.

Este Real Decreto Legislativo entrará en vigor el día siguiente al de
su pUblicación en el «Boletín Oficial del Estado».

Dado en Madrid a 2~ de junio de 1992.

JUAN CARLOS R.,
El Ministro de Obras Públicas y Transportés.

JOSE BORRELL FONTELLES
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REAL DECRETO LEGISLATIVO 11l992, de 26 de junio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre
el Régimen del Suelo y Ordenación Urbana.

La disposición final segunda de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre
Reforma del Régimen Urbanístico y Valoraciones del Suelo, autorizó al
Gobierno para que en el plazo de un año desde su publicación aprobara
un Texto Refundido de las disposiciones estatales vigentes sobre suelo
y ordenación urbana, comprendiendo también la regularización, aclara­
ción y armonización de dichas disposiciones.

Las dificultades objetivas que la tarea refundidora ha presentado se
derivan de las profundas diferencias existentes entre la vigente Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, de 9 de abril de 1976, y la
citada Ley 8/1990, además de la amplitud de la delegación legislativa
encomendada, así como de los diversos Reales Decretos-leyes que sobre
la materia se han dictado entre las fechas de referencia.

Estas dificultades se acrecientan por las innovaciones que en materia
urbanística ha introducido la Constitución, al atribuir a las Comunida­
des Autónomas competencias sobre ordenación del territorio, urba­
nismo y vivienda (artículo 148.1.3), e imponer una regulación del suelo

'acorde eon el interés general que impida su especulación (artículo 47),
a cuyo efecto se prevé que la Comunidad participará en las plusvalías
que genere la acción urhanística de los poderes públicos.

Estas dificultades justifican que el plazo de un año concedido para
hacer la refundición se haya mostrado insuficiente.

Por tal motivo, la disposición final quinta de la Ley 31/1991, de 30
de diciembre, por la que se aprueban los Presupuestos Generales del
Estado para 1992, rehabilitó aquella autorización para aprobar elTexto
Refundido, con el mismo contenido, durante los .primeros seis meses
de 1992. .

De.acuerdo con las disposiciones anteriormente indicadas se produce·
este Texto Refundido de la.Leysobreel:'R~$itl1en.del~uelocy

~rd~,na~i~n Urbana...~~ .• ' " ..' . ,: "';¡:~;o;, ;~ ... ,,;;',;i '.,
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CAPÍTULO 111. PROCEDIMIENTO

Artículo. 218. Aplicabilidad del procerlimiento de tasación conjunta.
,\rtículo. 219. 1 ramltaclón del procedimiento de. tasación conjunta.
Artículo. 220. AprobaclOn y efectos del procedimiento de tasación

conjunta.
Artículo. 221. Procedimiento de expropiación individua!.
Artículo. 222. Pago del justiprecio.
Artículo. 223. Ocupación c inscripción en el Registro.
Artículo. 224. Adquisición libre de cargas.

CAPÍTULO IV. REVERSiÓN DE LOS TERRENOS EXPROPIADOS

Artículo. 225. Supuestos de reversión.
Artículo. 226. Reversión en la expropiación por incumplimiento.

CAPÍTULO V. RÉGIMEN DE LA VENTA FORZOSA

Sección 1. a Disposiciones generales

Venta forzosa por incumplimiento de deberes urbanísticos.
Edificaciones ruinosas e inadccuadas.
Inscripción registral de edificaciones ruinosas e inade­
cuadas.
Municipios a los que se aplica el Registro.
Carácter público del Registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar.

Artículo. 237.
Artículo. 238.

Artículo. 239.
Artículo, 240.
Artículo. 241.

Artículo. 248.

Artículo. 249.

Artículo. 250.

Artículo. 251.
Artículo. 252.
Artículo. 253.
Artículo. 254.
Artículo. 255.

Artículo. 256.

CAPÍTULO 1. INTERVENCiÓN EN LA EDIFICACIÓN Y USo--DEL SUELO

Sección l.a Licencias

Artículo. 242. Actos sujetos a licencia
Artículo. 243. Competencia.
Artículo. 244. Actos promovidos por Administraciones Públicas.

Sección 2.a Deber de consCl'l'ación, órdenes de ejecución de obras
y ruina

Artículo. 245. Deber de conservación.
Artículo. 246. Ordenes de ejecución por motivos turísticos o culturales.
Artículo. 247. Declaración de ruina.

Sección 3. a Protección de la legalidad urbanística

Obras de edificación sin licencia o sin ajuste a sus
determinaciones en curso de ejecución.
Obras terminadas sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones.
qtros actos sin licencia o sin ajustarse a sus determina­
cIOnes.
Sujeción a otros regímenes.
Subrogación de las Comunidades Autónomas.
Suspensión de licencias y paralización de obras.
Revisión de licencias u órdenes de ejecución.
Medios de restauración del orden urbanístico en zonas
verdes, suelo no urbanizable protegido o espacios libres.
Obras de edificación en suelo no urbanizable o urbani­
zable no programado sin Programa de Actuación Urba-
nística. '

Sección 2. a Cesiones

Artículo. 282. Gestión directa o cesión.
Artículo. 283. Información y tutela autonómica.
Artículo. 284. Cesiones onerosas. Concurso.
Artículo. 285. Cesiones entre Administraciones.
Artículo. 286. Cesiones a título gratuito.

CAPÍTULO n. DERECHO DE SUPERFICIE

Artículo. 287. Derecho de superficie.
Artículo. 288. Procedimiento.
ArtíCulo. 289. Extinción.
Artículo. 290. Beneficios.

CAPÍTULO Ill. DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO

Sección l.a Delimitación de áreas

Artículo. 291. Delimitación de áreas.
Artículo. 292. Procedimiento de delimitación.

Sección 2.a Procedimiento y efectos

Artículo. 293. Notificación de transmisión:.
Artículo. 294. Ejercicio del retracto.
Artículo. 295. Caducidad de notificación.
Artículo. 296. No inscripción registra!.

Sección 3.a Transmisiones de viviendas sujetas
a protección pública

Artículo. 297. Delimitación de áreas.
Artículo. 298. Adjudicación de viviendas.
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TITULO IX. REGIMEN JURIDICO

CAPÍTULO I. PETICIONES, ACTOS Y ACUERDOS

Artículo. 299. Peticiones.
Artículo. 300. Administración demandada en subrogación.
Artículo. 301. Ejecución forzosa y vía de apremio.
Artículo. 302. Revisión de oficio.

CAPÍTULO II. ACCIONESY'RECURSOS

Artículo. ·303. Competencias de la jurisdicción contenciosa.
Artículo. 304. Acción pública.
Artículo. 305. Acción ante Tribunales ordinarios.
Anículo. 306. Recurso contencioso-administrativo.

CAPíTULO III. REGISTRO DE LA' PROPIEDAD

Artículo. 307. Actos inscribibles..
Artículo. 308. Certificación administrativa.
Artículo. 309. Clases de asientos.
Artículo. 310. Reparcelación y compensación.
Disposición adicional primera. Especialidades de aplicación de la Ley.
Disposición adicional segunda. Cálculo del aprovechamiento medio.
Disposición adicional tercera. Reglas especiales para Entidades y Socie-

dades Públicas. .
Disposición adicional cuarta. Realojamiento y retorno.
Disposición adicional quinta. Financiaéión de actuaciones.
Disposición adicional sexta. Financiación del Patrimonio Municipal del

Suelo.
Disposición adicional séptima. Comisión Central del Territorio y Urba-

nismo.
Disposición adicional octava. Regímenes Fiscales.
Disposición transitoria primera. Régimen urbanístico y valoraciones.
Disposición transitoria segunda. Plazos de equivalencia para el cumpli-

miento de deberes.
Disposición transitoria tercera. Plazos supletorios para el cumplimiento

de deberes.
Disposición transitoria cuarta. Aprovechamiento tipo y licencias.
Disposición transitoria quinta. Edificaciones existentes.
Disposición. transitoria sexta. Adaptación del planeamiento general.
Disposición transitoria séptima. Obligatoriedad del Plan General.
Disposición transitoria octava. Suelo urbano en Planes sin adaptar.
Disposición derogatoria única.
DIsposIcIón tma! únIca.

TITULO PRELIMINAR

Objeto y finalidades de la Ley

Artículo 1. Objeto de la Ley

La presente Ley tiene por objeto establecer el régimen urbanístico de
la propiedad del suelo y regular la actividad administrativa en materia
de urbanismo con el carácter pleno, básico o supletorio que, paracada·
artículo, se determina. expresamente.

Artículo 2. Aspectos de la actividad urbanística

La actividad urbanística se referirá a los siguientes aspectos:
a) Planeamiento urbanístico.
b) Ejecución del planeamiento.
c) Intervención del ejercicio de las facultades dominicales relativas

al uso del suelo y edificación.
d) Intervención en la regulación del mercado del suelo.

Artículo 3. Finalidades y atribuciones de la acción urbanística

1. La acción urbanística sobre el régimen del suelo atenderá, entre
otras, a las siguientes finalidades:

a) Procurar que el suelo se utilice en congruencia con la utilidad
pública y la función social de la propiedad, garantizando el cumpli­
miento de las obligaciones y cargas derivadas de la misma.

b) Impedir la desigual atribución de los beneficios y cargas del
planeamlento entre los propietarios afectados e imponer la justa
distribución de los mismos.

c) Asegurar la participación de la comunidad en las plusvalías que
genere la acción urbanística de los entes públicos.

2. La competencia urbanística concerniente al planeamiento com-;
prenderá las siguientes raculÚldes: .

a) formular los Planes e ínstrumenÚis de ordenación territorial y
. urbanística previstos en la legislación. . .'
.'~ , ,

b) Emplazar los centros de producción y residencia del modo
conveniente para la mejor distribución de la población.

c) Dividir el territorio municipal en áreas de suelo urbano, urbani­
zable, o en su caso apto para urbanizar, y no urbanizable, ó clases
equivalentes establecidas por la legislación autonómica.

d) Establecer zonas distintas de utilización según la densidad de .la
población que haya de habitarlas, porcentaje de terreno que pueda ser
ocupado por construcciones, volumen"..forma,. número~de plantas, clase
y destino de los edificios, con sujeción a ordenaciones generales
uniformes para cada especie de losmismos en toda la zona.

e) Formular el trazádo de las vías públicas y medios de comunica­
ción.

f) Establecer espacios libres para parques y jardines públicos en
proporción adecuada a las necesidades colectivas.' .

g) Señalar el emplazamiento y características de los centros y
servicios de interés público y social, centros docentes, aeropuertos y
lugares análogos.

h) Calificar terrenos para: construcción de viviendas sujetas a algún
régimcn de protección pública. .

i) Determinar la configuración y dimensiones de las parcelas
edificables.

j) Limitar el uso del suelo y subsuelo y de las edificaciones.
k) Orientar la composición arquitectónica de las edificaciones y

regular, en los casos que fuera necesario, sus características estéticas.

3. La competencia urbanística en lo que atañe a la ejecución del
planeamiento confiere las siguientes facultades:

a) Encauzar, dirigir, realizar, concecier y fiscalizar la ejecución de
las obras de urbanización. .

b) Expropiar los terrenos y construcciones necesarios para efectuar
las obras' y cuantos convengan a la economía de la urbanización
proyectada.

4. La competencia urbanística en orden a la intervención en el
ejercicio de las facultades dominicales, relativas al uso del suelo y
edificación, comprenderá las siguientes facultades:

a) Intervenir la parce)¡lción.
b) Intervenir la construcción y uso de las fincas.
c) Prohibir los usos que no se ajusten a la orden¡ición urbanística.
d) Facilitar a los propietariqs el cumplimiento de las obligaciones

impuestas por esta Ley.
5. La competencia urbanística en lo que se refiere a la intervención

cn la rcgulacióndel mercado del suelo confiere las siguientes facultades:
a) Regular el mercado de terrenos como garantía de la subordina-

ción de los mismos a los fines previstos en el planeamiento. .
b) Ceder terrenos edificables y derechos de superficie sobre los

mismos.
c) Constituir y gestionar patrimonios públicos de suelo.
d) Ejercitar los derechos de tanteo y retracto en los términos

establecidos en la legislación aplicable.

6. Las mencionadas facultades tendrán carácter enunciativo y no
limitativo, y la competencia urbanística comprenderá cuantas otras
fueren congruentes con la misma, para ser ejercidas con arreglo a la
presente Ley y las demás que resulten aplicables.

Artículo 4. Dirección de la actividad urbanística e iniciativa privada

l. La dirección y control de la gestión urbanística corresponde, en
todo caso, a la Administración urbanística competente.

2. Dicha gestión podrá ser asumida directamente por ésta, o
encomendarse a la iniciativa privada o a entidades mixtas.

3. Cuando el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del
planeamiento urbanístico así lo aconseje, se suscitará la iniciativa
privada en la medida más amplia posible, a través de los sistemas de
actuación, o, en su caso, mediante concesión. ,

4. En la formulación, tramitación y gestión del planeamiento
urbanístico, las Administraciones urbanísticas competentes deberán
asegurar la participación de los interesados y, en particular, los derechos
de iniciativa e información por parte de las entidades representativas de
los intereses que resulten afectados y de los particulares.

TITULO 1

Régimen urbanístico de la propiedad del suelo

CAPITULO I

Disposiciones generales

Artículo 5; Función social de la propiedad

. La función social de la propiedad. delimitá el contenido de las'
J~cul~a.des urbanísticas s\lsceptibles de adquisición'y condiciona su
'eJerCICiO. .
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Uli!i::ación dc! suelo con/ónl/c a la ordcnación lerrilorial JI

I!~f;~:·,,~i;¿.
1~íctilo6. -:!"'o indemnizabilidad por la ordenación

- La ordenación del u'so de lós terrenos y construcciones no confiere
derechos indemnizatorios, salvo en los supuestos que la Ley define.

Artículo 7. Participación en las plusral(as y reparto equitativo

La participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la
acción urbanística de los entes públicos y el reparto entre los afectados
por la misma de los beneficios y cargas der! '-ados del planeamienlO
urbanístico, se producirán en los términos fijad,)s por las Leyes.

Artículo 8.
urbün(slica

La utilizaci~n del suelo y, en especial, su urbanización y edificación,
deberá prodUCirse en la forma y con las limitaciones que establezcan la
legislación de ordenación territorial y urbanística y, por remisión de ella,
el planeamiento, de conformidad con la clasificación y calificación
urbanística de los predios.

Artículo 9. C1asdicación del sudo

. l. El planeamiento clasificará el territorio en todas o algunas de las
slgule~tes clases: Suelo urbano, urbanizable, o en su caso apto para
urballlzar y no urba~izabl.e, o.c1ase.s eCJuivalentes a los efectos de la Ley,
reguladas por la leglslaclOn autonomlca.

.2. Los terrenos destinados a sistemas generales podrán no ser
objeto de c1.3:slficacl~n específica de suelo, sin perjuicio de que los de
nueva creaclOn previstos en el planeamiento se adscriban a las diferentes
clases de suelo a los efectos de su valoración y obtención.

Artículo lO. Suelo urbano en municipios con planeamientos

Constituirán el suelo urbano:

a) Los terrenos a los que el planeamiento general incluya en e~a
clase por contar ,:on acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuación
de agua~y.summlstrode energía eléctrica, debiendo tener estos servicios
ca~'acteflstlcas adecuadas para servir a la edificación que sobre ellos
eXista o se haya de construir. También se considerarán urbanos los
terrenos que tengan su ordenación consolidada por ocupar la edificación
al menos dos terceras partes de los espacios aptos para la misma según
la ordenación que el planeamiento general establezca.

b~ Los que en ej.ecución del planeamiento lleguen a disponer
efectivamente de los mismos elementos de urbanización a que se refiere
el párrafo anterior. . -

Artículo Il. Suelo urbani::able

l. Const!tl;ürán d suelo urbanizable los telTenos a los que el Plan
General MUUlclpal declare adecuados, en principio, para ser urbanizados.

2. pe~tro del suelo urbanizable el Plan establecerá todas o alguna
de las siguIentes categorías:

a) Suelo programado, constituido por aquel cuyo planeamiento
parCIal deba ser aprobado en el plazo previsto en el programa del propio
plan.

b) Sl;Jelo.~o progr.amado, integrado por el que sólo pueda ser objeto
de ur!;>a~lzaclOn medIante la aprobación de programas de actuacian
urballlstlca.

3: _E~ sueloclasific~do como apto para urbanizar por normas
SUbSldIaflas de planeamlento se eqUIpara al suelo urbanizable progra­
~a~o excepto. f11~~ efectos de la necesidad de programación y del
reglmen de utIlIzaclOn del suelo.

4. '..En ~odo caso, a. efectos de la valoración del suelo, supuestos
exprol;Jlatoflos y ~btenclón de terrenos dotacionales, el suelo apto para
urballlzar se eqUIpara al suelo urbanizable programado.

Artículo 12. Suelo no urbanizable

Constituirán el suelo ~o urbanizable 'Ios terrenos que elplaneamiento
gene.ral no mcluya ~n nmguna' de las clases de suelo anteriores y, en
partIcular, los. espacIOs q!!e dicho pl,aneamiento det~rmine para otorgar­
les una .especlal protecclOn, en razon de su excepcIOnal valor agrícola
forest-al o ganadero, de las posibilidades de explotación de sus recurso~
naturales, de sus valores paisajísticos,. ~is~óricos o culturales, apara la
defensa de la fauna, la flora o eleqUlhbno ecológico.

Artículo 13. 'Clasificación de'!<suelo en municipios sin planeamiento

!. .En los munic~pios que carecieren de planeamiento general el
terr~tono se ,:las.l~cara en suelo urbano y suelo no urbanizable.
, -. ConstltUlran el. sl;Jelo urbano los terrenos que por contar con
acceso roda~o, a?aS~eClmlento de agua, evacuación de aguas y suminis­
tro de'en~rgla .e}ectnca O por estar comprendidos en áreas consolidadas
por la edlficaclOn al menos en la mitad de la superficie no ocupada por
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los yil!les.? espacios libres existentes" se incluyan en el Proyecto de
DelImltaclOl} del Suelo Urbano. . ..
. 3.. Const\tl;Jirán el suelo no urbanizable los restantes espacios del

termInO mUnICipal.

Artículo 14. Solar

A los efectos de esta Ley tendrán la consideración de solares las
superficies de suelo urbano aptas para la edificación que rcúnan los
siguientes requIsitos:

1. Que estén urbanizadas con arreglo a las normas mínimas
estableCidas cn cada caso por el planeamiento. y si éste no existiere o no
las concretare. se precisará que además de contar con los servicios
seiíalados en los artículos 10 y 13.2 la vía a que la parcela dé frente
tenga pavimentada la calzada y encintado de aceras.

2. Que tengan señaladas alineaciones y rasantes si existiera dicho
planeamiento.

CAPITULO 11

Régimen del suelo no urbanizable y urbanizableno programado

SECCiÓN La RÉGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Artículo 15. Destino

Los terrenos clasificados como suelo no urbanizable, o denomina­
ción equivalente atribuida por la legislación autonómica, no podrán ser
destinados a fines distintos del agrícola, forestal. ganadero, cinegético y,
cn general, de los vinculados a la utilización racional de los recursos
naturales. conforme a lo establecido en la legislación urbanística y
sectorial que los regule, sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo
siguiente.

Artículo 16. Prohibiciones y autorizaciones
I

1. En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de
_terrenos en esta clase de suelo no podrán efectuarse fraccionamientos en
contra de lo dispuesto en la legislación agraria, o en otra aplicable, para
la consecución de sus correspondientes fines. '

2. En el suelo no urbanizable quedarán prohibidas las parcelaciones
urbanísticas y habrá de garantizarse su preservación del proceso de
desarrollo urbano, sin perjuicio de lo que la legislación aplicable
establezca sobre régimen de los asentamientos o núcleos rurales en esta
clase de suelo.

3. Además de las limitaciones que resulten aplicables en virtud de
otras normas se observarán las siguientes reglas:

l.a No se podrán realizar otras construcciones que las destinadas a
explotaciones agrícolas que guarden relación con la naturaleza, exten­
sión y utilización de la finca y se ajusten en su caso a los planes o normas

.de los órganos competentes en materia de agricultura, así como las
, construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecución, entreteni­

miento y serVICIO de las obras públi.cas. Las citadas construcciones e
instalaciones podrán ser autorizadas por los Ayuntamientos.

2." Podrán autorizarse por el órgano autonómico competente
edificaciones e instalaciones de utilidad pública o interés social que
hayan de emplazarse en el medio rural, así como edificios aislados
destinados a vivienda familiar, en lugares en los que no exista
posibilidad,de formación de un núcleo de población, de acuerdo con el
siguiente procedimiento:

a) Petición ante el Ayuntamiento, con justificación en su caso de la
utilidad pública o interés social.

b) Informe del Ayuntamiento que, junto con la documentación
presentada, se elevará por éste al órgano autonómico competente.

c) Información pública durante quince días, al menos.
d) Resolución definitiva del órgano autonómico.

La autorización señalada se entiende sin perjuicio de la necesidad de
obtener licencia municipal.

4. Para autorizar e inscribir en el Registro de la Propiedad
escrituras de declaración de obra nueva se estará a lo dispuesto en el
artículo 37.2.

Artículo 17. Areas de especial protección

_ El planeamiento territorial y urbanístico podrá delimitar áreas ,de
especial protección en las que estará prohibida cualquier utilización que
implique transformación de su destino o naturaleza, lesione el valor
específico que se quiera proteger o infrinja el conéreto régimen limi~a­

tivo establecido por aquél.

SECCIÓN 2." RÉGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
NO PROGRAMADO

Artículo 18. Suelo urbanizable no programado

l. En tanto no se aprueben programas de actuación urbanística, o
el instrumento equivalente determinado por la legislación aplicable, los
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terrenos clasificados como suelo urbanizable no programado estarán
sujetos a las limitaciones establecidas para el suelo no urbanizable.
Además, deberán respetarse las incompatibilidades de usos señaladas en
el planeamiento, ,no dificultando las actuaciones que se 'permitan sobre
el mismo la consecución de los objetivos de dicho planeamiento.

2. Aprobado un programa de actuación urbanística se estará a las
limitaciones, obligaciones y cargas establecidas en él, en su acuerdo
aprobatorio, y en las bases del correspondiente concurso para su
ejecución, que no podrán ser inferiores a las fijadas para el ,suelo
urbanizable programado.

CAPITULO III

Régimen del suelo urbano y urbanizable

SECCIÓN l.a DERECHOS y DEBERES BÁSICOS
DE LOS PROPIETARIOS

Artículo 19. Incorporación al proceso urbanizador y edificatorio

La aprobación del planeamiento preciso según la clase de suelo de
que se trate, determina el deber de los propietarios afectados de
incorporarse al proceso urbanizador y al edificatorio, en las condiciones
y plazos previstos en el planeamiento o legislación urbanística aplica-
bles, conforme a lo establecido en esta Ley. . ,

, Artículo 20. Deberes legales para la adquisición gradual de facultades

1. La ejecución del planeamiento garantizará la distribución equita­
tiva de los beneficios y cargas entre los afectados e implicará el
cumplimiento de los siguientes deberes legales:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones públicas.
b) Ceder los terrenos en que se localice el aprovechamiento

correspondiente a los Ayuntamientos, por exceder del susceptible de
apropiación privada o, en su caso, adquirir dicho aprovechamiento por
su valor urbanístico en la forma que establezca la legislación urbanística
aplicable.

c) Costear y,en su caso, ejecutar la urbanización en los plazos
previstos.

d) Solicitar la licencia y edificación, previo el cumplimiento de los
deberes urbanísticos correspondientes, en los plazos establecidos.

e) Edificarlos solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

2. El cumplímiento de estos deberes determina la gradual adquisi­
ción,de las facultades urbanísticas que se definen y regulan en la Sección
siguiente.

Artículo 21. Deberes legales de uso, conserl'Qción y rehabilitación

l. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones
deberán destinarlos efectivamente al uso en cada caso establecido por el
planeamiento urbanístico y mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y' ornato público. Quedarán sujetos igualmente al cumpli­
miento de las normas sobre protección del medio ambiente y de los
patrimonios arquitectónicos y arqueológicos, y sobre rehabilitación
urbana.

2. El coste de las obras neccsarias en virtud de lo dispuesto en el
número anterior se sufragará por los propietarios o la Administración,
en los términos que establezca la legislación aplicable.

Articulo 22. Enajenación de fincas y deberes urbanisticos

La enajenación de fincas no modificará la situación de su titular en
ordcn a las limitaciones y deberes instituidos por la legislación urbanís­
tica aplicable o impuestos, en virtud de la misma, por los actos de
ejecución de sus preceptos. El adquirente quedará subrogado en el lugar
y puesto del anterior propietario en los derechos y deberes vinculados
al proceso de urbanización y edificación, así como en los compromisos
que, como consecuencia de dicho proceso, hubiere contraído con la
Administración urbanística competente.

SECCIÓN 2.a FACULTADES URBANÍSTICAS

Artículo 23. Facultades urhall/:,ticas de la pmpicdad

med: El contenido urbanístico de la propiedad inmohiliaria se integra
lantc la adquisición sucesiva de los siguieIltes derechos:

a) A urbanizar t d" d .
terreno de los serviCi~n en len ose por tal. la facultad de dotar a un
en su defecto en las IC l!1filra~~tructuras fijados en el planeamlento o,

, eglS aClon urbanística pa d' 1condición de solar. ' ra que. a qUIera a
, b) Al apr~vec~amiento urbanístico, consistente en la atribución
efectiva al propietarIO afectado por una actuación u b . t' ' d 1
e . t 'd d 'bl' ., . . . r ams lca e os USOS

, In ens.1 ¡¡ es.susceptI es de apr()placIOn privada o' , . I
" eConómiCo,en los términos fijados por esta Ley. ' ,sueqUlva ente
",. -.... ,',', , .' .

c) A edificar, consistente en la facultad de materializar el aprove-
chamiento urbanístico correspondiente. ,

~) A. la edi.ficaci.ó.n, ~onsistente en la. facultad. dt: incorporar al
patrImonIo la edIficacIOn ejecutada y conclUIda con SUjeCión a la licencia
urbanistica otorgada, siempre que ésta fuera conforme con la ordenación
urbanistica aplicable.

2. En ningún caso se entenderán adquiridas por silencio.adminis~
trativo facultades urbanísticas en contra de lo dispuesto en esta Ley o

. en la legislación o planeamiento urbanísticos aplicables..

SECCIÓN 3: DERECHO A URBANIZAR

Artículo 24. Adquisición del derecho a urbanizar

l. La adquisición del derecho a urbanizar requiere la aprobación
del planeamiento preciso en cada clase de suelo.

2. El instrumento de planeamiento a que se refiere el apartado
anterior ·será:

a) En suelo urbano: Plan General o normas subsidiarias y, en su
caso, Plan Especial de Reforma Interior. .

b) En suelo urbanizable programado: Plan General y Plan Parcial.
c) En suelo urbanizable no programado: Plan General, Programa de

Actuación Urbanística y Plan Parcial.
d) En suelo apto para urbanizar: Normas subsidiarias y Plan

Parcial.

3. El expresado derecho sólo se, adquiere· con la aprobación
definitiva del instrumento de orderiación más específico.

4. El ejercicio del derecho a urbanizar requiere la aprobación,
cuando así lo establezca la legislación o el planeamiento urbanísticos, de
estudio de detalle, proyecto de urbanización u otro instrumento previsto
y regulado en aquélla. '

Artículo 25. Extinción del derecho a urbaniz.ar

1. .EI derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una unidad de
ejecución por un sistema de gestión privada se extinguirá si la
urbanización efectiva de los mismos y el cumplimiento de los deberes
de cesión y equidistribución no se realizare en los plazos establecidos al
efecto, sin perjuicio de lo que, eh defecto de legislación urbanística
aplicable, prevé el artículo 149.4.

2. La resolución que declare dicho incumplimiento deberá dictarse
previa audiencia del interesado.

SECCiÓN 4" DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO

Artículo 26, Adquisición del derecho al aprol'echamiento urban15tico

El derecho al aprovechamiento urbanístico se adquiere por el
cumplimiento de los deberes de cesión, equidistribueión y urbanización
en los plazos fijados por el planeamiento o la legislación urbanística
aplicable, debiendo acreditar los propietarios el cumplimiento de los
expresados deberes.

Artículo 27. AprOl'echamiento urbanístico susceptible de apropiación

l. El aprovechamiento urbanístico susceptible de apropiación por
el titular de un terreno será el resultado de referir a su superficie el 85
por 100 del aprovechamiento tipo del área de reparto en que se
encuentre, calculado en la forma señalada por los articulos 96 y 97.

") El aprovechamiento urbanístico apropiable por el conjunto de
propietarios incluidos en una unidad de ejecución será el resultado de
referir a su superficie el 85 por 100 del aprovechamiento tipo del área
de reparto en que se encuentre.

3. Los desajustes entre los aprovechamientos a que se refiere el
número anterior y los resultantes de la aplicación directa de las
determinaciones del planeamiento se resolverán en la forma establecida
en los artículos 151 y 152 de esta Ley.

4. En el suelo urbano donde no se apliquen las disposiciones sobre
árcas de reparto y aprovechamiento tipo cl aprovechamiento susceptible
de apropiación será como mínimo el 85 por 100 del aprovechamieIlIO
medio resultante en la unidad de ejecución respectiva o, en caso de no
estar incluido el terreno en ninguna de estas unidades, del permitido por
el plal1camiento.

Artículo 28. Derecho al apI'O\'cchami('llto e/1 actuaciL'nes sistcmáticas

l. El derecho al aprovechamiento urbanístico se adquiere, en el
caso de ejecución de una unidad por un sistema de gestión privada, en
la forma señalada en el artículo 26.

2. En defecto de previsión de piazos por el planeamiento urbanís­
tico aplicable el plazo será de cuatro años a contar desde la aprobación
de dicho planeamiento, en suelo urbano, y desde la delimitación de la
correspondiente unidad de ejecución; en suelo urbanizable.
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3. Acreditado por los propietarios el' cumplimiento de los deberes
a que se refiere el artículo' 26 la Administración actuante expedirá la
certificación correspondiente a instancia de aquéllos. Por el transcurso
de tres meses sin resolución expresa, se entenderá otorgada esta
certificación.

4. A los solos efectos de lo establecido en el número anterior, en el
caso de que la Administración no resoh'iere sobre la recepción de las
obras de urbanización en el plazo previsto c'n el planeamiento u
ordenanza municipal, o, en su defl'eto. en el de tres meses. bastará el
ofrecimiento formal de cesión de las mismas.

5. Cuando la ejecución de la un ídad deba producirse por el sistema
de cooperación u otro equivalente los propietarios adquirirán el derecho
al aprovechamiento urbanístico correspondrente, por el cumplimiento
de los deberes y cargas inherentes al sIstema.

Artículo 29. ConCl'l'ción de! aprol'l'chamim!o urbanístico

1. El derecho al aprovechamiento urbanístico se concretará:

a) Cuando se trate de terrenos incluidos en una unidad de
ejecución, bajo alguna de las siguientes modalidades a establecer en los

i correspondientes procesos redistributivos de beneficios y cargas:

1.0 Adjudicación de parcelas aptas para edificación, con las com­
pensaciones económicas que por diferencias de adjudicación procedan.

2.0 Compensación económica sustitutiva.

b) En suelo urbano, cuando no se actúe mediante unidades de
I ejecución:

1.0 Sobre la propia parcela, si no está afecta a uso público,
resolviéndose los desajustes entre los aprovechamientos reales permiti­
dos por el planeamiento y los susceptibles de adquisición por su titular
en la forma prevista en la legislación urbanística aplicable.

2.0 Sobre otras parcelas lucrativas incluidas en la misma área de
reparto, en caso de estar afecta a uso público la del titular del
aprovechamiento, en la forma prevista en la legislación urbanística
aplicable.

2. En los supuestos contemplados en el apartado b) del número
anterior, en defecto de dicha legislación, los desajustes se resolverán en
la forma prevista en los artículos 151.2, 187 a 191 y 194 a 196.

Artículo 30: Reducción del derecho al aprol'echamiento urbamstico en
actuaciones sistemáticas

1. El derecho al aprovechamiento urbanístico se reducirá en un 50
por 100 si no se solicita la licencia de edificación en el plazo fijado en
el planeamiento o legislación urbanística aplicable. Tratándose de suelo
urbanizable no programado, si el programa se formulase como conse­
cuencia de concurso, regirán los plazos establecidos en las bases del
mismo.

2. En defecto de previsión expresa en el planeamiento urbanístico
el plazo será de un año desde su adquisición.

3. La resolución administrativa municipal o autonómica decla­
rando el incumplimiento a que se refiere el. número 1 deberá dictarse
previa audiencia del interesado. El Ayuntamiento decidirá sobre la
expropiación o sujeción al régimen de venta forzosa de los correspon­
dientes terrenos, cuyo valor se determinará, en todo caso, con arreglo a
la señalada reducción del aprovechamiento urbanístico.

4. La venta forzosa a que se refiere el apartado anterior se
instrumentará mediante el procedimiento regulado por la legislación
urbanística aplicable o, en su defecto, a través del Registro de Solares y
~errenos sin Urbanizar, conforme a lo previsto en los artículos 227 y
sIguIentes.

5. Lo establecido en los apartados anteriores será de aplicación a
los solares sin edificar y lo será también a los terrenos en qUe existan
edificaciones ruinosas en los supuestos y con los requisitos y plazos que
~ara su equiparación establecen la legislación y el planeamiento urbanís­
tiCO.

Artículo 31. Reducción del aprovechamiento urbamstico en actuaciones
aS/stemáticas . .

l. En suelo urbano, cuando se trate de terrenos no incluidos en una
unidad de ejecución, el derecho al aprovechamiento urbanístico se
,entenderá adquirido por la aprobación del planeamiento preciso en cada
caso. .

2. Este aprovechamiento se reducirá en un 50 por 100 si no se
! solicita licencia municipal de edificación en el plazo fijado en el

planeamiento o legislación urbanística aplicable, previa conversión de la
parcela en solar o garantizándose la ejecución simultánea de urbaniza­
Ción y edificación. En estos supuestos será de aplicación lo establecido
en el número 3 del artículo anterior.

.3. En defecto de previsión expresa conforme a lo establecido en el
número anterior, el plazo será de dos años computados desde la fecha
de aprobación definitiva del planeamiento preciso en cada caso.

Artículo 32. AprOl'eChamiento atribuible en expropiaciones no motiva­
das por incumplimiento de debérés urbOlú"sticos

1. No obstante lo dispuesto en el artículo 27, el aprovechamiento
atribuible a los terrenos destinados a sistemas generales adscritos, o en
el suelo urbano, no incluidos en áreas de reparto, que se obtengan por
expropiación, será el resultado de referir a su superficie el 75 por 100 del
aprovechamiento tipo, calculado en la forma regulada por el artículo 59.

2. El aprovechamiento atribuible al suelo urbano incluido en una
unidad de ejecución a desarrollar por el sislérna de expropiación o afecto
a dotación pública de carácter local, no incluido en ninguna de ellas, que
se obteng,a igualmente por expropiación, será el resultado de referir a su
superficie cl 75 por 100 del aprovechamiento tipo del área de reparto
respecti va.

3. El aprovechamiento atribuible al suelo urbanizable programado
dcstinado a sistemas generales que se obtengan por expropiación y al
incluido en una unidad de ejecución a desarrollar por el sistema de
expropiación será el resultado de referir a su superficie el 50 por 100 del
aprovechamiento tipo del área de reparto respectiva.

SECCIÓN 5." DERECHO A EDIFICAR

Artículo 33. Adquisición del derecho a edificar

l. El otorgamiento de la licencia determinará la adquisición del
derecho a edificar, siempre que el proyecto presentado fuera conforme
con la ordenación urbanística aplicable.

2. Cuando la licencia autorice la urbanización y edificación simul-'
táneas, la adquisición definitiva de los derechos al aprovechamiento
urbanístico y a edifIcar,.quedará subordinada al cumplimiento del deber
de urbanizar.

Artículo 34. No adquisición del derecho a edificar

. La falta de adquisición del derecho a edificar por causa imputable al
tltu.lar .~el terreno det.erminará su expropiación o venta forzosa, con
aphcacIOn de la redUCCión del aprovechamiento señalada en los artículos
3.0.1 y 31.1, respectivamente.

Artículo 35. Pla::os para la edificación

.. ~.. ~I acto de otorgamiento de la licencia fijará los plazos de
II1IClaClon, Il1terrupción máxima y finalización 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 declaración formal, en expediente tramitado
con audiencia del interesado.

Artículo 36. Efectos de la extinción del derecho a edificar

1. Extinguido el derecho a edificar, el interesado no podrá iniciar
o reanudar actividad alguna .al amparo de la licencia caducada, salvo,
previa autorización u orden de la Administración, las obras estricta­
mente necesarias para garantizar la 'seguridad de las personas y bienes,
y el valor de la edificación ya realizada.

2. La Administración expropiará los correspondientes terrenos con
las obras ya ejecutadas o acordará su venta forzosa, valorándose aquéllos
conforme al 50 por 100 del aprovechamiento urbanístico para el que se
obtuvo la licencia y éstas por su coste de ejecución.

SECCIÓN 6." DERECHO A LA EDIFICACIÓN

.....
Artículo 37. Adquisición del derecho a la ed(ficación

l. El derecho a la edificación se adquiere por la conclusión de las
obras al amparo de licencia no caducada y conforme con la ordenación
urbanística.

2. Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigirán para
autorizar o inscribir, respectivamente, escrituras de declaración de obra
nueva terminada, que se acredite el otorgamiento de la preceptiva
licencia de edificación y la expedición por técnico competente de la
certificación de finalización de la obra conforme al proyecto aprobado.
Para autorizar e inscribir escrituras de declaración de obra nueva en
construcción, a la licencia de edificación se acompañará certificación
expedida por técnico competente, acreditativa de que la descripción de
la obra nueva se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la licencia. En
este caso, el propietario deberá hacer constar la terminación mediante
acta notarial que incorporará la certificación de fInalización de la obra
antes mencionada. Tanto la licencia como las expresadas certificaciones
deberán testimoniarse en las correspondientes escrituras.

Artículo 38. Edificación sin li~encia e incompatible con el planea­
miento

1. La edificación realizada sin licencia o sin ajustarse a sus
condiciones e incompatible con el planeamiento vigente será demolida
sin indemnización, previa la instrucción del preceptivo expediente
conforme a lo establecido en la legislación urbanística aplicable.
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2. Si aún no hubieran transcurrido los plazos resultantes de los
artículos 30 y 31 el interesado podrá solicitar licencia para proyecto
conforme con dicho planeamiento o ajustar las obras a la ya concedida.

3. Cuando, por haber transcurrido el plazo de adquisición del
derecho a edificar o por no haberse adquirido el derecho al aprovecha­
miento urbanístico al tiempo de concluir la edificación, proceda la
expropiación del terreno o su venta forzosa, se valorará con arreglo al
grado de adquisición de facultades urbanísticas en aquel momento, con
el límite máximo del 50 por 100 del aprovechamiento urbanístico
patrimonializable.

Artículo 39. Edificación sin licencia compatible con el planeamiento -

La edificación realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones
pero compatible con el planeamiento puede ser objeto de legalización
mediante solicitud de la correspondiente licencia en el plazo que
establezca la legislación urbanística aplicable, o, en su defecto, en el de
dos meses a contar desde el oportuno requerimiento, si ya se hubiese
adquirido el derecho al aprovechamiento urbanístico. Si faltase sólo para
la adquisición del mencionado derecho la realización de la urbanización,
la legalización exigirá también el cumplimiento de dicho deber.

Artículo 40. Licencia ilegal y expropiación o venta forzosa.

1. La edificación realizada al amparo de licencia posteriormente
declarada ilegal por contravenir la ordenación urbanística aplicable no
queda incorporada al patrimonio del propietario del terreno.

La resolución administrativa o judicial que contenga dicha declara­
ción se notificará al Registro de la Propiedad para su debida constancia.

2. El valor del terreno, a todos los efectos, será el correspondiente
al grado de adquisición de facultades urbanísticas cuando se solicitó
licencia.

3. En el supuesto de que el propietario no hubiera adquirido el
derecho al aprovechamiento urbanístico cuando solicitó la licencia
anulada, procederá la expropiación del terreno o su venta forzosa. En el
caso de que hubiera adquirido dicho derecho, deberá solicitar nueva
licencia.

4. El plazo para solicitar la citada licencia será de un año a contar
desde el requerimiento que a tal efecto se formule al interesado.

Artículo 41. Ed(!icación con exceso de aprovechamiento

1. Si la edificación materializada y amparada en licencia fuera
conforme con la ordenación urbanística, pero excediera de la correspon­
diente al aprovechamiento urbanístico a que tiene derecho su titular y
no hubiera transcurrido desde su terminación el plazo que establezca la
legislación aplicable o, en su defecto, el de euatro años, el titular o sus
causahabientes deberán abonar a la AdministraCión el valor urbanístico
de dicho exceso.

2. Sólo quedarán excluidos de la obligación establecida en el
número anterior los terceros adquirentes de buena fe amparados por la
protección registral, sin perjuicio de que, en estos casos, la Administra­
ción pueda reclamar el pago al propietario inicial de la edificación u
otras personas que le hayan sucedido.

SECCIÓN 7: INACTIVIDAD DE LA ADMINISTRACIÓN

Artículo 42. Consecuencias de la inactividad de la Administración ante
el incumplimiento

1. En los casos de incumplimiento de deberes urbaní<;(icos, si los
Ayuntamientos respectivos no ejercitaran las potestades de expropiación
o sujeción al régimen de venta forzosa de los correspondientes terrenos
en el plazo de un año desde que se produjo dicho incumplimiento, las
Comunidades Autónomas, previa comunicación al Ayuntamiento res­
pectivo, podrán subrogarse en el ejercicio de la potestad expropiatoria,
debiendo destinar los terrenos expropiados a los fines previstos en el
artículo 280.1.

2. El plazo para adoptar las medidas previstas en el número
anterior será de cuatro años, a contar desde la fecha en que se produjo
el incumplimiento dc los deberes urbanísticos.

3. En tanto no se notifique a los propietarios afectados la iniciación
del expediente declarativo del incumplimiento de deberes urbanísticos.
podrán aquellos iniciar o proseguir el proceso de urbanización y
edificación y adquirir las facultades urbanísticas correspondientes al
cumplimiento de los respectivos deberes. con la particularidad de que el
aprovechamiento susceptible de apropiación se reducirá en un 50 por
100. cuando no se hubiera adquirido ese derecho en el momento de la
notificación del incumplimiento.

4. Dicha reducción podrá hacerse efectiva exigiendo el abono del
valor dcl aprovechamiento correspondiente en el procedimiento de
otorgamiento de la licencia, o en la forma y en el plazo establecido en
el artículo anterior. .

5. Transcurridos cuatro meses desde la notificación de la incoación
del expediente declarativo del incumplimiento sin que hubiere recaído
resolución expresa, quedará sin efecto dicha notificación.

SECCiÓN 8: PUBLICIDAD

Artículo 43. Consulta urbanística

l. Todo administrado tendrá derecho a que el Ayuntamiento le
informe por escrito, del régimen urbanístico aplicable a una finca,
unidad de ejecución o sector.

2. Dicha información deberá facili~rse en el plazo de un mes y
expresará, en su cas'o, el aprovechamiento tipo aplicable. al área de
reparto en que se encuentre y el grado de adquisición de' facultades
urbanísticas al tiempo de facilitarse la información. .

3. Los Ayuntamientos remitirán al Registro de la Propiedad que
corresponda copia de las certificaciones acreditativas del cumplimiento
de deberes urbanísiticos a que se refiere el artículo 28, a fin de que se
tome nota marginal en las inscripciones de las fincas respectivas.

Artículo 44. Cédula urbanútica

l. Los Ayuntamientos podrán crear en la correspondiente orde-'
nanza un documento acreditativo de los extremos señalados en el
artículo anterior y demás circunstancias urbanísticas que concurran en
las -fincas comprendidas en el término municipal.

2. Este documento se denominará Cédula urbanística de terreno o
de edificio, según el carácter de la finca a que se refiera, y los
Ayuntamientos podrán exigirlo para la parcelación, edificación y cual­
quier utilización de los predios.

Artículo 45. Información urbanística y enajenación de terrenos

1. El que enajenare terrenos no susceptibles de edificación según el
planeamiento, o edificios e industrias fuera de ordenación, deberá hacer
constar expresamente estas situaciones en el correspondiente título de
enajenación.

2. En las enajenaciones de terrenos de urbanizaciones de iniciativa
particular, deberá hacerse constar la fecha de aprobación del planea­
miento correspondiente y las cláusulas-que se refieran a la disposición
de las parcelas y compromisos con los adquirentes.

3. En los actos de enajenación de terrenos en proceso de urbaniza­
ción. deberán consignarse los compromisos que el propietario hubiere
asumido en orden a la misma y cuyo cumplimiento esté pendiente.

4. La infracción de cualquiera de las anteriores disposieione,s
facultará al adquirente para rescindir el contrato, en el plazo de un año
a contar desde la fecha de su otorgamiento, y exigir la indemnización de
los paños y perjuicios que se le huieren irrogado.

5. La publicidad relativa a urbanizaciones de iniciativa particular
deberá expresar la fecha de aprobación del correspondiente planea­
miento y no podrá contener indicación alguna en pugna' con sus
cláusulas.

TITULO 11

Valoraciones

CAPITULO 1

Disposiciones generales

Artículo 46. Aplicación general de las reglas de valoración

l. Las valoraciones dcl suelo se efectuarán con arreglo a los
criterios establecidos en la presente Ley.

2. Estos criterios regirán cualquiera que sea la finalidad que motive
la expropiación y la legislación, urbanística o de otro carácter, que la
legitime.

Artículo 47. Momenlo al que hall de referirse las valoraciones

Las valoraciones se entenderán referidas:

a) Cuando se aplique la expropiación forzosa, al momento de
iniciación del expediente de justiprecio individualizado o de exposición
al público del proyecto de expropiación cuando se siga el procedimiento
de tasación conjunta.

b) Cuando la valoración sea necesaria a los efectos de determinar
la indemnización por cambio de planeamiento en los supuestos previs­
tos en el título sexto ele esta Ley. al momento de la publicación de la
apl"Obación dcfinlti\-a lkl nuevo planeamiento.

CAPITULO II

\' aloraciún de terrenos

Artículo 48. Crilerios de raforal'Íón de fas terrenos seglÍn la cfase de
suelo

1. El suelo no urbanizable y el urbanizable no programado que no
cuente con Programa de Actuación Urbanística se tasarán con arreglo al
valor inicial.

2. El suelo urbanizable programado que no cuente con el planea-i
miento de desarrollo preciso, según la legislación urbanística aplicable~
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se tasará agregando al v.alorinicial del terreno el 25 por 100 del coste
estimado de su futura urbanización con arreglo a las normas del plan
correspondiente o, en su defecto, del coste de la conversión del terreno
en solar. /

3. El suelo urbano cuya ordenación detallada no se contuviera en
el planeamiento general vigente al !ierripo de practicarse la valoración,
sc tasará con arreglo al planeamiento anterior. salvo que el valor así
obtenido exceda del correspondiente al 50 por 100 del aprovechamiento
urbanístico susceptible de apropiación por su titular conforme al nuevo
plancamicnto, en cuyo supuesto se aplicará el valor del citado porcen­
taje.

4. La valoración de los terrenos urbanos y urbanizables respecto de
los que se hubiera completado su ordenación urbanística se hará de
conformidad con su valor urbanístico.

Artículo 49. Valor inicial

El valorjnicial se determinará aplicando los criterios contenidos en
las disposiciones que regulan las valoraciones catastrales del suelo de
naturaleza rústica, sin consideración alguna a su posible utilización
urbanística, salvo lo establecido en el número 2 del artículo anterior.

Artículo 50. Valor urbanlstico

l. El valor urbanístico se determinará en función del conjunto' de
derechos o facultades de este carácter que, en el momento de practicarse
la valoración, se hubieran adquirido.

2. En todo caso prevalecerá sobre el valor urbanístico el inicial,
calculando según lo' establecido en el artículo anterior, si éste fuera
superior.

Artículo 51. Derecho a urbanizar

l. En suelo urbanizable programado, el derecho a urbanizar agrega
al valor inicial del terreno el 50 por 100 del coste estimado de su
urbanización.

2. 'El valor del suelo urbano una vez adquirido el derecho a
,urbanizar, será el correspondiente al 50 por 100 del aprovechamiento
urbanístico susceptible de apropiación.

3. Los terrenos cuyo propietario tenga adquirido el derecho a
urbanizar se tasarán añadiendo al valor urbanístico correspondiente a
esta fase el importe de los gastos ya efectuados tendentes a la ejecución
del planeamiento, siempre que queden debidamente' justificados.

Artículo 52. Derecho a urbanizar extinguido

Extinguido el derecho a urbanizar por incumplimiento de deberes
urbanísticos, la valoración de los terf¡enos afectados será la siguiente:

.a) Suelo urbanizable programado: valor inicial.
b) . Suelo urbano: el 50 por 100 del aprovechamiento urbanístico

susceptible de apropiación o el resultante del planeamiento anterior, si
éste fuera inferior a aquél.

Artículo 53. Derecho al aprol'echamiento urbanístico

1. Una vez adquirido el derecho al aprovechamiento urbanístico, el
valor urbanístico de un terreno se determinará por aplicación a dicho
aprovechamiento del valor básico de repercusión en el- polígono,
corregido en función de su situación concreta dentro del mismo.

2. A tal efecto, la Administración tributaria fijará para cada
polígono fiscal el expresado valor básico correspondiente al uso y
tipología. edificatoria característicos, resultantes de la ordenación urba­
nística, cualquiera que sea la intensidad de dicho uso. Dicho valor
básico de repercusión será el recogido en las ponencias de valores
catastrales.

3. La ponderación de la situación y características de cada parcela
dentro del respectivo polígono se determinará en la forma que defina la
normátiva sobre fijación de valores catastrales.
, 4. En los supuestos de inexistencia o pérdida de vigencia de los
valores señalados en los números anteriores, o de inaplicabilidad de los
mismos por -modificaCión de las condiciones urbanísticas tenidas en
cuenta al tiempo de su fijación, se aplicarán los valores de repercusión
del suelo obtenidos por el método residual, conforme a lo dispuesto en
la normativa técnica de valoración catastral.

Artículo 54. Deducción de'gastos de urbanización pendiente

En el supuesto regulado en el artículo 26.2 y, en general, en la
, valoración de aprovechamientos urbanísticos se deducirá el coste de la

urbanización-precisa y no ejecutada, según las normas de este carácter
contenidas en el planeamiento i/, en su defecto, los costes necesarios
para que el terreno correspondiente alcance la condición de solar.

Artículo 55. Derecho 'a edificar

Los terrenos cuyo propietario tenga aquirido el derecho a edificar se
tasarán añadiendo al valor urbanístico del aprovechamiento autorizado
por la licencia, el 25 por 100 del coste de ejecución del proyecto para el
que se obtuvo la misma y la totalidad de los gastos que, justificada-
mente, estén motivados por la edificación proyectada o iniciada. .

Art(culo56.. Derecho a' la edificación

l. La valoración de los terrenos, cuyo' titular haya adquirido el
derecho a: la edificación, diferenciará el valor del suelo y el de la
cdificación.

2. El valor del suelo en el momento de concluirse la edificación será
el correspondiente al aprovechamiento urbanístico que efectivamente se
hubicra materializado sobre el mismo. sin adición o deducción alguna.

3. El valor de la ~diticación se d~terT11inará en función de su coste
de reposición, corregido en atención a la ant igüedad. estado de conserva­
ción y conformidad o no con la ordenación en vigor.

Artículo 57. Reglas espec((icas de l'aloracfólI

Las reglas de valoración contenidas en este capítulo, se entenderán
sin perjuicio de la aplicación de las específicas contenidas en los
artículos 30.1 y 3; 31.1; 34; 36.2; 38.3 y 40.2 de esta Ley.

CAPITULO III

Valoración de terrenos a obtener por expropiación

Artículo 58. Regla'General

L~ valoración de los terrenos destinados a sistemas generales, o a
dotaCIOnes locales en suelo urbano, que se obtengan por expropiación y
de los terrenos incluidos en unidades de ejecución respecto de las que
se hubiere fijado el sistema de expropiación, se determinará de confor­
midad con las reglas establecidas en este capítulo.

Artículo 59. Suelo urbano

'1.. La valoración de los terrenos destinados' a sistemas generales
adSCrItos, o en suelo urbano, o de los terrenos clasificados como suelo
urbano en el resto de los supuestos previstos en el artículo anterior, será
el resultado de referir a su superficie el 75 por 100 del aprovechamiento
tipo del área de reparto donde estén adscritos, o situados, respectiva­
mente. ,

2. En el supuesto de terrenos destinados a sistemas generales no
incluidos en áreas de reparto, el aprovechamiento atribuible será el
resultado de referir a la superficie de aquéllos el 75 por 100 del
aprovechamiento tipo definido por el Plan General, en la f-orma que
determine la legislación urbanística aplicable, con base en las determina-
ciones reales del propio Plan. .

3. En defecto de dicha legislación se aplicarán las siguientes reglas:

a) Si sólo se hubiera delimitado un área de reparto, el mencionado
porcentaje se aplicará sobre el aprovechamiento tipo de dicha área.

b) Si se hubieran delimitado varias áreas, el expresado porcentaje
se aplicará sobre el promedio de los aprovechamientos tipo de las áreas
con el uso y tipología residencial predominante en todo el suelo urbano,
debidamente ponderados en función de su superficie respectiva, referido
siempre a dicho uso residencial.

Artículo 60. Suelo urbanizable progrdmado

La valoración, a efectos expropiatorios, de los terrenos destinados a
sistemas generales adscritos, o en suelo urbanizable programado y de los
incluidos en unidades de ejecución que hubieran de desarrollarse por el
sistema de expropiación, en dicha clase de suelo, será el resultado de
referir a su superficie el 50 por 100 del aprovechamiento tipo del área
respectiva. ' " - , . ...

Artículo 61. Terrenos destinados al Patrimonio municipal del suelo y
airas .fines de inleró social'

Los terrenos que sean objeto de expropiación para la constitución y
ampliación del Patrimonio Municipal del suelo y otros patrimonios
públicos de suelo, o para la construcción de viviendas de protección
pública u otros usos de interés social, se valorarán por aplicación del 75
o del 50 por 100 del aprovechamiento tipo del área de reparto
correspondiente, según se trate de suelo urbano o urbanizable progra­
mado, respectivamente.

CAPITULO IV

Valoración del suelo urbano sin aproveehamientotipo
Artículo 62. 'Suelo urbano Sin aprovechamiento tilJO
" L En los municipios donde no hayan de regir las disposiciones de
esta Ley sobre delimitacióin de áreas de reparto y cálculo del aprovecha­
miento tipo para suelo urbano, el aprovechamiento urbanístico que
servirá de' base para su valoración se determinará conforme a lo dis­
puesto en el artículo 27.4.

En defecto del planteamiento o cuando éste no atribuya aprovecha­
miento lucrativo alguno al terreno no incluido en unidad de ejecu­
ción, el aprovechamiento a tener en cuenta. a los solos efectos de su
valoración, será de un metro cuadrado construible por cada metro de
sucio, referido al uso predominante en el polígono tiscal en el que resulte
incluido.
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2. A los rel<:ridos aprovechamientos se aplicarán los porcentajes
previstos en los artículos 30, 3 1, 32, 36, 38, 59. l Y61 de e§ta Ley, según
los distintos sUl?uestos.

CAPITULO V

Valoración de obras y otros bienes y derechos

Artículo 63. Valoración de obras, edificaciones, instalaciones. vlanta­
ciones y arrendamientos

1. Las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que existan
en el suelo se valorarán con independencia del mismo con arreglo a los
critcrios de la Ley de Expropiación Forzosa y lo establecido en el
artículo 56.3 dc esta Ley, e incrcmentarán con su cuantía el villor total
del inmueble, salvo que, por su caráctcr de mejoras permanentes, hayan
sido tenidas en cuenta en la determinación del valor del terreno.

2. Las indemnizaciones a favor de los arrendatarios rústicos y
urbanos se fijarán de acuerdo con lo previsto en la Ley de Expropiación
Forzosa.

Artículo 64. Valoración de los derechos reales sobre inmuebles

1. La valoración de los derechos reales sobre inmuebles, a los
efectos de su constitución, modificación o extinción, se efectuará con
arreglo alas disposiciones sobre expropiación que específicamente
determinen el justiprecio de los mismos; subsidiariamente, según las
normas del Derecho Administrativo o Civil que regule la institución y,
en SU detecto, por las establecidas para el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados.

2. Al expropiar una finca gravada con cargas, la Corporación u
organismo que la efectuare podrá elegir entre justipreciar cada uno de los
derechos que concurren con el dominio, para distribuirlo entre los
titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto
y consignar su importe en poder del Juzgado, para que éste fije y
distribuya, por el trámite de los incidentes, la proporción que corres­
ponda a los rcspecti vos interesados.

TITULO III

Planeamiento Urbanístico del Territorio

CAPITULO 1

Clases de Planes de Ordenación

SECCIÓN I.a DISPOSICIONES GENERALES

Artículo 65. Instrumentos de ordenación

1. El territorio nacional podrá ordenarse para el ejercicio de
competencias estatalcs en los términos del artículo 66.

2. Los Planes Directores Territoriales de Coordinación o instrll­
mentas de ordenación del territorio establecidos por la legislación
autónómica que afecten a la totalidad o parte del territorio de una
Comunidad Autónoma tendrán por objeto la ordenación del territorio
respectivo.

3. La ordenación urbanística de los municipios se realizará a través
de Planes Generales Municipales y normascomplementarias y subsidia­
rias de planeamiento.

4. Los Planes Generales Municipales se desarrollarán, según los
casos. en Planes Parciales, Planes Especiales, Programas de Actuación
Urbanística y estudios de detalle.

5. Para el desarrollo de las normas subsidiarias de planeamiento
municipal se utilizarán los instrumentos de planeamiento derivado que
sean procedentes, de acuerdo con las clases de suelo que aquéllas
incorporen.

6. De conformidad con lo dispuesto en el artículo 84.3, podrán
form ularse directamente planes especiales.

SECCIÓN 2," PLAN NACIONAL DE ORDENACIÓN

Allicu!o 66. OIJ}i'IO del Plan Nacional
FI ¡'Jan Nacional de Ordenación establecera las grandes directrices

llTrilOriaics, fi¡;mí los fines y objctivos y determinará las prioridades de
la acción pública J cscala d~'i tc"rritorio nacional. de forma que permita,a aGo[JCluiJ coordinada de las decisiones estratégicas referentes a la
l'oll1l'atib¡ildad lid espacio económico con la calidad de vicia y el
bienestar social, así como la integración del espacio nacional en el
curopeo,en el marco de las competencias que constitucionalmente
corresponden al Estado.

Artículo 67. VinculaciÓn
Las Administraciones Públicas desa{Tollarán sus actividades. con

incidencia territorial de forma coordinada en el marco de las directrices
del Plan Nacional de Ordenación.' '.' . . .

SECCIÓN 3.a
PLANES DIRECTORES TERRITORIALES DE COORDINACIÓN

Artículo 68. Objeto.F conlmido

l. Los Plancs Directores Territoriales de Coordinación establecerán
las exigencias del desarrollo regional, las directrices para la ordenación
dcl territorio, el marco físico dentnhdel que han de desarrollarse las
previsiones del propio Plan y el. modelo territorial en que ha de,
integrarse el planeamiento a que afecte.

2. Estos planes contendrán las siguientes determinaciones:

a) El esquema para la distribución geográfica de los usos y
actividades a que dcbe destinarse prioritariamente el suelo afectado:

b) El señalamicnto de las áreas en que se hayan de establecer
limitaciones por exigencias de la defensa nacional, teniendó en cuenta
la legislación específica en la niateria, o por otras razones de interés
pliblico.

c) Las medidas de protección a adoptar en orden a la conservación
del suelo, de los demás recursos naturales y a la defensa, mejora,
desarrollo o renovación del medio ambiente natural y. del Patrimonio
Histórico.

d) El señalamiento y localización de las infraestructuras básicas
relativas a.las comunicaciones terrestres, marítimas y aéreas, arabasteci­
miento de agua, saneamiento, suministro de energía y otras análogas.

3. Los Planes Directores Territoriales de Coordinación comprende­
rán los estudios que justifiquen la elección del modelo territorial, los
planes, normas y programas' que requiera su realización y las bases
técnicas y económicas para el desarrollo y ejecución del propio Plan.

Artículo 69. Vinculación

1. Las Administraciones Públicas desarrollarán sus actividades con
incidencia territorial de forma coordinada, en el marco de bis determina­
ciones de los Planes Directores Territoriales de Coordinación, Las
determinaciones de los Planes Directores Territoriales de Coordinación
vincularán a los particulares. . .

2. Las Entidades locales cuyo territorio esté afectado, total o
parcialmente, por un Plan Director Territorial de Coordinación,' sin
peljuicio de la inmediata entrada.en vigor de éste, deberán adaptar a sus
determinaciones, el planeamient9 general, en el plazo de un año.

SECCIÓN 4." PLANEAMIENTO GENERAL

Artículo 70. Plan Gmeral de Ordenación Urbana

1. Los Planes Generales Municipales deOrdenación, como instru­
mento de ordenación integral, abarcarán uno o varios términos munici­
pales completos y clasificarán el suelo para el establecimiento del
régimen jurídico correspondiente; definirán los elementos fundamenta­
les de la estructura general adoptada para la ordenación urbanística del
territorio y estableceran el programa para su desarrollo y ejecución, así,
como el plazo mínimo de su vigencia.

2. Cuando existan Planes Territoriales, los Planes Generales Muni- ;
cipales deberán redactarse teniendo en cuenta las determinaciones y ,
directrices establecidas en aquéllos.

Artículo 71. Objelo de/ Plan General

1. Los Planes Generales Municipales tienen por objeto específico,
en el suelo urbano, completar su ordenación mediante la regulación
detallada del uso de los terrenos y de la edificación; señalar la
renovación o reforma interior que resultare procedente; definir aquellas
partes de la estructura general del plan correspondiente a esta clase de
terrenos y proponer los programas y medidas concretas de actuación
para su ejecución.

2. Los Plancs Generales l\:lunicipales tienen por objeto específico,
en el suclo urbanizable, definir los elementos fundamentales de la
estructura general de la ordenación urbanística del territorio; establecer,
seglin sus categorías, una regulación genérica de los diferentes usos
globales y niveles de intensidad y fijar los programas de desarrollo a
corto y medio plazo. referidos a un conjunto de actuaciones públicas y
pri vadas.

Asimismo. regular;ín la forma y condiciones conque podrán incor­
porarse' al desarrollo urbano actuaciones no programadas mediante los
correspondiclltl'S I'r()gr;lll1aS lL'.\ciuación Urbanística para la realiza­
ción de llnid:\(ks urb:lnistieas Integradas.

J. 1,0'; I'I:lIlL"s ('l'n,'raks \lunicipales tienen por objeto especifiCO,
en el suelo lil.' urhanl/dhic. prlservar dicho suelo del proceso de
desarrollo urh:lIw \ establecer. en su caso. medidas ele protección elel
territorio y de! paisaje.

Artículo 72. 1)('ferminaciolles del Plan Genera!

1. Los Planes Generales Municipales de Ordenación o instrumen­
tos de planeamiento análogos que puedan prever las Comunidades
AlI!ón~l!Iascontendrán las deterl?inacioncs pertinentes para asegurar la "
aphcaclOn de las normas cQntcllldas en esta Ley en lo que se refiere a,'
valoraciones y al régimen urbanístico de la propiedad del Súelo. ..~
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2. Con base, en este objetivo, contendrán las siguientes determina-
. ciones: .

a) Clasificación y calificación urbanística del suelo. .'
b) Delimitación de áreas de reparto de cargas y beneficios y fijación

de los aprovechamientos tipo en suelo urbanizable programado y, en su
caso, cn suelo urbano, de conformidad con lo establecido en el capítulo
siguiente y en la disposición adicional primera.

c) Usos. intensidades y tipologías edificatOrIas resultantes de las
operaciones de rcfornla interior a (ksarrnllar Illcoian!c plancanúcnlo
especial. salvo que el ámbito de este planeamiento constituya un área dc
reparto independiente.

d) Estructura general y orgánica del territorio integrada por elemcn­
tos determinantes del desarrollo urbano y. en particular. los sistemas
generales de comunicación y sus zonas de protección. de espacios libres
destinados a parques v zonas verdes públicos. en proporción no inferior a
cinco mctros cuadrados por habitante, y de equipamiento comunitario.

e) Carácter público o privado de las dotaciones.
f) Medidas para la protección del medio ambiente, conservación de

la naturaleza y defensa del paisaje, elementos naturales y conjuntos
urbanos e históricos, de conformidad, en su caso, con la legislación
específica que sea de aplicación en cada supuesto. \

g) Señalamiento de las circunstancias con arreglo a las cuales sea
procedente, en su momento, la revisión del Plan. en función de la
población total y su' índice de crecimiento, recursos, usos e intensidad
de ocupación y demás elementos .que justificaron la clasificación del
suelo inicialmente adoptada.

h) Plazos para la aprobación del planeamiento parcial.

A Además de las anteriores, los Planes Generales deberán contener
las siguientes determinaciones:

A. En suelo urbano:

a) Delimitación de su perímetro.
b) Asignación de usos y tipologías pormenorizadas y niveles de

intensidad correspondientes a las diferentes zonas. Para las áreas
remitidas a planeamiento especial, en los supuestos de inaplicación del
aprovechamiento tipo, bastará con el señalamiento de los usos y niveles
de intensidad.' .

e) Deli,úitación de los espacios libres y zonas verdes destinados a
parques y jardines públicos, zonas deportivas, de recreo y de expansión,
públicas y privadas. .

d) Emplazamientos reservados para templos, centros docentes,
asistenciales y sanitarios, y demás servicios de interés social, señalando
su carácter público o privado.

e) Trazado y características dc la red viaria pública y previsión de
. aparcamientos públicos y privado$, con señalamiento de alineaciones y
. rasantes para el sucio urbano no sujeto a Plan Especial.

f) Reelamentación detallada del uso pormenorizado, volumen y
condiciones higiénico-sanitarias de los terrenos y construcciones, así
como de las características estéticas de la ordenación, de la edificación
y de su entorno.

g) Características y trazado de las galerías y redes de abastecimiento
de agua, alcantarillado, energía eléctrica y de aquellos otros servicios
que, en su caso, prevea el Plan.

h) Evaluación económica de la implantación de los -servicios y dc
la ejecución de las obras de urbanización.

Las dotaciones de los apartados c) y d) se establecerán en función de
las características socio-económicas de la población y de acuerdo, en
todo caso, con la legislación espccífica sobre la materia.

B En suelo urbanizable programado:

al Desarrollo de los sistemas de laestructura general de ordenación
urbanística del territorio con la precisión suficiente para permitir la
redacción de Planes Parciales. . .

b) Asignación de intensidades y usos globales a las diferentes zonas
que se establezcan. .

c) Trazado de Jasredes fundamentales de abastecimiento de agua,
alcantarillado, energía eléctrica, scrvicio telefónico y demás servicios
que, en su caso, prcvea el Plan. .

d) Di visión del territorio en sectorcs para el desarrollo en Planes
~~h .

C En el suelo urbaniz¡¡ble no programado:

a) Señalamiento de usos incompatibles con los previstos en las
distintas· clascs ,de suelo y con la estructura -general.

b) Establecimiento de las,caractcrísticas ténicas y de las magnitudes'
mínimas que han de reunir las actuaciones en esta categoría de suelo. en
función de los distintos usos, y las dotaciones, servicios y equipamientos
que Ics correspondan.

D En el suelo no urbanizable, el Plan General ¿stablecerá las
medidas' y condiciones que sean precisas para la conservación y
protccción dc todos y cada uno de los elementos naturales, bien sea
suelo, flora, fauna o paisaje, a fin de evitar su degradación, y de las

edificaciones y parajes que por sus camcterísticas especiales lo aconse­
jen, con el ámbito de aplicación que en cada caso sea necesario.

4. Las determinaciones a que se hace· referencia en este artículo se
dcsarrollarán en los siguientes documentos, cuyo contenido y normas se
fijarán rcglamentariamente:

a) ,\Iemoria y estudios complementarios.
11) PI'lIlOS de información.
c) PLlnos de ordenación ui'Í)aníslil'a del lcr .. ilor¡o.
d) Nonnas urbanísticas.
el Programa de aCluación.
f) Estudio económico y financiero,

5. Los Planes Gl'nera!cs deberán incluir un Programa de ActuaCión
que establccer,i:

a) Los objeti vos, directrices y estrategia de su desarrollo a largc
plazo para todo el territorio comprendido en su ámbito.

b) Las previsiones espccíficas concernicntes a la realización de los
sistemas gencrales.

c) Las etapas cuatricnales en que han de aprobarse los Planes
Parciales en el suelo urbanizable programado.

d) EnsucIo urbano que no deba ser objeto de desarrollo de
planl'amiento de reforma interior, los plazos cn que ha de darse
cumplimiento a los deberes de cesión. equidistribución y urbanización
y de solicitar licen.cia cuando se actúe sistemáticamente, asi como los
plazos para convcrtir la parcela en solar y solicitar licencia de edificación
cuando se actúe asistemáticamente.

e) Para las áreas del sucIo urbano remitidas a planeamiento de
reforma interior, el plazo para su aprobación.

Artículo 73. Normas Complcmcntarias J' Subsidiarias
Se podrán redactar Normas Complementarias y Subsidiarias del

Plancamiento, quc tendrán el rango jerárquico del Plan que complcmen­
ten o sustituyan.

Artículo 74. Dctcrminacioncs dc las Normas Complcmcntarias
1. Las Normas Complementarias de los Planes Generales tendrán

por objeto regular aspectos no previstos o insuficientemente desarrolla­
dos por aquéllos.

2. Estas normas contendrán las siguientes determinaciones:

a) Fines y objetivos de su promulgación, expresando su carácter
complcmentario de los Planes Generales, así corno su conveniencia y
oportunidad. .

b) Determinación del ámbito en que sean de aplicación estas
normas.

c) Relaciones e incidencias con el Plan General.
d) Disposicioncs que complementen las dcterminaciones reterentes

a la cdificación y a las obras de urbanización, o que suplan eventuales
deficiencias de la ordcnación.

c) Previsiones para edificios o servicios públicos y otros fines de
interés gencral o comunitario en suelo insuficientemente dotado.

3. Las Normas Complementa'rias no podrán en ningún caso modi­
ficar la calificación del suelo ni alterar las determinaciones del Plan
General que complementen.

Artículo 75. Clascs dc Normas Subsidiarias
Las Normas Subsidiarias del Planeamiento se redactarán con alguna

dc las finalidades siguientes:

a) Establecer para la totalidad de una provincia o parte de ella la
normativa de carácter gencral sobre protccción y aprovechamiento del
suelo, urbanización y edificación aplicables a los municipios que
carczcan de Plan General o dc Normas Subsidiarias de carácter
municipal. .

b) Definir para los municipios quc carezcan de Plan General la
ordcnación urbanística concreta de su territorio.

Artículo 76. Normas Subsidiarias COI.! ámbito provincial
Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal con ámbito'

provincial contcndrán las siguientes' determinaciones:

a) Fines y objetivos de su promulgación.
b) Indicación de los términos municipales que constituyan su

ámbito de aplicación.
c) Definición a efcctos de lo dispuesto en los artículos 13 y 16 del

conccpto de núcleo de ,población.
d) Señalamiento de las zonas en que pueden urbanizarse con

arreglo a las prescripciones contenidas cn las propias normas.
c) Normas urbanísticas de caráctcr gcneral.

Artículo 77. Normas Subsidiarias dc ámbito municipal
I:.as Normas Subsidiarias de planeamiento municipal clasificarán el

suCIo en todas o algunas de las siguientes clases:
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a) Suelo urbano, delimitando su perímetro y estableciendo su
ordenación pormenorizada o remitiendo ésta a un Plan Especial de
Reforma Interior.

b) Suelo apto para urbanizar, delimitando su ámbito territorial y
fijando sus usos gobales y niveles de intensidad.

e) Suelo no urbanizable, fijando, en su caso, normas de protección.

Artículo 78. Normas Subsidiarias I1Il/llicipales. Determinaciones

1. Las Normas Subsidiarias de ámbito. municipal contendrán las
siguientes determinaciones:

a) Fines y objetivos de su promulgaciól1.
b) Infraestructuras básicas y sistemas generales de comunicaciones,

cspacios ¡¡-bres, árcas verdes y equipamiento comunitario.
c) Delimitación,en su caso, de los terrenos comprendidos en el

sucio urbano, en las áreas aptas para ,la urbanización y en el suelo no
Ul'banizable.

d) Definición del concepto de núeleo de problaeión.
c) Asignación dc usos y nivelcs de intensidad aplicables a las

diferentes zonas en suelo urbano o que habrán de resultar de las
operaciones de reforma interior previstas. .

1) Asignación de intensidades y usos globales a las diferentes zonas
en el suelo apto para urbanizar, delimitando los sectores o fijando los
criterios para su determinación por los Planes Parciales.

g) Normas urbanísticas.
h) Trazado y características de la red viaria del suelo urbano, con

determinación de alineaciones y rasantesen el suelo urbano no sujeto a
Plan Especia!.

i) SCI'lalamiento y delimitación de las zonas objeto de protección
especial en el sucio no urbanizable.

j) 'Orden de prioridades con fijación de los plazos para su ejecución.

2. En el suelo apto para urbanizar deberán delimitarse una o varias
áreas de reparto con fijación de sus correspondientes aprovechamientos
:·;"'0.

3. Para la delimitación de las áreas aptas para la urbanización se
ciL'be¡':: prever la proyección, dimensiones y características del desarrollo
P!\'\ i~iiJle.

Artirul,. 79. Documentos de las Normas Complementarias

I.a' "'0rmas Complementarias se expresarán en los siguientes docu­
IlIcnlt',:

a) Memoria justificativa de sus fines y objetivos.
b) Planos de información y de ordenación, si fueren n;queridos por

el contcnido de las normas. con el grado de precisión y escala adecuados
al Plan General que complementen.

c) Reglamentación o definición, según los casos, de los extremos
que constituyan el objeto de las normas..

d) Los demás documentos que requieran sus específicos objetivos.

Artículo 80. Documentos de las Normas Subsidiarias

1. Las Normas Subsidiarias de' Planeamiento Municipal con
ámbito provincial podrán contener los siguientes documentos, según los
casos:

a) Memoria justificativa de sus fines y objctivos, así como de su
conveniencia y oportunidad, expresiva del rcsultado del trámite de
participación pública en el proceso de elaboración de las normas.

b) Planos de información que expresen los territorios y núcleos
urbanos que constituyen su ámbito de aplicación a escala adecuada.

c) Normas de edificación para el suelo urbano.
d) Normas de protección para el suelo no urbanizable.
e) Cualquier otro documento que se estime procedente para el

cumplimiento de las determinaciones de las propias normas.

2. Las Normas Subsidiarias de ámbito municipal contendrán los
siguientes documentos:

a) Meqloria justifi~ativa de sus fines y objetivos, así como de su
convel1lencm y oportunidad, y de todas y cada una de sus determinario­
nes, con expresión del resultado del trámite de participación pública cn
cl proceso de elaboración de las normas.

b) Planos dc información dc la totalidad de su ámbito territorial a
escala adecuada.

c) Planos de ordenación que exprescn, según los distintos supucs­
tos, las deterll1lnaclones a que se refierc el artículo 78.

d) Normas urbanísticas dc la ordenaciÓn que cstabll'/Gln y, cn su
caso, regulaclOn de las condlclOncs y plazos de urhanización y edílica­
clon en suelo urbano.

SECCIÓN 5." DELIMITACIÓN DE SUELO URBANO

Artículo 81. Proyecto de delimitación de suelo urbano

1. Los municipios que carezcan de instrumento de planeamiento
gener~l formularán u~ Pro~eeto de Del~mitacióndel suelo urbano, que
debera contener el sena'amlento.de1 penmetro de los terrenos compren­

.(

didos en el mismo, .conforme a lo dispuesto por el artículo 13.2,
quedando clasificado el resto como suelo no urbanizable.

2. El proyecto de delimitación podrá contener, además, las siguien­
tes determll1aclOnes:

a) Alineaciones del sistema viario existente completando con las
que sean procedentes las. insuficiencias de dicho' sistema.

b) Reglamentación de las condidtJnes de la edificación mediante
las ordenanzas correspondientes,. con sujeción a lo dispudsto por el
artículo 139.

SECCIÓN 6." PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Artículo 82.' PrugralJlas de al'tuación urbanística

l. La ordenación y urbanización de terrenos clasificados como
sucio urbanizable no programado se efectuará de conformidad con el
Plan General Municipal respectivo, mediante Programas de Actuación
Urbanística para la realizacion de unidades urbanísticas integradas.

2. Los Programas de Actuación Urbanística contendrán las siguien­
tes determinaciones:

a) Desarrollo de los sistemas de' la estructura general de la
ordenación urbanística del territorio.

b) Sellalamiento de usos y niveles de intensidad, con expresión del
aprovechamiento tipo en todo su ámbito, de conformidad con lo
dispuesto en el capítulo siguiente.

c) Trazado de las redes fundamentales de abastecimiento de agua,
alcantarillado, teléfonos, energía eléctrica, comunicaciones y demás
serv icios que se prevean.

d) División del territorio para el desarrollo en etapas.

Estas determinaciones se complementarán para cada 'etapa con los
correspondientes Planes Parciales y los Proyectos de Urbanización, En las
promociones privadas se incluirán además los programas de edificación.

3. Los Programas de Actuación Urbanística constarán de los
siguientes documentos:

a) Memoria que rel1eja la información urbanística utilizada.
b) Planos de información urbanística correspondientes a los terre-

nos objeto de actuación. '
c) Planos de ordenación. ,
d) Normas urbanísticas para' el desarrollo en Planes parciales.
c) Plan de Etapas.
/) Estudio económico"fin2nciero.

Artículo 83. Plancs Parcialcs. Objeto ji delenninacioncs

l. Los Planes Parciales de Ordenación tienen por objeto en el suelo
c1asilicado como urbanizable programado o en el apto para urbanizar,
desarrollar, mediante la ordenación detallada de una parte de su ámbito
territorial, el Plan General o las Normas Subsidiarias del Planeamiento
respcctívamente, y en el suelo clasificado como urbanizable no progra~
mado, los Programas de Actuación Urbanística.

No podrán redactarse Planes Parciales sin que, previa o simultánea­
mente, pero en expediente seperado, se haya aprobado definitivamente,
el Plan General o Normas Subsidiarias del Planeamiento; y, en ningún
caso, podrán modificar las determinaciones de uno y de otras.

2. Los Planes Parciales de Ordenación contendrán las siguientes
determ inacioncs:

. a) Asignación y. ponderación relativa de los usos pormenorizados y
tlpologms edificatOrias de acuerdo con el capítulo 11 de este tít.JJlo.

b) Delimitación de las zonas en que se divide el territorio ordenado
por razón de los usos. y tipologías edificatorias y, en su caso, la división
en unidadcs de ejccución.

c) Sellalamiento de resen'as de terrenos para parques y jardines,
zonas deportivas y de recreo y expansión en proporción adecuada a las
nccesldades colectivas. La superlIcle destll1ada a dIchas rescrvas, será
como mínimo de 18 metros cuadrados por vivienda o por cada 100
melros cuadrados de edilicación residencial si no se hubiera fijado
cxpresamente el númcro de viviendas que se pudieran construir. Esta
I:CSl'l'va no podrú ser inférior al 10 por 100 de la total superfitie
ordenada. cualquiera que sea cl uso a que se destinen los terrenos v la
edilicación, y habr,i dc establecerse con independencia de las superfii:ies
destinadas en el Plan General a espacios libres u "'ona~ '¡crdes para
parqucs. Las superficics mínimas sCllaladas en este ap:',riado .kb,'rán ser
dL' dominio y uso pClblico.

d) Fijación tic' reSL'l'vaS de tcrrenos para Cl'J'rl'Os culllll'aks v
docentes en la pruporciun mílllma dc 10 metros cuadrado'; pe.r vjYiClldil
o por cada 100 mctros cuadrados de edificación residencial si n<) se
lIubiera determinado exprcsamente el númcro de vivi':ndas qm' se
pudicran construir, agrupados según los módulos necesarios para li>: mar
unidades escolares completas.

~) .Emplazan~ientos. reserva~os p~ra t~mplos, een~ros asistenciales y
sal1ltanos y demas serVICIOS de mteres publico y SOCiaL

f) Trazado y características de la red de comunicaciones propias
del sector y de su enlace con el sistema general de comunIcaCIOnes
previsto en el Plan General de Ordenación, con señalamiento' de
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álineaciones, rasantes y zonas de prótección de toda la red viaria, y
prcvisión de aparcamientos en la proporción mínima de una plaza por
cada 100 metros cuadrados de edificación.

g) Características y trazado de las galerías y redes de abastecimiento
de agua, alcantarillado, energía 'eléctrica y de aquellos otros servicios
que. en su caso, prevea el plan.

h) Evaluación económica de la implant;]ción ele los servicios y de
l:t ejecución de las olJras de urbanizacll·)jl.

í) PI;!Illk Ft;¡pa, p;lra el (k:;arrolk, de 1;" lÍeterminaciones del Plan.
CI1 ,'1 que se inclu\a la ¡ijacioll de los plazos para dar cumplimiento a
los dehl'l'C'S de ces!('!1, l'qnidistrihul'i(lIl y urba¡li/;¡ciul1 en las unidades de
ejecución que comprenda el sector. y de s(llicitar licencia de edificación una
veL adquirido el derecho al aprovechamicnto urbanístico.

3. Respecto de las dOlaciones seiíaladas en las letras c), d) y e) del
númcro anterior, el Plan Parcial expresará su carácter público o privado
con observancia, en su caso, de los mínimos públicos requeridos.

4, Los niveles correspondientes a las reservas de suelo establecidas
en la letra e) del número segundo de este artículo, las relaciones entre
éstas y las correspondientes a la letras c) y d) del mismo número y la
graduación de ambas. cn las distintas unidades de población, podrán
fijarse reglamentariamcnte.

La densidad resultante en el sector no podrá ser superior a 75
viviendas por hectárea, en función de los tipos de población, usos
pormenorizados y demás características que se determinen reglamenta­
riamente. En casos excepcionales, el órgano competente de la respectiva
Comunidad Autónoma podrá autorizar densidades de hasta 100vivien­
,das por hectárea, cuando las circunstancias urbanísticas de la localidad
lo aconsejen.

5. Los Planes Parciales comprenderán los planos de información,
incluido el catastral, y los estudios justificativos de sus determinaciones,
así como los planos de proyecto, determinación de los servicios y
ordenanzas reguladoras necesarias para su ejecución y, en su caso, los
que se fijen reglamentariamcnte.

Artículo 84. Plal1C's EspC'cialC's. ClasC's

1. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes
Territoriales y sin necesidad de previa aprobación de Plan General de
Ordenación, podrán formularse y aprobarse Planes Especiales con las
siguientes fll1alidades:

a) Desarrollo de las infraestructuras básicas relativas a las comuni­
caciones terrestres, marítimas y aéreas, al a,basteeimiento de aguas,
saneamiento, suministro de energía Y,otras análogas.

b) Ordenación de rccintos y conjuntos histórico-artísticos, y protec­
ei(lI1 del paisaje, de las vías de com unÍC'ación, del suelo y subsuelo, del
medio urbano, rural y natural, para su conservación y mejora en
determinados lugares.

e) Cualesquiera otras finalidades análogas.

2. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes
Generales Municipales de Ordenación y en las normas complementarias
y subsidiarias del planeamiento. podrán asimismo formularse Planes
Especiales, sin necesidad de previa aprobación del Plan Parcial, con las
siguientes finalidades:

a) Desarrollo del sistema general de comunicación y sus zonas de
protección, del sistema de espacios libres destinados a parques públicos
y zonas verdes y del sistema deequipamiento comunitario para centros
y servicios públicos y sociales a nivel de Plan General.

b) Ordenación y protección de recintos y conjuntos arquitectóni­
cos, históricos y artísticos.

c) Reforma interior en suelo urbano.
d) Protección de los elementos a que se alude en el párrafo b) del

apartado anterior. '
e) Saneamiento de las poblaciones.
f) Mejora de los medios urbano, rural y natural.
g) Cualesquiera otras finalidades análogas.

3. En ausencia del Plan Territorial, de Plan General, o cuando éstos
no contuviesen las previsiones detalladas oportunas, y en áreas que
constituyan una unidad que así lo recomiende, podrán redactarse Planes
Especiales con las siguientes finalidades:

a) Establecimiento y coordinación de las infraestructuras básicas
relativas al sistema de comunicaciones, al equipamiento comunitario y
centros públicos de notorio interés general, al abastecimiento de agua y
saneamiento y a las instalaciones y redes necesarias para suministro de
energía, siempre que cstas detcrJt¡.lnaeiones no exijan la previa defini­
ción de un modelo territorial.

b) Protección, catalogación, conservación y mejora de los espacios
naturales, del paisaje y del medio físico rural, del medio urbano y de sus
vías de comunicación,

4. Los Planes Especiales contendrán las determinaciones necesarias
para el desarrollo del Plan Territorial o de! Plan de Ordenación
corrcspondiente; y, en su defecto. las propias de su naturaleza y finalidad

debidamente jusíificadas y desarrolladas' en los, estudios, planos y
normas correspondientes. '

5. 'En nin~ún caso los Planes Especiales podrán sustituir a los
Planes Territonales a los Planes Generales Municipales ni a las normas
complementarias y subsidiarias del planeamiento, en su función de
instrumentos dc ordenación integral del territorio, por lo que no podrán
clasificar suelo, sin peljuicio de' las limitaciones de uso que puedan
estahlecerse.

\rtículo R5. Plancs !:'.ljJccia!cs de rc:/iJl'lJ1a ¡nlC'rior

l. Los Planes Especiales de reforma interior en suelo urbano
podrün tcner por ohjeto las siguientes finalidades:

a) Llevar a cabo actuaciones aisladas que, conservando la estruc­
tura fundamental de la ordenación anterior, se encaminen a la descon­
gcstión del suelo urbano, creación de dotaciones urbanísticas y equipa­
miento comunitario, saneamiento de barrios insalubres, resolución de
problemas de circulación o de estética y mejora del m/dio ambiente o
de los servicios públicos y otros fines análogos.

b) Con los fines señalados en el párrafo anterior, realizar asimismo
operaciones integradas de reforma interior.

2. Los Planes Especiales de reforma interior contendrán las deter­
minaciones y documentos adecuados a los objetivos perseguidos por los
mismos, y como mínimo los previsto para los Planes Parciales, salvo
que alguno de ellos fuera innecesario por no guardar relación con la
reforma. En todo caso, los Planes Especiales de reforma interior a que
se refiere la letra b) del número I de este artículo contendrán la
delimitación de las unidades de ejecución, fijación de los plazos de
ejecución y la elección del sistema de actuación para su desarrollo.

Artículo 86. PlanC's EspC'ciales de protección dC'1 paisaje

La protección del paisaje, para conservar determinados lugares o
perspectivas del territorio nacional en cuanto constituye objeto de
planeamiento especial, se referirá entre otros, a estos aspectos:

a) Arcas naturales de interés paisajístico.
b) Predios rústicos de pintoresca situación, amenidad, singularidad

topográfica o recuerdo histórico. , , .
c) Edificios aislados que se distinguen por su emplazamIento o

belleza' arquitectónica y parque y jardines destacados por la hermosura,
disposición artística, trascendencia histórica ó importancia de las
especies botánicas que en ellos existan.

d) Perimetros edificados que formen un conjunto de valores
tradicionales o estéticos.

Artículo 87. ProlC'cción dC' ,'{as dC' comunicación
La protección en el orden urbanístico de las vías de comunicación,

en cuanto se refiere a la restricción del destino y del uso de los terrenos
marginales, permitirá:

a) Dividir los terrenos en zonas de utilización, edificación, vegeta-
ción y panorámicas, , ..'.

b) Prohibir o limitar, de acuerdo con la leglslaclOn vIgente, el
'acceso directo a las fincas desde la carretera.

c) Señalar distancias mínimas para la desembocadura de otras vías.
d) Disponer el retranqueo de las edificaciones como previsión de

futuras ampliaciones y el establecimiento de calzadas de serVICIO..
e) Ordenar los estacionamientos y los lugares de aproVISIOna­

miento y descanso.
f) Mantener y mejorar la estética de las vías y zonas adyacentes.

Artículo 88. Pl'OlecéiólI dC' olros C'spacios
El planeamiento urbanístico especial podrá afectar; con fin~s de

protección, a huertas, cultivos y eS¡:JaelOs forestales,. medIante re~tneclO­
nes de uso apropiadas p'ara 1I11pedlr su desapanclOn o alteraclOn.

Artículo 89. MC'jora dd lJ1C'dio urbano o rural

La mejora del medía urbano o rural y de los suburbios de las
ciudades podrá ser objeto de Planes Especiales encaminados a estas
tinalidades:

a) Modificar el aspecto exterior de las edificaciones, su carácter
arquitectónico y su estado de conservación.

b) Alterar determinados elementos vegetales, jardines o arbolado.
c) Prohibir construcciones y usos perjudiciales.
d) Someter a normas urbanísticas el acoplamiento de las edificaciones.

Artículo 90. PlanC's dC' SaneGm¡C'nlo
Se concrptuarán como Planes y proyectos de saneamiento los que se

refieren a obras en el suelo y subsuelo para mejorar las condiciones de
salubridad, higienc y seguridad. Estos Planes y proyectos comprenderán
las obras de abastecimiento de aguas potables, depuración y aproveeha­
miente; de las residuales, instalación de alcantarillado, drenajes, -fuentes,
abrevaderos, lavaderos, recogida y tratamiento de basuras.
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SECCIÓN 7a OTROS INSTRUMENTOS

Artículo 91. Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle podrán formularse cuando fuere preciso
completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas en los
Planes Generales para el suelo urbano y en los Planes Parciales.

2. Su contenido tendrá por finalidad prever o reajustar, según los
casos:

a) El señahi.miento de alineaciones y rasantes; y/o
b) La ordenación de los volúmenes de acuerdo con las especifica­

ciones del planeamiento.

3. Los Estudios de Detalle mantendrán las determinaciones del
planeamiento, sin alterar el aprovechamiento que corresponde a los
terrenos comprendidos en el ~studio.

En ningún caso podrán ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones
de la ordenación de los predios colindantes.

4. Los estudios de detalle comprenderán los documentos justificati­
vos de los extremos señalados en el número 2.

Artículo 92. Proyectos de Urbanización

1. Los Proyectos de Urbanización son proyectos de obras que
ticnen por finalidád llevar a la práctica el planeamiento general en el
suelo urbano y los Planes Parciales. No pondrán contener determinacio­
nes sobre ordenación ni régimen del suelo y de la edificación, y debe­
rán detallar y programar las obras que comprendan con la precisión
necesaria para que puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor
del proyecto. •

2. Los Proyectos de Urbanización no podrán modificar las previ­
siones del planeamiento que desarrollan, sin perjuicio de que puedan
efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecución material de las obras.

3. Los Proyectos de Urbanización comprenderán una memoria
descriptiva de las características de las obras, plano de situación en
rclación con cl conjunto urbano y planos de proyecto y de detalle,
mediciones. cuadros de precios, presupuesto y pliego de condiciones de
las obras y servicios. .

Artíeulo 93. Catálogos

La protección a que el planeamiento se refiere cuando se trate de
conservar o mejorar monumentos, jardines, parques naturales o paisa­
jes, requerirá la inclusión de los mismos en catálogos. cuya aprobación
se efectuará simultáneamente con la de aquél. No obstante, los bienes
inmuebles declarados de interés cultural, se regirán por su legislación
específica.

CAPITULO 11

Areas de reparto y aprovechamientos tipo

Artículo 94. Delimúación de áreas de reparto

1. Los instrumeritos de planeamiento general delimitirán para la
totalida.d del suelo ur~ano una o varias áreas de reparto de cargas y
bencficlOs, con II1clUSlOn o no dc los sIstemas generales adSCrItos o en
csta c1asc de suelo, según disponga la legislación urbanística aplicable.

2. Todos los terrenos clasificados como suelo urbanizable y los
afectos a sistcmas gcnerales adscritos o en esta clase de suelo para su
obtención, deberán quedar incluidos cn áreas de reparto, cuya delimita­
ción se hará conforme a lo que establezca la legislación urbanística
aplicable.

3. Para delimitar las áreas dc reparto se aplicarán las siguientes
reglas:

a) En suelo urbano quedarán excluidos de las áreas de reparto los
terrenos destlI1ados a sistemas gcnerales adscritos o incluidos en él.

Cuando las circunstancias lo aconsejen podrá considerarse la totali­
dad de cste suelo como una sola área de reparto.

. b) En suelo urbanizable programado. los sectores cuyo planea­
mlcnto parCial dcba aprobarse cn un mismo cuatricnio v los sistemas
gcnerales adscritos o incluidos en aquéllos para su gestil)n, intcgrarán
una sola área óe reparto.

c) En suelo urbaniz,J!Jlc no programado, los ámbllos de cada
Programa de Actuación Urbanística con los sistemas genc'rales adscritos
o InclUidos en el sector o sectores que se delimiten. integrarán una sola
área de rcparto.

d) En suelo apto para urbanizar. en la forma que establCLean las
normas subSidiarIas de planeamiento.

Articulo 95. Aprovechamiento tipo

Para cada área de reparto el Plan General o Programa de Actuacíón
Urbanística o instrumentos eqivalentes, según los casos, definirán el
aprovechamiento tipo respectivo, cuyo cálculo se realizará en la forma·
que se señala en los artículos siguientes.

Artículo 96. Cálculo del aprovechamiento tipo en suelo. urbano

l. En suelo urbano, el aprovechamient6 tipo de cada área de
repar,to se obtendrá dividiendo el aprovechamiento lucrativo total,
incluido el dotacional privado, correspondiente a la misma, expresado.
siempre en metros cuadrados construibles del uso y tipología edificatoria
característicos, por su superficie tota\ excluidos los terrenos afectos a
dotaciones públicas, de carácter general o local, ya existentes.

El resultado reflejará siempre, unitariamente, la superficie construi­
ble de uso y tipología característicos por cada metro cuadrado de suelo
del área respectiva.

2. La legislación urbanística podrá establecer un sistema de cálculo
del aprovechamiento lucrativo total por referencia a índíce de edificabi­
lidad,. aplicación de condiciones edificatorias zonales o cualquier otro
procedimiento, debiendo siempre basarse en las determinaciones reales
del planeamiento e incluir el aprovechamiento correspondiente al uso
dotacional privado. .

3. Para que el aprovechamiento tipo pueda expresarse por referen­
cia al uso y tipología edificatoria característicos, el planeamiento fijará
justificadamente los coeficientes de ponderación relativa entre dicho uso
y tipología, al que siempre se le asignará el valor de la unidad, y fos
restantes, a los que corresponderán valores superiores o inferiores, en
función de las circunstancias concretas del municipio y área de reparto.

Artículo 97. Cálculo del aprol'echamiel1lo tillO en suelo urbanizable

l. El Plan General en el suelo urbanizabie programado o el
Programa de Actuación Urbanística en el no programado fijarán el
aprovechamiento tipo de cada área de reparto dividiendo el aprovecha­
miento lucrativo total de las zonas incluidas en ella, expresado en
metros cu-adrados construibles del uso característico, por la superficie
total del área.

2. La ponderación relativa de los us'os de las diferentes zonas, en
relación siempre con el característico, se producirá en la forma señalada
en el número 3 del artículo anterior.

3. Los Planes Parciales, respetando la ponderación fijada por el
Plan General para las zonas Que incluyan, establecerán la ponderación
relativa de los usos pormenorizados y tipologías edificatorias resultantes'
de la subzonificación que contengan, con referencia igualmente al uso y
tipología edificatoria característiqos. .

4. SI la legislación de las (j:omunidades Autónomas estableciera
instrumentos de planeamiento que sustituyan en su territorio a los
Planes Generales, normas subsidiarias o a los Programas de Actuación
Urbanística, a ellos correspoderá la fijación del aprovechamiento tipo
para cada área de reparto y las ponderaciones relatívas de los usos
pormenorizados y tipologías edificatorias, de acuerdo con las reglas
anteriores.

Artículo 98. Otras determinaciones

l. Se considerará uso característico de· cada área de reparto el
predominante según la ordenación urbanística aplicable.

2. Los terrenos destinados por el planeamiento urbanístico a
edificaciones o instalaciones de uso o servicio público tendrán carácter
dotacional, por lo que no serán tenidos en cuenta a efectos del cálculo
de los aprovechamientos lucrativos.

3. Si el planeam iento general calificara terrenos con destino a la
construcción de viviendas de protección oficial u otro régimen de
protección pública, considerará esta calificación como un uso específico,
asignándosele el coeficiente de ponderación que, justificadamente y en
coordinación con los criterios de valoración catastral, exprese su valor
en relación con el característico del área en que quede incluido.

Artículo 99. Aplicación del aprol'echamiel1lo tipo y de las transferencias,
de aprol'echall1ienlo

l. La aplicación efecti va del aprovecha m iento tipo correspondiente
para determinar el aprovechamiento susceptible de apropiación, según
esta Lcy, y de las transferencias de aprovechamientos vinculadas a éste,
tcndrá lugar, en los terrenos ya edificados no incluidos en unidades de
ejecución, cuando sc proccda a sustituir la edificación existente.

2. Los supuestos de rehabilitación no exigida por el planeamiento
urbanístico n disposiciones especiales. que puedan considerarse en
aknción a sus características y alcance equivalentes a la sustitución de
la edificación. se sujetarán al régimen de ésta. En todo caso, se
conSiderará sustitución de la edificación la ejecución de obras que por
su naturaleza hubieran pLTmitido la declaración de ruina del inmueble.

3. En los supuestos de rehabilitación forLOsa y respecto de edifica­
ciones que tengan un aprovechamiento distinto al correspondiente al
área de reparto en que se encuentren, se ten.dnj en cuenta esta.
circunstancia a efectos de ayudas específicas y beneficios fiscales.

Artículo 100. Inapltcac/ón de aprol'echamiel1lo tipo J-
Lo dispuesto en los artículos anteriores se entenderá 'sin perjuicio de .

lo establecido en la disposición adicional primera. ' ,
. ~ . .. . . .~,

e
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SECCIÓN 2,a INICIATIVA y COLABORACIÓN EN EL PLANEAMIENTO

Artículo 101. Apoyo a la rcda{'c!rJ/I rI,' !'!a!?CI

Los Organismos públicos. los ,-,<ll1c,",ul1;lrios de sc'rvicios públicos y
los particulares prestarán su conCllr'l d la rcddcción de PldllCS de
Ordenación Y. al efecto. I;Icilitar;in a lu, ()r[~anisI11os encargados de su
redacción los documentos e inf(Jrmaci·)fll"s necesarias.

1. Las Entidades y Organismos interesados podrán formular avan­
ces de planeamiento y anteproyectos parciales que sirvan de orientación
para su redacción sobre bases aceptadas en principio.

2. Los avances y anteproyectos se podrán remitir al Ayuntamiento
y al órgano competente de la Comunidad .-'l.utónoma, sin el trámIte de
información pública.

3. La aprobación sólo tendrá efectos administrativos internos
preparatorios de la redacción del planeamiento y proyectos definitivos.

Artículo 104. Planes (!c inicia!ira parÚCIIlar

l. Las Entidades públicas y los particulares podrán redactar y
elev:!.r a la Administración competente para su tramitación los instru­
mentos de desarrollo delplaneamiento general que, en cada caso,
establezca la legislación urbanística aplicable.

2. Los propietarios afectados deberán presentar dichos instrumen­
tos cuando así lo establezca la legislación urbanística aplicable, con
sujeción a los plazos previstos en SI planeamiento, en el previsto en el
Programa de Actuación Urbanístidl o, al fijado por el Organo autonó­
mico competente, de conformidad, en su caso. con lo dispuesto en
aquélla.

3. Si hubieren obtenido la previa autorización del Ayuntamiento,
les serán facilitados por los Organismos públicos cuantos elementos
informativos precisaren para llevar a cabo la redacción y podrán
efectuar en fincas particulares las ocupaciones necesarias para la
redacción del Plan con arreglo a la Ley de Expropiación Forzosa.

,22253

COMPETENCIA y PROCEDIMIENTOSECC1ÓN 3."

Artículo 107. Formulación del Plan Nacional

l. Corresponde al Ministerio de Obras Públicas y Transportes
proponer al Consejo de Ministros el Real Decreto de formación del Plan
Nacional de Ordenación.

2. El Consejo de Ministros determinará en el Real Decreto aproba­
torio de la elaboración del Plan Nacional de Ordenación:

a) El Organismo u Organismos públicos que han de intervenir en
la redacción del Plan y ejercer las facultades de dirección y control
periódico de los trabajos de elaboración; las que reserva el propio
Consejó o se atribuyen al Ministerio de Obras Públicas y Transportes y
los plazos para la elaboración del Plan.

b) La participación de las Comunidades Autónomas y Corporacio­
nes locales correspondientes en la elaboración de los trabajos.

e) Las bases o normas para la colaboración, en su caso, de otras
Entidades públicas o privadas.

Artículo 108. Formulación de los Plancs Direc!ores Terri!oriales de
Coordinación

Los Planes Directores Territoriales de Coordinación serán formula­
dos, tramitados y aprobados según las normas autonómicas que sean de
aplicación.

Articulo 109. Formulación del plalleamien!o general

l. Los Planes Generales municipales y Normas Subsidiarias de
ámbito municipal, o los instrumentos de planeamiento establecidos por
la legislación autonómica que los sustituyan, serán formulados por los
<\yuntamientos. .

2. Los Ayuntamientos podrán solicitar su formulación ál órgano
competente de 'la Comunidad Autónoma o a la Diputación.

3. Las Normas Subsidiarias municipales de ámbito provincial
serán formuladas por la Diputación Provincial o por el órgano compe­
tente de la Comunidad Autónoma.

4. En todo caso, la redacción podrá encargarse a los técnicos de la
Corporación o a los que se designaren, directamente o por concurso,
entre facultativos competentes.

5. En el c3'SO de que el Ayuntamiento no formulará 'ningún
instrumento de planeamiento general en el plazo señalado por el órgano
autonómico competente, podrá éste disponer la formulación del que se
estime adecuado, acordando lo procedente en cuanto a la redacción. Los
gastos de formulación serán sufragados por las respectivas Entidades
locales, salvo circunstancias especiales y justificadas en expediente
instruido al efecto.

Artículo 110. Plan de conjU!1!O

l. Si las necesidades urbanísticas de un municipio aconsejaren la
extensión de su zona de influencia a otro u otros. en defecto de acuerdo
entre las Entidades afeclac1a~, el órgano competente de la Comunidad
Autónoma a instancia del municipio o de oficio podrá disponer la
formulación de un Plan de conjunto.

2. Igual medida será aplicable cllando conviniere ordenar urbanísti­
ca mente alguna comarca.

3. En ambos supuestos, el órgano competente de la Comunidad
Autónoma determinará la extensión territorial de los Planes, el Ayunta-

Ártículo 10'5. Documentos

l. Los Planes y proyectos redactados por particulares deberán
contener los documentos que para cada clase indica el capítulo 1 de este
título.

2. Cuando se refieran a urbanizaciones de iniciativa particular, se
habr;ín dl' consignar adcmás los siguientes datos:

a) Memoria justifIcativa de la nccesidad o conveniencia de la
urbani/aci"n.

b) Nombre. apellidos y dirección de los propietarios afectados.
c) i\lodo de ejecución de las obras de urbanización y previsión

sobre la futura conservación de las mismas.
ti) Compromisos que se hubieren de contraer entre el urbanizador

y el Ayuntamiento, y entre aquél y los futuros propietarios ele solares..
e) Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos.
t) Medios económicos ele toda índole con que cuente el promotor

o promotores para llevar a cabo la actuación.

Artículo 106. Trami!ación

l. Los Planes y proyectos a que se refiere el artículo anterior se
elevarán al Ayuntamiento y serán tramitados conforme a lo previsto en
las secciones 5." y 6." con citación personal para la információn pública
de los propietarios de los terrenos comprendidos en aquéllos.

2. Si afectaren a varios municipios, se presentarán en la Diputación
PI'ovincial o, en su defecto, en el Organo autonómico competente y
seguirán el procedimiento a que se refiere el número anterior.

3. El acto de aprobación podrá imponer las condiciones, modalida­
des y plazos que fueren convenientes.
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SECCIÓN l.a ACTOS PRFPARATORIOS

SU.lf!e/lsÚJ/I del o!ori.;{/i!!lI'/I{() de lic{'/lc/as

Elaboración y aprobación de los Planes

Avances de plancamiel1lo

Articulo 102.

Artículo 103.

!. Los órganos competentes para la aprobación inicial y provisional
de los Planes Generales Municipales. :\ormas Subsidiarias del planea­
miento municipal. Planes Parciales, Especiales o Estudios de Detalle,
podrán acordar la suspensión del otorgamientc) de liccncias de parcela­
ción de terrenos, edificación y demolición para árcas o usos determina-
dos, con el fin de estudiar su formación o reforma. '

Dicho acuerdo habd de publicarse en los «Boletines Oficiales» de la
provincia o provincias afectadas y. en su defecto. en el de la Comunidad
Autónoma y en uno de los diarios de mayor difusión de cada una
de ellas. .

2. El acuerdo de aprobación inicial de los instrumentos de ordena­
ción enumerados en el apartado anterior determinará, por sí sólo, la
suspensión del otorgamiento de licencias en aquellas áreas del territorio
objeto del planea miento cuyas nuevas determinaciones supongan modi­
ficación del régimen urbanistico vigente. debiéndose seiialar expresa­
mente las áreas afectadas por la suspensión.

3.. La suspensión a que se refiere el número 1, se extinguirá, en todo
caso, en el plazo de un año. Si se hubiera producido dentro de ese plazo
el acuerdo de aprobación inicial, la suspensión se mantendrá para las
áreas cuyas nuevas determinaciones de planeamiento supongan modifi­
cación de la ordenación urbanísticá y sus efectos se extinguirán
definitivamente transcurridos dos ailos desde el acuerdo de suspensión
adoptado para, estudiar el planeamiento o su reforma. Si la aprobación
inicial se produce una vez transcurrido el plazo del alÍo, la suspensión
derivada de esta aprobación inicial tendrá también la duración máxima
de un ailo. .

Si con anterioridad al acuerdo de aprobación inicial no se hubiese
suspendido el otorgamiento de licencias conforme a lo dispucsto en el
número 1 de este articulo. la suspensión determinada por dicha
aprobación inicial tendrá una duraeiórJ máxima de dos años.

En cualquier caso, la suspensión se extingue con la aprobación
definitiva del plaoeamiento.

4. Extinguidos los efectos de la suspensión en cualquiera de los
supuestos previstos, no podrán acordarse nuevas suspensiónes en el
plazo de cinco años, por idéntica finalidad.

5. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la
publicación de la suspensión tendrán derecho a ser indemnizados del
coste oficial de los proyectos y a la devolución, en su caso, de las tasas
municipales.

l
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miento u Organismo que hubiere de redactarlos y la proporción en que
los municipios afectados deben contribuir a los gastos.

4. Los Ayuntamientos comprendidos en el Plan asumirán las
obligaciones que de éste se derivaren.

Artículo 11 l. Formulación de Planes Parciales, Especiales y Progra-'
mas de Actuación Urballl:>lica

l. Los Planes Parciales, Especiales y Programas de Actuación
Urbanística podrán ser formulados por las Entidades locales y órganos'
competentes en el orden urbanístico.

2. Los Programas de Actuación Urbanística podrán también for­
marse por los adjudicatarios correspondientes conforme a lo dispuesto
en los artículos 177 a 184.

Artículo 112. Tramitación del Plan Nacional

Redactado el Plan conforme a las prescripciones contenidas en el
Real Decreto correspondiente se elevará, a través del Ministerio de
Obras Públicas y Transportes previo informe de la Comisión Central del
Territorio y Urbanismo, al Consejo de Ministros, el cual, si procediera.
lo remitirá a las Cortes para su aprobación. .

Artículo 113. Tamitación de los Planes Directores Territoriales de
Coordinación

1. La tramitación de los Planes Directores Territoriales de Coordi­
nación se sujetará a las reglas que se establezcan en las normas
autonómicas aplicables y, en su defecto, por las que se establezcan en el
acuerdo que ordene su formulación. '

2. En todo caso, deberá asegurarse el trámite de información
pública y de audiencia a la Administración del Estado en aquellos
aspectos que sean de su compctencia, y a las Entidades locales afectadas.

Articuó 114. Tramitación de los illstumelltos de planeamiellto general
y de la Delimitación de Sucio Urbano

'l. Aprobado inicialmente el Plan General de Ordenación Urbana
Norm¡ls Subsidiarias municipales o Proyecto de Delimitación de Suel~
Urbano por la Entidad u Organismo que lo hubiera formulado éste lo
someterá a información pública, como mínimo durante ~n mes
mediante anuncio en el «Boletín Oficial» de la Comunidad Autónoma'
en el de la provincia, en su caso, y publicación en uno de los diarios d~
mayor circulación en esta última. Transcurrido el plazo, si se tratare de
planes o normas no formulados por el Ayuntamiento respectivo, se
abrirá otro período de igual duración para dar audiencia a las Entidades
locales a cuyo territorio afectaren.

2. La Entidad u Organismo que hubiere aprobado inicialmente los
instrument?s citados, en vista del resultado de la información pública,
lo aprobara provlSlonalmente con las modIficaCIOnes que procedieren.
~i, ~ichas modificaciones significaran un cambio sustancial del plan
IniCialmente aprobado, se abrIrá un nuevo período de información
pública antes de otorgar la aprpbación provisional. Si se trata de planes
generales de capitales de provincia o de municipios de más de 50.000
habitantes, una vez aprobado provisionalmente se interesará de la
Diputación Provincial, si existiere, y, en su caso, del órgano autonómico
competente, lllformes, que se entenderán favorables si no se emitiesen
en el plazo de un mes. Cumplidos estos trámites someterá el plan, con
el exped~ente completo, al órgano compe!ente. que deba otorgar la
aprobaclOn defillltlva, a fin de que lo examllle en todos sus aspectos y
resuelva sobre dicha aprobación.

. 3. La aprobación definitiva de los planes generales, normas subsi­
diarias y proyectos de delimitación del suelo urbano se entenderá
producida por el transcurso de seis meses desde la entrada del
expediente completo en el Registro del órgano competente para otor­
garla, Slll que se hubiera comul1lcado la resolución.

4. Si el órgano a quien corresponde la aprobación definitiva no la
otorgare, señalará las deficiencias y subsiguientes modificaciones que
procediere llltroducir para que, subsanadas por la Entidad u Organismo
que hubiere efectuado la aprobación provisional, se eleve de nuevo a
dicha aprobación definitiva, salvo que hubiere sido relevado de hacerlo
por la escasa importancia de las rectificaciones.

5. Cuando los planes generales de ordenación o normas subsidia­
rias municipales en tramitación se extiendan a más de un término

,municipal, la aprobacian inicial y provisional compete a la Diputación
Provlllclal correspondiente o. cn su dcfecto. al órgano autonómico
competente.

Articulo ll? Tramitaciól/ de planes especiales y programas de
actllaclOll lIr1Jalllst¡Ca

1. Los Programas de .Act~ación Urbanística y los Planes Especiales
q~e no desarroll~ndetermInacIOnes ~el planeamie'nto general se tramita­
rande conformIdad con lo estableCIdo en el artículo anterior.

2. Cuando estos planes especiales se formulen a iniciativa de
Entidades locales antes de su aprobación definitiva, serán sometidos a
informe de.los organismos que resultaren afectados.

Artículo 116. Tramitacióll dC' Planes Parciales y Especiales que desa-I
1'1'011('11 planeamiento gelleral

La tramitación de los Planes Parciales y Especiales que desarrollen
determinaciones de plancamiento general se sujetará a las siguientes
reglas:

a) La aprobación inicial se otorgará,por el Ayuntamiento que lo
hubiera formulado, sometiéndolo a continUación a información pública,
como mínimo durante un mes, mediante anuncio en el «Boletín Ofieiah>
de la Comunidad Autónoma y publicación en uno de los diarios de
mayor circulación de la provincia. "

El plazo para acordar sobre la aprobación inicial, o denegar, en los
supuestos de planes de iniciativa particular, será de tres meses desde la
presentación de la doeumcntación completa en el Rcgistro Municipal.

b) A la vista de la información pública. el Ayuntamiento lo
aprobará provisionalmentc con las modificaciones que procedieren. Si
dichas modificaciones significaran un cambio sustancial del plan inicial­
mente aprobado, se abrirá un nuevo período de información pública
antes de otorgar la aprobación provisional.

El plazo para acordar sobre la aprobación provisional de los planes
de iniciativa pública y privada no podrá exceder de un año desde la
aprobación inicial. .

c) Una vez otorgada la aprobación provisional, si el plan hubiera
de aprobarse definitivamentc por la Comunidad Autónoma, el Ayunta­
miento elevará el expediente en el plazo reglamentariamente establecido
al órgano autonómico competente para su resolución.

Si el Plan hubiera de aprobarse definitivamente por él Ayunta­
miento, se someterá a informe no vinculante del órgano competente de
la Comunidad Autónoma, quc se entenderá favorable si no se emite en

'el plazo de un mes desde la recepción del expediente completo por el
citado órgano. '

Artículo 117. Tramitacióll de ESllldios de Deta/!e y Proyectos de '
L'riJa1/ i::acióll

1. Los Proyectos de LJ rbanización se redactarán con la antelación
nccesaria para que las obras a que se refieren puedan realizarse de
acuerdo con los plazos fijados en el planeamiento aplicable.

2. Los Estudios de Detalle y los Proyectos de Urbanización de
iniciativa particular serán aprobados inicialmente por los Ayuntamien-,
tos competentes en el plazo de tres ¡mescs. -

3. Una vez aprobados inicialmente, se someterán a información
pública durante quince días, para que puedan ser examinados y
prescntadas las alegaciones procedentes, mediante anuncio en el «Bole­
tín Oficial» de la Comunidad Autónoma y publicación en uno de los
diarios de mayor circulación de la provincia.

4. A la vista del resultado dc la información pública, el Ayunta­
miento los aprobará definitivamente, con las modificaciones que resul-
ten pertinentes. '

Artículo 118. COlllpetCllcia para la aprobacióll definitiva

l. La competencia para aprobar el Plan Nacional de Ordenación
corresponde a las Cortes Generales. '

2, Los Planes Directores Territoriales de Coordinación se aproba­
rán por el órgano que seIlalc la legislación respectiva y, en su defecto, por
el Consejo de Gobierno de la Comunidad.

3. La competencia para aprobar definitivamente los demás planes
.y proyectos corresponde a los Organos que determine la legislación
autonómica y, en su defecto, a los siguientes:

a) Los planes generales de ordenación urbana, programas de
actuación urbanistica, normas complementarias y subsidiarias del pla­
neamiento y proyectos de delimitación del suelo urbano, al órgano
correspondiente de la Comunidad Autónoma..

b) Los planes parciales de capitales de provincia y ciudades de más
de 50.000 habitantes, a los Ayuntamientos respectivos; en los demás
casos, o cuando afecten a varios municipios, al órgano autonómico
competente.

c) Los planes especiales que desarrollen y se ajusten a las determi­
naciones del plan general y se refieran a capitales de provincia o
ciudades de más de 50.000 habitantes, a los Ayuntamientos respectivos;
en los demás casos, así como cuando afecten a varios municipios, o no
desarrollen planeamiento general, al órgano competente de la Comuni­
dad I\Ull)¡J()III<1.

d) Los estudios de' dct,llle y los proyectos de urbanización, al
Ayuntamiento rcspcclivo.

4. La competenCia municipal a la que se rdieren las letras b) y d)
del númcro anterior se cntenderú sin perjuicio de la subrogación del
órgano autonómico competente en los términos que establece el artículo
121.

Artículo 119. Plazos para aprobación definitiva de instrumentos de/"
plalleal1liellto de desarro!!o .

1. El plazo de aprobación definitiva de Planes 'Parciales y Especia­
les que desarrollen el planeamiento general será de ·tres meses desde la
entrada del exoediente completo en el Registro .del órga~Q competente
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párasu otorgamiento, transcurrido el cual se entenderá prodúcida por
silencio. .., "

2. Si' se trata de planes parciales y especiales. cuya aprobación
definitiva corresponde al Ayuntamiento, el plazo de tres meses se
conta.á desde el acuerdo de aprobación provisional. .

3, El plazo de aprobación definitiva'de los proycctos de urbaniza­
ción y cstudios de detalle serü de tres meses desde su aprobación inicial.
Transcurrido este plazo sin comunicar la pcrtinente resolución, se
entended otorgada la aprobación definitiva por silcncio administrativo,
sicmpre que dentro de cstc plam se haya concluido el trámite de
información pública,

Articulo 120. Inaplicación del silCllcio positil'O

l. No habrá lugar a la aplicación dcl silencio administrativo si el
plan no contuviere los documentos y determinaciones establecidas por
los prcecptos que scan directamentc aplicables para el tipo del plan de
que se trate.

2. Tampoco se aplicará el silencio administrativo positivo si el plan
contuviere determinaciones contrarias a la Ley o a planes de superior
jerarquía, o cuando la aprobación del plan esté sometida a requisitos
especiales, legal o reglamentariamentc establccidos,

Artículo 121. Subrogación de la Comunidad Autónoma

En los supuestos de incumplimiento de los plazos previstos en las
letras a) y b) del artículo 1/6 en la tramitación de planes parciales y
planes espccialcs que desarrollcn dcterminaciones de planeamiento
gencr,!l, y..en cl apartado. 3) del artículo 119 para los proyectos de
urbal1lzaclOn y estudiOS de detallc, el órgano competeníe de la Comuni­
dad Autónoma actuará por subrogación previa petición de los interesa­
dos, aplicándose las siguientes reglas:

r. a El plazo de aprobacíón inicial será de tres meses contado desde
la presentación de la solicitud ante el órgano competente de la
Comunidad Autónoma.

2." .I.:0s plane~ parciales y planes especiales no estarán sujetos \l
aprobaclOn provIsional, SInO que Se entenderán aprobados definitiva­
mcnte si no se comunicase resolución expresa en el plazo de un año
contado desde la aprobación inicial, cuand'o éSta haya sido otorgada
expresamente en virtud de subrogación por el órgano competente de la
Comul1ldad Autónoma, o de seis meses desde la presentación de la
solicitud correspondicnte, en el Registro, cuando el plan hubiese sido
aprobado inicialmente por la Administración municipal, sicmpre que,
en uno y ofro caso, sc hubiera cumpl,imentado el trámite de información
pública. ¡

3." Los proyectos dc urba'nizaclón y estudio de detalle se entende­
r'án aprobados definitivamente si transcurriesen tres meses desde su
aprobación inicial cxpresa en virtud de subrogación por el órgano
aULOnómlco competente, sin que se haya comunicado resolución expresa
sobre .Ia aprobación definitiva, o desde la presentación en el Registro de
la soliCItud de subrogación cuando el proyecto hubiese sido aprobado
mlclalmente por la Administración titular. supuesto, en todo caso. el
cumplimiento del trámite de información pública, .

Artículo 122. Regla especial de tramitación
1. Si el e~'pediente de Plan .Parcial o Especial que desarrolle el

paneamiento genenil se iniciase a instancia de Administraciones urba­
nísticas o Empresas con capital exclusivo o mayoritariamente público,
cuyo fin principal sea la urb<lnización, la creación de suelo o .la
construcción de viviendas de protección oficial, y se declarase de
reconocida urgencia por el órgano que indiqucn las normas. autonómicas
y, si nada establecieran. por el órgano ejecutivo superior'de naturaleza
colegiada \ de la Comunidad Autónoma, deberá resolverse sobre su
aprobación inicial en el plazo de un mes contado a partir de su
prescntación. El período dc información pública será de quince días y la
resolución sobre la aprobación provisi(lnal se producirá en el plazo
máximo de cuatro mescs desde la presentación. Transcurrido cualquiera
de estos plazos, opcrará la subrogación prevista en el artículo anterior,
co~tándose los plazos ante-el órgano autonómico competente desde la
sOlcltud de subrogación y entendiéndose. sustituida la aprobación
provisional por la definitiva, conreducción del,plazodc eüatro meses
? <,I~s meses, si la Administración !ttular hubiese otorgado la aprobación
II1lclaL . '
, 2. Si la competencia para ía aprobación definitiva corresponde al

órgano autonómico competente y no 'h'a operado la subrogación, la
aprobación,definitiva y, en consecuencia, el silencio positivo, se
producirán en el plazo de dos meses desde la recepción del expediente
completo, -\

3. En el supuesto en que la competencia para ·Ia aprobación
definitiva corresponda al Ayuntamiento, el plazo de informe por el
órgano áutonómico competente será de quince días.y el plazo para la
aprobación definitiva expresamente o por silencio, será de dos meses a
Contar desde 'el acuerdo de aprobación provisionaL

,4. La aprobación definitiva, incluso por silencio, se subordina al
cumpfimiento del trámite de información pública.

Artículo 123. TramitaciÓl1decaiálogos:¡,J,:;;' .

Los catálogqs, cuando nose contmri~r¡méñPlanesGenerales, Planes
Especiales o nor.mas complementarias o subsidiarias de planeamiento,
se tramitarán, aprobarán y publicarán de conformidad con las reglas
establecidas para' los planes parciales.. '

Artículo 124. Publicación

l. Los acuerdos de aprobación definitiva de todos los instrumentos
de planeamiento se publicarán en el «Boletín Oficia!» correspondiente.

2, El órgano competente para otorgar las aprobaciones inicial y
provisional, en su caso, podrá ordenar la publicación en el «Diario
Oficial» correspondiente del instrumento de plancamiento aprobado por
silencio administrativo· positivo.

3. Respecto a las normas. urbanísticas y ordenanzas en ellos
contenidas se estará a lo dispuesto en la legislación aplicable.

SECCiÓN 4." VIGENCIA y REVISIÓN DE LOS PLANES

Artículo 125. Vigencia de los planes

Los planes de ordenación tendrán vigencia indefinida.

Artículo 126. Revísión del planeamiento

l. La actualización del Plan Nacional de Ordenación podrá llevarse
a cabo por el Gobierno, en la forma que disponga su ley aprobatoria y
sólo podrá quedar en suspenso en los términos que señale la propia. lev.

2. La revisión o modificación de los Planes Directores Terntonales '
de ['oordinación se llevará a cabo por el procedimiento establecido para
su c1aboración y en los plazos y por las causas establecidos en los
mismos.

3. La alteración del contenido de los instrumentos de planeamiento
urbanístico podrá llevarse a cabo mediante la revisión de los mismos o
la modificación de alguno o algunos de los elementos que los constitu­
yan.

4. Se entiende por revisión del planeamiento general la adopción de
nuevos criterios respecto de la estructura general y orgánica del territorio
o de la clasificación del suelo, motivada por la elección de un modelo
territorial distinto o por la aparición de circunstancias sobrevenidas, de
carácter demográfico o económico, que incidan sustancialmente sobre la
ordenación, o por el agotamiento de su capacidad. I.,a revisión -podrá
determinar la sustitución del instrumento de planeamiento existente.

5, En los demás supuestos, la alteración de las determinaciones del
Plan se considerará como modificación del mismo, aun cuando dIcha
alteración lleve consigo cambios aislados· en la clasificación o califica­
ción dcl suelo, o impongan la procedencia de revisar la programación del
Plan generaL . . .

6. ,Cuando las circunstancias lo exigieren, el órgano competente de
la Comunidad Autónoma podrá ordenar motivada mente la revisión de
los Planes Generales y Normas Subsidiarias, previa al.!diencia de las
Entidades locales afectadas, acordando lo procedente en cuanto a la
redacción.

Artículo 127. RCl'isión dd Programa de Actuación

l. Corresponde a los Ayuntamientos la revisión y aprobación, ensu
caso, del Programa de Actuación contenido en el Plan GeneraL La
revisión habrá de tener lugar cada cuatro años. . '

Salvo lo dispuesto en e1númcro siguiente, la revisión del PrografTla
de Actuación se aprobará por el Ayuntamiento interesado,· preVIa
información pública por plazo de un mes, que se anunciará en el
«Boletín Oficial» de la Comunidad Autónoma.

2. Si como consecuencia de esta revisión se modificase el suelo
clasificado' como urbanizable programado, la revisión del Programa se
completará con las determinaciones y documentos exigidos para el
citado suelo y se sujetará a las disposiciones enunciadas para la
modificación de los Planes, conforme a lo dispuesto en el artículo
siguiente. ' .

3. NQ será precisa la observancia del procedimiento de modifica­
ción de Plan en el supuesto deUrtículo,f7S.

. Artículo 12S. Modificación de Planes
í. Las modificaciones de cualquiera de los elementos de los Planes,

Proyectos, Programas, Normas.y Ordenanzas se sujetarán a las mismas
disposiciones enunciadas para su tramitación y aprobación.

2. Sin embargo, cuando, la modificación tendiera a incrementar el
volumcn edificable de una zona, se requerirá para aprobarla la previsión
deJos mayores espacios libres que requiera el aumento dela densidad
de poblaCión.

Aniculo 129. ModUicación cualificada
Si la modificación de los Planes, Normas Complementarias y

Subsidiarias y Programas de Actuación tuviere por objeto una diferente
zonificación o uso urbanístico de las zonas verdes o espacios libres
previstos en el Plan, deberá ser aprobada por el órgano ejecutivo
superior de naturaleza colegiada de la Comunidad Autónoma correspon-
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CAPITULO V

Disposiciones generales

TITULO IV

Ejecución d~1 planeamiento

CAPITULO I

Ejecución del plalJeamiento: Equidistribució,n y deberes·

De las normas. de aplicllción directa

Artículo 138. Adaptación al ainbiente

Las construcciones habrán de adaptarse, en lo básico, al ambiente en
que estuvieran situadas, y a tal efccto:

a) Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de
un grupo de edilicios de caráctcr artístico, histórico, arqueológico, típico
o tradicional habrán de armonizar con el mismo, o cuando, sin. existir
conjunto de edificios, hubiera alguno de gran importancia o calidad de
los caracteres indicados.

b) En los lugares de paisaje abicrto y natural, sea rural o maiítimo,
o en las perspectivas que ofrczcan los conjuntos urbanos de característi­
cas histórico-artísticas, típicos o tradicionales, yen las inmediaciones de
las carreteras y caminos de trayecto pintoresco, no se permitirá que la I
situación,-masa, altura de los edificios, muros y cierres, o la instalación,
de otros elementos, limite el campo visual para contemplar las.bellezas
naturalcs, rompa la armonía del paisaje o slesfigure la perspectiva propia
dcl mismo.

Artículo 139. Alturas

Mientras no exista Plan o Norma urbanística que lo autorice no
podrá cdificarse con una altura superior a tres plantas medidas en cada
punto del terreno, sin perjuicio, de las dcmás limitaciones que sean
aplicables. : ' i ,

Cuando se trate de solares !enclavados cn núcleos o manzanas
edificados cn más de dos' tcrceras partes, los Ayuntamientos podrán
autorizar alturas que alcanccn la media de los edIficios ya construidos.

3. Sin embargo, cn casos cxcepcionales podrán autorizarse obras
parciales y circunstanciales de consolidación cuando no estuviere. "
prevista la expropiación o demolición de la finca en el plato de quince
años, a contar desde la fecha en que se prctendiese realizarlas.

4. Cuando la disconformidad con el planeamiento no impida la
edificación en el mismo solar quc ocupa el edificio, el propietario podrá
dcmolerlo y rcconstruirlo con sujecióIt.a dicho planeamiento.

5. En los supuestos del número anterior, los arrendat~rios"tendrán :.
el derecbo 'de retorno en los términos previstos en la disposición !
adicional cuarta de esta Ley.

-,
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CAPITULO IV

dicnte, p!'evio informe f~vorable del Conscjero competente por razón'de
la matcna, y del Consejo de Estado u órgano autonómico que corres­
ponda.

Artículo 130. Suspensión de planeallliento

El órgan~ compete!ltc d.e acuerdo.con lalcgislación autonómica y, en
defccto .de csta, ~I ejecutivo .supcf1(~r d~ naturaleza colegiada de la
ComunIdad Autonoma, previa audIencia dc las Entidades locales
ipter.esadas, podrá suspender p.ara s.u revisión, en todo oen parte del
amblto a que se reficran, la vIgencia dc los Planes territoriales de' su
competencia y de los municipales, en la fonna, plazos y efectos
señalados en el artículo 102 para su revisión. En tanto no se apruebe el
PI~n municipal revisado, se dictarán Normas Subsidiarias del planea~
mlcnto en el plazo máximo de seis meses a partir del acuerdo de
suspensión.

Efectos de la aprobación de los Planes

Artículo 131. Ejecutividad del Planeallliento

Los. ~)Ianes, N?r!Ílas Complementarias y Subsidiarias, Programas de
Actua~lOn Urbal1l~tlca,.EstudIOS de Detalle, Proyectos y Catálogos serán
lI1mcdJatamente ejecutlvosunavcz publIcada su aprobación definitiva
sin peljuicio de lo dispuesto en el artículo 124. '

Artículo 132. Dec!araciónde utilidad pública

La aprobación dc Pl(lncs de Ordcnación Urbana y de delimitaciones
de unidades de ejecución a dcsarrollar por cl sistema de expropiación
implicará la declaración de utilidad pública de las obras y la necesidad
de ocupación de los terrenos y edificios correspondientes, a los fines de
expropiación o imposición de servidumbres. .

Articulo 133. Publicidad de los Planes

Los Planes, Normas Complementarias y Subsidiarias, Programas de
Actuación Urbanística, Estudios de Detalle y Proyectos, con sus normas,
ordenanzas y catálogos serán públicos, y cualquier persona podrá, en
to~o momen~o, ~onsultarlos e lI1formarse de los mismos en el Ayunta-
mlcnto del tcrmll10 a que se refieran. .

Articulo 134. Obligatoriedad de los Planes

1. Los particulares, al igual que la Administración, quedarán
obligados al cumplimiento de las disposiciones sobre ordenación urbana
contenidas cn la legislación urbanística aplicable y en los Planes
Programas de Actuación Urbanística, estudios de detallc, proyectos:
normas y ordenanzas aprobadas con arrcglo a la misma.

2. .Se~án nulas de pleno derecho las reservas de dispensación que se
contuvieren en los Planes u Ordenanzas, así como las' 'que con
indepcndencia de ellos, se concedieren. '

Artículo 135. Deber de in/orlllación

l. LoS Ayuntamientos remitirán un ejcmplar de. cada uno de los
Plancs Gcnerales de Ordenación Urbana al Ministerio de Obras Públicas
y Transportcs una vcz publicada su aprobación definitiva.

2.' Se notificará a la Administración del Estado la iniciación del
proccdimiento de modificación y revisión del planeamiento en el plazo
dc un mcs desde la adopción del correspondiente acuerdo por cl
Ayuntamiento.

Artículo 140.
legales

La ejecución del planeamiento se desarrollará por los procedimientos
establecidos en la legislación urbanística aplicable, que gara!ltizarán la
distribuciól1 equítatlva de ios beneficios y cargas entre los afectados, así!
como el cumplimiento de los deberes de cesión de los terrenos:
destinados a dotaciones públicas y la de aquellos en los que se localice
el aprovechamiento correspondiente a la Administración, al igual que el

Artículo 136. Usos y obras provisionales costea miento y, en su caso, la ejecución de la urbanización.
1. No obstante la obligatoriedad de observancia de los Planes si no I 141 e .

hubieren de dificultar su ejecución, podrán autorizarse sob;e los Artícu o . .ompetenclas
terrenos, usos y obras justificadas de carácter provisional, que habrán de La ejecución de los planes de ordenación corresponde al Estado; a las
demolerse cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemni- Comunidades Autónomas y a las Entidades locales en sus respectivas
zaeión. La autorización aceptada por el propietario deberá inscribirse esferas de actuacian, sin perjuicio de la atribución de competencias a
bajo las indicadas condiciones, en el Registro de la Propiedad. órganos específicos y de la participación de los particulares en dicha

2. _ El arrendamiento y el derccho de superficie de los terrenos a que . ejecución en los términos establecidos por la legislación aplicable.
se refIere el párrafo anterior, o de las construcciones provisionales que
se levanten en ellos, estarán excluidos del régimen especial de arrenda- Artículo 142. PrClupucstO\ de la ejecución
'"'>:"tos rústicos y urbanos, y, cn todo caso, finalizarán amomá¡ica- 1. La ejecución del plancallliento Intuie¡c la aprobación del instru-
mente con la orden del Ayuntamiento acordando la demolición o mento más detallado exigible según la clase de suelo de que se trate.
desalojo para ejecutar los proyectos de urbanización. En estos supuestos 2. En suelo urbano será suficiente la aprobación del planeamiento
no resultará aplicable lo cstablecido en la disposición adicional cuarta. general, si éste contuviera su ordenación detallada. En su defecto se

1 prccisará la aprobación del correspomj¡cntc Plan EspecIal de Reforma
.Artícu o 137. Edificios fitera de ordenación Intcrior o Estudio de Detalle.

1. Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la 3. En suelo urbanizablc programado se requerirá la previa aproba-
aprobación definitiva del planeamiento urbanístico que resultaren ción del Plan Parcial dcl sector correspondiente, sin perjuicio de lo
disconforl1)es con el mismo serán calificados como fuera de ordenación.' . establecido en el artículo 136.1.

2. Salvo que. en el propioplaneamiento se dispusi"ra otro régimen 4. En el suelo urbanizable no programado sólo .podrá actuarse
no podrán realizarse en eIJosobras. de consolidación, aumento de mediante laaprobación de Prograrrtasde Actuación U~banísticayde los:,,:
volutncn, mOcleinización óinérementode .sil .valor de . expropiación "l;orresPQndientes Planes Parciales pl.lrasu ejecución.' ....' '...
pero sí. la~:peque!iasreparaeionesque exigieren .Ia higiene,ornato:i' .;; 5;' La ejecución de los si.stemas ,generales se llevará a cabo, bien
conservaclondcl mmueble; '. . .., ' .. '".', i:lirectameijte,'bien mediante la aprobación dePlanes Especiafes.·· - 1

_,o. _,~ ",«_'
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,'f,.rtículo 143, :Exceix:lones a lf.{ actuaciónm~diante unidades,de ejeeu-
\:,:,..tió.n ,::~-':'~.; ..-.-";.' ~. '.'-:-.;',"';-' . . .-. .~

1~ ,ejecución del planearriiento urbanístico se realizará mediante las
unidaaes de ejecución que se delimiten dentro de cada área de reparto,
salvo en lóssupuestos de actuaciones asistemáticas en suelo urbano y
cuando se trate de ejecutar directamente los sistemas generales o alguno
de sus elementos.

Artículo 144. Unidades de ejecución

l. Las unidades de ejecución se delimitarán de forma que permitan
el cumplimiento conjunto de los deberes de cesión, equidistribución y
urbanización de la totalidad de su superficie conforme a lo que
establezca la legislación urbanística aplicable.

2. En suelo urbano, las unidades de ejecución pueden ser disconti­
nuas. Cuando ni siquiera de esta forma puedan delimitarse en determi­
nadas áreas unidades de ejecución que permitan el cumplimiento
conjunto de los deberes urbanísticos básicos a que se refiere el número
anterior, podrán excluirse de dicha delimitación, previa su justificación,
terrenos con aprovechamiento lucrativo o destinados a dotaciones
públicas de carácter local cuyos titularcs quedarán sujetos a las obliga-
ciones establecidas en el capítulo III de este título. '

3. En suelo urbanízable programado todos los terrenos, salvo los
sistemas generales, en su caso, quedarán incluidos en unidades de
ejecución.

Artículo 145. Requisitos para la delimitación de unidades de ejecución

No podrán delimitarse unidades de ejecución en las que la diferencia
entre el aprovechamiento lucrativo total de cada unidad y el resultante
'de la apliceión del aprovechamiento tipo, cuando exista, sobre su
superficie, sea superior al 15 por l00 de este último, salvo que, en suelo
urbano el planeamiento justifique la imposibilidad de respetar esta
diferencia máxima.

Articulo 146, Procedimiento para la delimitación de unidades de
.ejecución

l. En suelo urbano las unidades de ejecución podrán contenerse en
el planeamientogeneralo delimitarse mediante el procedimiento
regulado en el número siguiente.

2. En suelo urbanizable programado, la delimitación de unidades
de ejecución, si no se contuviere en los Planes, así como la modificación
de las ya delimitadas cuando proceda, se acordará, de oficio o a petición
de los particulares interesados, por el Ayuntamiento, previos Io.s
trámites de aprobación inicial e información pública durante quince
días. ¡

, En la tramitación de los proyettos de delimitación de unidades de
,ejccución se observarán las reglas sobre plazos, subrogación y aproba­
cIón por silencio prcvistas en los artículos 116 a 118 y 12l.

Artículo 147. Sociedades mercantiles para la ejecución

1. Las Entidades locales y demás Administraciones Públicas
podrán constituir Sociedades mercantiles cuyo capital social- pertenezca,
íntegra o parcialmente a las mismas, con arreglo a la legislación
aplicable, para la ejecución de los Planes de Ordenación.
, 2. La Administración podrá ofrecer la suscripción de una parte del
capital de la Sociedad a constituir-a todos los propietarios afectados sin
licitación. La distribución de dicha parte del capital entre los p~opieta­

rios que aceptasen participar en la Sociedad se hará en proporción a la
superficie de sus terrenos.

CAPITULO 11

Actuación mediante unidades de ejecución

SECCIÓN i.a
DISPOSICIONES GENERALES

Artículo 148. Sistemas de actuación

l. 'Las unidades de ejecución se desarrollarán por el sistema de
actuación que la Administración elija en cada caso.

2. Los sistemas de actuación son los siguientes:

a) Compensación.
b) Cooperación.
c) Expropiación.

Artículo 149. Elección del sistema de actuación

1. La elección del sistem'a de actuación se llevará a cabo con la
d.elimitación de la unidad de ejecución. La modificación justificada del
SISff'ma elegido se tramitará de acuerdo con lo di~JJue~lU en el arUculo
146.2.
, 2. Cuando el sistema de compensación venga establecido en el

planeamiento para una determinada unidad de ejecución, su efectiva
aplic~ció~ requerirá que, en el plazo reglamentariamente establecido, los
propletanos que representen al menos el 60 por 100 de la superficie de
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,.aquélla, presenten. el proyecto de Estatutos y de bases de actuación,
¡ debiendo la Administración sustituir el sistema, en otro caso. Cuando el

mencionado sistema no venga establecido en el planeamiento, será
t'equisito para la adopción del mismo que igual porcentaje de propieta­
rios lo soliciten en el trámite de información pública del procedimiento
para delimitar la unidad de ejecución. Dicha solicitud, no obstante, no
vinculará a la Administración que resolverá, en todo caso, según se
establece en el número primero del artículo an terior.

3, Cuando se hubiese fijado un sistema de gestión privada y
transcurran los plazos establecidos en el planearlllCnto o, en su defecto,
en el artículo 28.2, para el cumplimiento de los deberes de cesión,
equidistribución y urbanización, computados desde la dclimitación de la
correspondiente unidad de ejecución, sin que dicho cumplimiento se
hubiera producido, se estará a lo dispuesto en la legislación urbanística
aplicable. Esta deberá garantizar, en todo caso, a los propietarios no
responsables del incumplimiento de los derechos vinculados a la
ejecución del planeamiento o la valoración urbanística establecida en
esta Ley para los supuestos de expropiación como sislema de actuación.

4. En defecto de dicha legislación se observarán las siguientes
reglas:

1." La Administración actuante procederá a sustituir el sistema por
otro de gestión pública.

2." Los propietarios que antes de la finalización de los plazos
establecidos ofrezcan constituir depósito o prestar aval por un importe
equivalente al 25 por lOO de los gastos de urbanización y gestión aún
pendientes y formalicen efectivamente las garantías en el plazo y cuantía
que la Administración les notifique, conservarán el derecho a adquirir
el aprovechamiento urbanístico correspondiente. Lo~ restantes propieta­
rios serán expropiados porel valor inicial de sus terrenos, salvo que se
trate de suelo urbano, en cuyo caso se estará a lo dispuesto en el
artículo 52.

3." Si el sistema sustitutorio elegido fuera el de expropiación, el
valor urbanistico a efectos de determinación del justiprecio de las
parcelas cuyos propietarios conservaran el derecho a adquirir el aprove­

'chamiento urbanístico será el correspondiente al 75 ó,al 50 por 100 de
este último, según la clasificación urbanística del suelo.

Artículo 150. Falta de ejecución imputable a la Administración
Si la falta de ejecución del Plan fuera imputable a la Administración

actuante, los propietarios afectados conservarán sus derechos a iniciar o
proseguir el proceso urbanizador y edificador. '

Artículo 151. Unidades de ejecución con exceso de aprovechamiento
real

1. Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento
en una unidad de ejecución excedan de los susceptibles de apropiación
por el conjunto de propietarios incluidos en la misma, los excesos
corresponderán a la Administración actuante.

2. Dichos excesos podrán destinarse a compensar a propietarios de
terrenos no incluidos en unidades de ejecución afectos a dotaciones
locales o sistemas generales. También podrán destinarse dichos excesos
a compensar a propietarios con aprovechamiento real inferior al
susceptible de apropiación al área de reparto en que se encuentren.

3. La Administración o los propietarios señalados en el número
anterior participarán en los costes de urbanización de la unidad de
ejecución. respectiva en proporción a los aprovechamientos que les
correspondan.

4. No obstante lo dispuesto en el número 2, cuando exista confor­
midad de todos los propietarios de la unidad de ejecución, la Adminis­
tración actuante podrá transmitirles el exceso de aprovechamiento real
por el precio resultante de su valor urbanístico cuando el uso de los
tcrrenos en la unidad de ejecución no sea adecuado a los fines del
Patrimonio Municipal del Suelo. En este caso, también será posible
transmitir dicho exceso por permuta con terrenos situados fuera de la
unidad de ejecución con uso adecuado a los mencionados fines.

Artículo 152, Unidades de ejecución con aprovechamiento real inferior
al susceptible de apr0l!iación

1. Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento
fucran inferiores 'a los susceptibles de aprobación por el conjunto de
propietarios, se disminuirá la carga de urbanizar en cuantía igual al valor
del aprovechamiento no materializable, con aplicación en todo caso del
artículo 54 sufragando la Administración actuante la diferencia resul­
tante.

2. Si mediante esta reducción río pudieran compensarse íntegra­
mente el valor de los aprovechamientos no materializables, la diferencia
se hará efectiva en otras unidades de ejecución que se encuentren en
situación inversa o incluidas en la misma área de reparto o mediante el
abono en metálico de su valor urbanístico. a elección de la Administra-
ción aClUame. '

Artículo 153. Compensación e/1 determinadas actuaciones
En los Municipios en los que no se aplique el aprovechamiento tipo

en sucio urbano, cuando la actuación en determinadas unidades de
ejecución delimitadas en esta clase de suelo no sea presumiblemente
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rentable, por resultar excesivas las cargas en relación con el escaso
aprovechamiento previsto para las zonas edificables, el AyuntamIento,
en el marco de lo previsto en la legislación autonómica, podrá autorizar,
sin modificar las determinaciones del Plan, una reducción de la
contribución de los propietarios a las mismas o una compensación a
cargo de la Administración, procurando equiparar los. costes de la
actuación a los de otras análogas que hayan resultado vIables.

Articulo 154. Distribución justa de beneficios y cargas

1. Los deberes Y cargas inherentes a la ejecución serán objeto de
distribución justa entre los propietarios afectados, juntamente con los
beneficios derivados del planeamiento, en la forma que la legislación
urbanística establezca.

2. Cuando en la unidad de ejecución existan bienes de dominio Y
uso público no. obtenidos por cesión gratuita, el aprovechamiento
·urbanístico correspondiente a su superficie pertenecerá a la Administra-
ción titular de aquéllos. . .

En el supuesto de obtención por ·cesión grafuita, cuando las superfi­
cies de los bienes de dominio Y uso público, anteriormente existentes,
fueren iguales o inferiores a las que resulten como consecuencia de la
ejecución del Plan, se entenderán sustituIdas unas por otras. SI tales
fueran superiores, la Administración percibirá el exceso, en la propor­
ción que corresponda, en terrenos edificables.

Artículo 155. Gastos de urbanización

l. En los gastos de urbanización que deban ser sufragados por los
propietarios afectados se comprenden los siguientes conceptos:

a) El coste de las obras de viabilidad, saneamiento, suministro de
agua Y energia eléctrica, alumbrado público, arbolado y jardinería,.que
estén previstas en los planes Yproyectos Ysean de mteres para la umdad
de ejecución, sin peIjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de
instalación de las redes de suministró de agua Y energía eléctrica con
cargo a las empresas que prestaren los servicios, salvo que la parte que
deban contribuir los usuarios según la reglamentación de aquéllos, sin
peljuicio de lo senalado en el artículo 30 de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construccio­
nes, destrucción de plantacIOnes, obras e mstalaclOnes que eXIJan la
ejecución de los planes.

c) El coste de los planes parciales Y de los proyectos de urbaniza­
ción y gastos originados por la compensación y reparcelación.

2. El pago de estos gastos podrá realizarse, previo acuerdo con los
propietarios interesados, cediendo éstos, gratuitamente y lIbres de
cargas, terrenos edificables en la proporción que se estime suficiente
para compensarlos.

Artículo 156. .Cargas adicionales en el Programa de Actuación Urba- I
1/l5tica

Además de las limitaciones, obligaciones y cargas a que se refiere el
artículo 18.2, los adjudicatarios de la ejecución de un Programa de
Actuación Urbanística, habrán de costear las obras exterioreS de
infraestructura sobre las que se apoye la actuación, debiendo garanti­
zarse un adecuado enlace con las redes viarias y servicios integrantes de
la estructura del municipio en que se desarrolle el Programa.

SECCIÓN 2: SISTEMA DE COMPENSACIÓN

Artículo 157. El sistema de compensación

¡. En el sistema de compensación, los propietarios aportan los
tcrrenos de cesión obligatoria, realizan a su costa la urbanización en los
términos y condiciones que se determinen en el Plan o Programa de
Actuación Urbanística y se constituyen en Junta de Compensación,
salvo que todos los terrenos pertenezcan a un solo titular.

2. Los Estatutos y las Bases de actu'lción de la Junta de Compensa­
ción serán aprobados por la Administración actuante. A tal efecto, los
propietarios que representen al menos el 60 por 100 de la superficie
total de la unidad de ejecución presentarán a la Administración actuante
los correspondientes preyectos de Estatutos y Bases. El plazo para
acordar sobre la apropiación inicial será de tres meses desde la
prcscnlaciún de 13 documentación cUJlipkti::1 ..TIu.I1~curridoeste plazo sin
que rcca:ga el acuerdo pertinente, la Comunidad Autónoma actuará por
subrugación cuando así se solicite por los interesados. siendo el plazo de
aprobación inicial el mismo que el señalado para la Administración
titular, desde la presentación de la solicitud ante el órgano autonómico.

Con anterioridad a la aDrobaeión definitiva, se dará audiencia a los
demás propietarios, por pI"azo de quince días hábiles. Los Estatutos y
Bases se entenderán aprobados si transcurrieran tres meses desde su
aprobación inicial, sin que, por la Administración.actuante, o por la
Coniunidad Autónoma, se hubiera comunicado resolución expresa,
supuesto en todo caso, el cumplimiento del trámite de información
pública. . . ... . '

3. Con sujeción a lo estableCido en las Bases de actuación se
formulará por la Junta el correspondiente Proyecto'de Compensación.

. "

Para la definición de derechos aportados, valoración de fincas resultan­
tes, reglas de adjudicación, aprobación, efectos del acuerdo aprobatorio
e inscripción del mencionado proyecto se estará a lo dIspuesto para la
reparcelaeión. No obstante lo anterior, por acuerdo unánime de todos
los afectados pueden adoptarse criterios diferentes siempre que no sean
contrarios a la Ley o al.planeamiento aplicable, ni lesivos para el interés
público o de terceros. '".

Artículo 158. Junta de Compensación

1. Los propietarios de la unidad de ejecución que no hubieren
solicitado el sistema podrán incorporarse con igualdad de derechos. y
obligaciones a la Junta de Compensación, si no lo hubieran hecho en un
momento anterior, dentro del plazo de un mes, desde la aprobl\.eión
definitiva, a partir de la notificación del acuerdo de aprobación- de los
Estatutos y Bases de actuación de la Junta. Si no lo hicieran, sus fincas
serán expropiadas en favor de la Junta de Compensación, que tendrá la
condición jurídica de beneficiaria.

2. Podrán también incorporarse a la Junta de Empresas urbaniza­
doras que hayan de participar con los propietarios en la gestión de la
unidad de ejecución.

3. La Junta de Compensación tendrá naturaleza administrativa,
personalidad jurídica propia y plena capacidad para el cumplimientD de
sus fines.

4. Un representante de la Administración actuante formará parte
del órgano rector de la Junta, en todo caso.

5. Los acuerdos de la Junta de Compensación serán recurribles en.
alzada ante la Administración actuante.

Ártíeulo 159. Junta de Compensación y transmisión de terrenos

l. La incorporación de los propietarios a I~ Junta de Compensación
no presupone, salvo que los Estatutos dispusieran otra cosa, la transmi­
sión a la misma de los inmuebles afectados a los resultantes de la gestión
común. En todo caso, los terrenos quedarán directamente afectos al
cumplimiento de las obligaciones inherentes al sistema con anotación en
el Registro de la Propiedad en la forma que se establece en el
artículo 310.

2. Las Juntas de Compensación actuarán como fiduciarias con
pleno poder dispositi va sobre las fincas pertenecientes a los propietarios
miembros de aquéllas, sin más limitaciones que las establecidas en los
Estatutos. . '. . '

3. La transmisión a la Administración correspondiente, en pleno
dominio y libre de cargas, de todos los ·terrenos de cesión obligatoria
tendrá lugar por Ministerio de la Ley con la aprobación definitiva del
proyecto de compensación.

4. Las transmisiones de terrenos que se realicen como consecuencia
de la constitución de la Junta de Compensación por aportación de los.
propietarios de la unidad de ejecución, en el caso de que así lo
dispusieran los Estatutos, o en virtud de expropiación forzos~, y !as
adjudicaciones de solares que se efectúen a favor de los' propletanos
miembros de dichas Juntas y en proporción a los terrenos incorporados
por aquéllos, estarán exentas, con carácter permanente, si eumplen,todos
los requisitos urbanisticos, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimo­
niales y Actos Jurídicos Documentados, y no tendrán la consideración
de transmisiones de dominio a los efectos de la exacción del Impuesto
sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.
Cuando el valor de los solares adjudicados a un propietario exceda del
que ·proporcionalmente corresponda a los terrenos aportados por el
mismo, se girarán las liquidaciones procedentes en cuanto al exceso.

Artículo 160. Respollsabilidad de la JUnta y obligaciones de sus
micmbros

l. La Junta de Compensación será directamente responsable, frente
a la Administración competente, de la urbanización completa de la
unidad de ejecución y, en su caso, de la edificación de los solares
resultantes, cuando así se hubiere establecido.

2. El incumplimiento por los miembros de la Junta de las obligacio­
nes y cargas impuestas por la presente Ley habilitará a la Administración·
actuante para expropiar sus respectivos derechos en favor de la Junta de
Compensación, que tendrá la condición jurídica de beneficiaria.

3. En el supuesto del número anterior, el valor correspondiente a
los terrenos será el inicial, salvo que se trate de suelo urbano, en cuyo
caso SL cstüI,:i i:J lu di~putsto en el artículo 52.' .

4. Las cantidades adeudadas a la Junta de Compensación pof sus
miembros podrán ser exigidas por vía de apremio, previa petición de la
Junta a la Administración actuante.

Artículo 161. Procedilllicllto ahrniado

1. l.,ps propietarios incluidos en una unidad de ejecuelOn, por
acuerdo unánime, podrán presentar conjuntamente a tramitación los
proyectos de Estatutos, Bases de Actuación yde Compensación, y, en sUr,
caso; Proyecto de Urbanización,. '. '., . .... _ . .;

2. . Una vezaprobados detinitivarrie~telos. menció(lados,p'royeetqs¡i
por la Administración actuante, én~1, plazQ:de, \ln~~!!: !Í~~d(r Ia~

J~~~~aeió? de dieh~ acuerdo,deb,em.~r,?f,ed,i~~8~,1a..~();~~~t'l¡~~~:~(i~J~\1
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~A#íC\llo 162. E/ sistema de cooperación y reparee/ación
,,:1.' .En el sistema de cooperación, los propietarios aportan el suelo de
cesión obligatoria y la Administración ejecuta las obras de urbanización
con cargo a Jos mismos. . .

2. La aplicación del sistema de cooperación exige la reparcelaClón
de los terrenos comprendidos en la unidad de ejecución, salvo quc ésta
sea inneeesaria por rcsultar suficientemente equilatl\a la distribución de
los beneficios y cargas.

3. Podrán constituirse asociaciones administrativas de propieta­
rios bien a iniciativa de éstos o del propio AyuntamientG, con la
fina'lidad de colaborar en la ejecución dc las obras de urbanización.

Artículo 163. Gastos de urhalli::acióll

l. Los gastos dc la urbanización se distribuirán entre los propieta­
rios en proporción a la superficie de sus respectivos terrenos. No
obstante lo anterior, la distribución de los costes de urbanización
previstos en el artículo 155.1, se hará en proporción al valor de las
fincas que les sean adjudicadas en la reparcelación o, en caso de
innecesariedad de ésta, en proporción al aprovechamiento de sus
respectivas fincas.

2. La Administración actuante podrá exigir a los propietarios
afectados el pago de cantidades a cuenta de los gastos de urbanizaeión.
Estas cantidades no podrán exceder del importe de las inversiones
previstas para los próximos seis meses.

3. La Administración actuante podrá asimismo, cuando las cir­
cunstancias lo aconsejen, convenir con los propietarios afectados un
aplazamiento en el pago de los gastos de urbanización.

Artículo 164. Reparce/ación

l. Se entenderá por reparcelación la agrupación de fincas compren­
didas en la unidad de ejecución para su nueva división ajustada al
planeamiento, con adjudicación de las parcelas resultantes a los interesa­
dos en proporción a sus respectivos' derechos.

. 2. La repárcelacíón tíene por objeto distribuir justamente los
beneficios y cargas de la ordenación urbanística, regularizar la configura­
ción de las fincas, situar su aprovechamiento en zonas aptas para la
édificación con arreglo al planeamiento y localizar sobre parcelas
determinadas y en esas mismas zonas el aprovechamiento que, en su
caso, corresponda a la Administración actuante.

3. No podrán concederse licencias de edificación hasta que sea
firme en vía administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelación
de la unidad de ejecución. \

Artículo 165. Procedimiento para /a reparce/ación

l. El expediente de reparcelación se entenderá iniciado al aprobarse
la dclimitación de la unidad de ejecución, exccpto en los casos
siguientes:

a) Que se hubiera elegido el sistema.de expropiación o compensa­
ción para la unidad de ejecución.

b) Que la reparcelación se haya tramitado y aprobado conjunta­
mente con la propia delimitación.

2. La iniciación del expediente de reparcelación llevará consigo, sin
necesidad de declaración expresa, la suspensión del otorgamiento de
licencias de parcelación y edificación en el ámbito de la unidad de
ejecución.

3. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la
Jec:ha de iniciac:ión del expediente de reparcelación tendrán derecho a ser
resarc:idos en la forma que señala el artículo 102.5.

4. El proyecto de reparcelación se formulará:

a) Por los dos tercios de lps propietarios interesados que represen­
ten, c:omo mínimo, el SO por 100 de la superficie reparcelable dentro de
los tres meses siguientes a la aprobación de la delimitación de una
unidad de ejecución. Para el c:ómputo de dichas mayorías se tendrán en

. cuenta las superficies de suelo exterior a la unidad de ejecución, cuyos.
propietarios deban hac:er efectivo su derecho en ésta.

b) Por el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de alguno de los
propietarios afec:tados, c:uando éstos no hubieran hecho uso de su
derec:ho o no hubieran subsanado, dentro del plazo que se les marcare,
Iqs defec:tos que se hubieran apreciado en el proyec:to que formularen.

Los proyectos redac:tados de ofic:iq proc:urarán atenerse a los c:riterios
,eilpresamente- manifestados por los interesados en los tres meses
'slguientes a la aprobac:ión de la ~Iimitación de la unidad de ejecu~ión.

5. Los proyectos se aprobarán inicialmente por el Ayuntamiento en
el plazo de Il"~ meses desde la presentacIón de la doc:umentación
completa. Transcurrido este plazo sin que recaiga el acuerdo pertinente,
la Comunidad Autónoma actuará poI:. subrogación c:uando así se solicite
por los interesados, siendo el plazo de aprobac:ión inicial el mismo que
el señ:¡lado para la Administración titular, a c:ontar desde la presentación
de la solicitud ante el Organo autonómico.
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6. Con anterioridad a la aprobación de'finitiva, se some.terá el
proyec:to a informac:ión públka durante un. mes, con ci.tación per~onal
a los interesados. El proyec:to se entenderá aprobado SI transcurneran
tres meses desde que hubiera finalizado el trámite de información
públic:a ante el Ayuntamiento o la Comunidad Autónoma, sin que se
hubiera comunicado resolución expresa sobre tal aprobac:ión.

7. En el caso de que un proyecto presentaclo por algún interesado,
sin quc concurran las condiciones estableciclas en este artículo, merezca
la cOllfllrlllidad del Avun(amiento o la Administración actuante. prevIo
informe ele los servicios correspondientes. podriÍ ser acordada su
aprobación inicial y subsiguiente tramitación.

Artículo 166. Reglas para la fl'/mrcclaciól1

l. En todo caso, el proyecto de reparcelación tendrá en cuenta los
siguientes criterios:

a) El derecho de los propietarios será proporcional a la superficie
,de las parcelas respectivas en el momento de la aprobación de. la
delimitación de la unidad de ejecución. No obstante, los propietariOS,
por unanimidad, podrán adoptar un criterio distinto.

b) Para la determinación del valor de las parc:elas rssultantes, se
considerará el básico de reperwsión con las correcc:ionesque, de
conformidad con lo díspuesto por el artículo 53, estuvieran vigentes,
sicmpre que su fijación se hubiera hec:ho con base en el plan en
ejecución.

En otro caso, las mencionadas parcelas se valorarán de ac:uerdo c:on
el aprovechamiento real, c:on aplic:ac:ión, en su caso, de los coeficientes
de ponderación asignados a los diversos usos y tipologías edific:atorias,
así como criterios correctores por localización y carac:terísticas de los
terrenos en orden a su edificac:ión si representaran un dato diferenciar
relevante.

c) Las plantac:iones, obras, edificac:iones, instalac:iones y mejoras
que no puedan conservarse se valorarán c:on independencia del suelo, y
su importe se satisfará al propietario interesado, con cargo al proyecto
en concepto de gastos de urbanizac:ión. .

d) .Las obras de urbanización no contrarias al planeamiento vigente
al tiempo de su realizac:ión que resulten útiles para la .ejecuc:ión del
nuevo plan serán consideradas igualmente como obras de urbanización
con cargo al proyecto, satisfac:iéndose su importe al titular del terreno
sobre el que se hubiran efec:tuado.

e) En los supuestos contemplados en el apartado d), si los gastos
resultaren inútiles, según el planeamiento en ejecuc:ión, en los términos
establecidos en el artíc:ulo 241, darán lugar a indc:mnizac:ión por parte de
]a Administrac:ión.

f) Toda la superficie susceptible de aprovechamiento privado de la
unidad de ejecuc:ión que no afecta a uso dotacional públic:o deberá ser
objeto de adjudicación entre los propietarios afectados, en proporción a
sus respectivos derechos en la reparcelac:íón.

Las compensaciones ec:onómic:as sustitutivas o wmplementarias por
diferencias de adjudicación que, en su caso, procedan se fijarán
atendiendo al prec:io medio en venta de las parc:elas resultantes, sm
incluir los costes de urbanización.

g) Se procurará, siempre que sea posible, que las finc:as adjudicadas
cstén situadas en lugar próximo al de las.antiguas propiedades de los
mismos titulares.

2. En ningún caso podrán adjúdic:arse como fincas independientes
superficies inferiores a la parcela mínima edificable o que no reúnan la

.configuraciÓn y características adewadas para su edificac:ión c:onforme
al planeamiento.

3. No serán objeto de nueva adjudicación, conservándose las
propiedades primitivas, sin perjuicio de la regularización de linderos,
cuando fuere necesaria y' de las compensaciones económicas que
procedan:

a) Los terrenos edificados con arreglo al planeamiento.
b) Los terrenos con edific:ación no ajustada al planeamiento,

cuando la diferenc:ia, en más o en menos, entre el aprovechamiento que
Ic corresponda conforme al plan y el que correspondería al propietario
en proporción a su derecho en la reparcelación, sea inferior al 15 por 100
de cste último, siempre que no estuvieren destinados a usos inwmpati-
blc:s con .Ia ordenación urbanística. \

Artículo 167. Efectos de/acuerdo apllobatario de /a reparee/ación

. ~I acuerdo aprobatorio del proyecto de reparcelación producirá Jos
SigUIentes efectos: - 1 .

a) . Tran.smisión, a la Administración correspondiente, en pleno
dommlO y hbrede cargas, de todos los terrenos de c:esión obligatoria
para su incorporaciólI al patrimonio del suelo o su afec:tación a los usos
previstos en el planeamiento.

b) Subrogaci~n, con plena eficacia real, de las antiguas por las
nuc:vas parcelas, sIempre que quede establecida su wrrespondencia.

c) AfectaCIón real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de
las cargas y pago de los gastos inherentes al sistema de actuación
correspondiente.
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Artículo 168. Extinción o transformacióll de derechos y cargas

l. Cuando no tenga lugar la subrogación real, el acuerdo aprobato­
rio de la reparcelación producirá la .extinción de los derechos reales y
cargas constituidos sobre la finca aportada, corriendo a cargo del
propietario que aportó la indemnización correspondiente, cuyo importe
se fijará en el mencionado acuerdo.
. 2. En los' supuestos de subrogación. real, si existiesen derechos

reales o cargas que se estimen incompatibles con el planeamiento, el
acuerdo aprobatorio de la reparcelación declarará su extinción y fijará
la indemnización correspondiente' a cargo del propietario resPectivo.

3. Existiendo subrogación real y compatibilidad con el planea­
miento urbanístico, si la situación y características de la nueva finca
fuesen incompatibles con la subsistencia de los derechos reales o cargas
q.ue habrían debido recaer sobre ellas, las personas a que estos derechos
o cargas favorecieran podrán obtener su transformación en un derecho.
de crédito con garantía hipotecaria sobre la nueva finca, en la cuantía
en que la carga fuera valorada. El Registrador de la Propiedad que
aprecie tal incompatibilidad lo hará constar así en elasiento respectivo.
En defecto de acuerdo entre las partes interesadas, cualquiera de ellas
podrá acudir al Juzgado competente del orden civil para obtener una
resolución declarativa de la compatibilidad o incompatibilidad y, en este
último caso, para fijar la valoración de la carga y la constitución de la

mencionada garantía hipotccaria.
4. No obstante lo dispuesto en los números 1 y 2, las indemnizacio­

nes. por la extinción de servidumbres prediales o derechos de arrenda­
miento incompatibles con el planeamiento o su ejecución se considera­
rán gastos de urbanización, COrrespondiendo a los 'propietarios en
proporción a la superficie de sus respectivos terrenos.

Artículo 169. Inscripción del acuerdo y cargas incompatibles

Una vez firme en vía administrativa el acuerdo de aprobación
definitiva de la reparcelación, se procederá a su inscripción en el
Registro de la Propiedad en la forma que se establece en el artículo 310.

Artículo 170. Adjudicaciones de terrenos y supletoriedad de las normas
de expropiación forzosa

l. Las adjudicaciones de terrenos a que dé lugar la reparcelaeión
cuando se efectúen en favor de los propietarios comprendidos en la
correspondiente unidad de ejecución, yen proporción de sus respectivos
derechos, estarán exentas, con carácter permanente, si cumplen todos los
requisitos urbanísticos, del Impucsto sobre Transmisiones Patrimonia­
les y Actos Jurídicos Documentados, y no tendrán la consideración de
transmisiones de dominio a los efectos de la exacción del Impuesto
sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.
Cuando el valor de los solares adjudicados a un propietario exceda del

. que proporcionalmente corresponda a los terrenos aportados por el
mismo, se girarán las liquidaciones proéedentes en cuanto al exceso.

2. Se aplicarán supletoriamente a la reparcelación las normas de la
expropiación forzosa.

SECCH>N 4." SISTEMA DE EXPROPIACIÓN

Artículo 171. La expropiación como sistema de actuación

l. La expropiación se aplicará, como sistema de actuación, por
unidades de ejecución completas y comprenderá todos los bienes y
derechos incluidos en las mismas.

2. Cuando la ejecución del planeamiento se realice por el sistema
de expropiación, la delimitación de las unidades de ejecución deberá ir
acompañada de una relación de propietarios y de una descripción de los
bienes o derechos afectados, redactadas con arreglo a lo dispuesto en la
Ley de Expropiación Forzosa.

Artículo 172. Formas de gestión

Cuando se fije la expropiación como sistema de actuación para una
unidad de ejecución, podrán utilizarse las formas de gestión que permita
la legislación de régimen local y resulten más adecuadas a los fines de
urbanización y edificación previstos en el planeamiento.

Artículo 173. Justiprecio

El justiprecio expropia torio de los terrenos incluidos en una unidad
de ejecución a desarrollar por el sistema de expropiación se determinará
en función del valor urbanístico, conforme a lo establecido en los
artículos 59 y 60, sin deducción o adición alguna.

Artículo 174. Liberación de expropiaciones

l. .En la apli.cación d~1 sistema d~ expropiació~, los órganos
exproplantes podran, excepcIOnalmente, liberar de la mIsma mediante
la imposición de las oportunas condiciones, a determinado; bienes de
propiedad privada o patrimoniales. .

2. En ningún caso podrá acordarse la liberación si la expropiación
viéne motivada por el incumplimiento d~ deberes urbanísticos. '. ,

.,'

Artículo 175. Requisitos de la liberación
l. Si el órgano expropiante estimase justificada la petición de

liberación, señalará al propietario de los bienes afectados por la
liberación las condiciones, términos y proporción en que el mismo habrá
de vincularse a la gestión urbanística. Se fijarán, asimismo, las garantías
para el supuesto de incumplimiento, En todo caso, el beneficiario
quedará sujeto al cumplimicnto de los"deberes básicos establecidos en
esta Ley.

2. Aceptadas por el propietario las condiciones fijadas, el órgano
expropiante,previa apertura de un período <le información pública díl
quince días, dictará la correspondiente resolución, que se publicará en
el «Boletín Oficial» correspondiente. Si esta resolución ·se dictara con.
posterioridad al pago y ocupación de los bienes objeto dé liberación,
deberá acordarse la previa reversión de tales bienes a favor de su titular.

3. Si el expropiante no fuera el Ayuntamiento, la liberación
requerirá, en todo caso, conformidad de éste.

Artículo 176. Incumplimiento del propietario de bienes liberados

. El incumplimiento de los deberes urbanísticos .básicos establecidoS
en la resolución liberatoria por parte de los propietarios de los bienes
liberados determinará la expropiación por incumplimiento de Ilffunción
social de la propiedad o, en su caso, eLejercicio. de,la vía de apremio.

SECCIÓN 5." EJECUCIÓN DE LOS PROGRAMAS DE ACTUACIÓN
URBANÍSTICA

Artículo 177. Concursos para la formulación y la ejecución de progra-
mi/S de actuación urbanística .

t. Las Entidades locales, de oficio o a instancia de parte, podrán
convocar concursos para la formulación y ejecución de programas de
actuación urbanística; de conformidad con las determinaciones y los
criterios que, a este efccto, señale.el Plan General.

? Las bases del concurso señalarán las zonas aptas para la
loc';-Úzación de las actuaciones, la magnitud de las superficies urbaniza- ,
bies, las exigencias mínimas del planeamiento en relación con las ¡.

determinaciones y criterios que. a estos efectos establezca el,. Plan. ¡
General, con scñalamiento de lo/) usos generales.~ que se, destme'la !
actuación las determll1aCIOneS $obre programacIOn prevIstas en la I
prescnte Ley, las garantías y sanciones en cas? de incu~plimiento y las 1
demás circunstancias que configuren I~ refenda actuaCI?n. .. I

3. En las bases se concretarán, aSImismo, las demas obhgacIOnes
que deben asumir los adjudicatarios respecto a. la. ejecución del pro­
grama, que comprenderán, cuando menos, las SigUientes:

a) Cesión gratuita a la Entidad local de los terrenos destinados a
dotaciones públicas. . ,

b) Construcción de la red viaria completa de la zona de actuaclOn
y de las redes de aba~te~imiento d~, agua y. energía eléctrica, sanea­

. miento, alumbrado publtco y demas serVICIOS que, en su caso, se
~~n. '.. .

c) Construcción de las nccesanas conexIOnes en eL exteno~ de la
zona de actuación con las redes señaladas e.n el apartado antenor.,

d) Previsión'; ejecución de dotaciones adecuadas a las dim~nsio'.1es
y finalidad de la actuación que, cua!1,do se trate de uso res!de.nclal,
consistirán, como mímmo, en la creaCIOn de espacIOS verd~s pubhcos y
cn la construcción de centros docentes, sociales y comerCIales.

e) La cesión de los terrenos e~ los .'!ue se localic~ el aprov~cha'
micnto correspondiente a la Admll11straclOn, que podra ser supenor al
cstablecido con carácter gcncral en la presente Ley.

/) Los precios máximos de venta o alquiler de las edificaciones,
cuando en las propias bases así se exija.

Artículo 178. Adjudicación

l. Las base serán redactadas y aprobadas por la Entidad que
convoque el concurso.

2. Los concursantes, al formular sus ofertas, deberán presentar
avances de planeamiento.

3. La adjudicación dcl concurso se otorgará por la misma Entidad
que lo convocó.

4. En el neto de adjudicación del concur:>o St; uctt:luliIlalá el
sislcma dc actuaCión aplicable y se aprobará el avance de planeamiento
presenIado por el concursantc seleccionado, a los efectos del artícu·
lo 103, con las lTlodJf'¡r:acioncs que, en su caso, procedieran.

5. En todo caso. la prcsentación dcl avance de planeamiento no
limitará las facu!tac!cs de la Administración respecto a la aprobación
del Programa de Actuación Urbanística y planes parciales que lo des­
arrollcn. .'J

Artículo 179. Redacción del Programa de Actuación Urbanística::

Adjudicado el concurso, se procederá por el. concursa.nte sdecci"
. nado a redactar el correspondiente programa. de actuación de acuerd .

con el avance de planeamiento aprobado yconsujeción a I~s determinllj
ciones previstas en el artículo 82. . . .~.,'. ~:> . ,
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Artículo 180. Formulación y ejecución directa.de los programas de
actIlación urbanística

1. De acuerdo con las previsiones del Plan General, y sin detri­
mcnto de los programas en él establecidos, las Entidades locales podrán
formular y ejecutar directamente programas de actuación urbanística sin
que sca necesarío, en este supuesto. la convocatoria del concurso.

2. AsinJismo, podrán formularse y ejecutarse programas de actua­
ción urbanistica sin previa convocatoria dc concurso cuando se trate de
la urbanización de terrenos destinados a instalaciones de actividades
relevantes o de especial importancia económica y social, y así lo acuerdc
el órgano quc determine la legislación autonómica o, cn su de/l'cto, el
órgano c~ecutivo superior de naturaleza colegiada de la Comunidad
Autónoma correspondiente, previo informe de las Entidades locales
interesadas y dictamen del Conscjo de Estado u Organo autonómico
equivalente. En el acuerdo se determinarán las obligaciones que debe
cumplir el adjudicatario en relación con lo que se establece en el artículo
/77.3.

Artículo 181. Formulación direc/a J' concurso para la ejccución

De haberse formulado directamcnte programas de actuación urba­
nística por las Entidades locales, éstas podrán convocar concursos para
la ejecución y desarrollo de los mismos, con sujeción a las leyes y
disposiciones que regulan sus respectivas competencias. Las bases del
correspondiente concurso se ajustarán '1'10 c{ispuesto en el artículo 177.3.

Artículo 182. Ejccución dc los programas dc ac/uación urbanís/ica

Los programas de actuación urbanística se ejecutarán por el sistema
de compensación si el adjudicatario ostentara la titularidad de los
terrenos por cooperación o por el de expropiación, correspondiendo al
adjudicatario la condición jurídica de beneficiario. La determinación del
sistema se efectuará por la Administración en la forma prevista por esta
Ley.

Artículo 183. Utilidad pública y necesidad de ocupación

En todo caso, la aprobación del programa de actuación urbanística
implicará la declaración de utilidad pública y la necesidad de la
ocupación, a efectos de expropiación forzosa, de los terrenos necesarios
para el enlace de la zona de actuación con los correspondientes
elementos de los sistemas generales.

Artículo 184. Incumplimienlo de las obligacioncs por el adjudica/ario

1. El incumplimiento de las opligaciones cOntraídas por el adjudi­
catario facultará a la Administración para la resolución del Convenio y
para declarar la caducidad del programa de actiJación urbanística
respecto de la parte pendiente de ejecución, sin perjuicio de las medidas
que procedan, establecidas en las bases del concurso.

2. El adjudicatario queda sujeto a las medidas de expropiación o
venta forzosa por incumplimiento de deberes previstos en esta Ley.

CAPITULO III

Actuaciones asistemáticas en suelo urbano -

SECCIÓN La TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTOS

Artículo 185. Ajits/e de aprorechamien/os

En suelo urbano, cuando no se actúe a través de unidades de
ejecución, el ajuste entre los aprovechamientos susceptibles de apropia­
ción y los reales permitidos pQr el planeamiento se producirá en la forma
regulada en este capítulo.

Artículo 186. Pla:o para la solici/ud de licencia

La solicitud de licencia de edificación deberá presentarse en el plazo
de dos años, a partir de la adquisición del derecho al aprovechamiento
urbanístico, salvo que el planeamiento estableciera otro. En el momento
de la solicitud, la parcela 'correspondiente deberá tener la condición de
solar o garantizarse su simultánea urbanización, procediendo, en otro
'easo,su expropiación o venta forzosa.

Artículo 187. Modalidades

Si el aprovechamiento permitido sobre la parcela excediera del
susceptible de apropiación por su titular, sólo podrá materializarse dicho
exceso a !ravés de alguno de los procedimientos siguientes:

a) El titular podrá aduqi¡)r, por medio de acuerdo de cesión, los
aprovechamientos precisos de otro propietario CUyo aprovech"mipnto
,usceplible de apropiación sea superior al real asignado a su parcela no
incluida en unidad de ejecución. También podrá adquirir dichos
aprovechamientos de propietario cuyo terreno esté afecto a un uso
dotacional público local y no incluido en una unidad de ejecución..

Asimismo, ambos propietarios podrán alcanzar un acuerdo de
distribución de aprovechamientos en la parcela con exceso de aprove­
chamiento real.

b) El titular podrá comprar directan'léhte a la Administración los
aprovechamientos precisos. '. .

c) El titular podrá ceder a la Administración otros terrenos de su
propiedad afectos a sistemas generales o dotacionales locales no inclui-
dos en unidades de ejecución. .

Artículo 188. Parcela COIl apl'Orcchall1iclIIO lucralil'o flulo o infcrior al
/hIIFlIIIOlliu/i:uh/c

1. Si el aprovechamiento lucrativo real de la parcela fuera nulo por
estar alectado a uso dotacional público, el aprovechamiento susceptible
de apropiación correspondiente podrá ser objeto de acuerdo de cesión o
distribución con propietario que se encuentre en situación inversa o de
venta directa a la Administración actuante.

2. Si el aprovechamiento lucrativo real de la parcela fuera inferior
al aprovechamiento susceptible de apropiación correspondiente, la
diferencia entre ambos podrá ser objeto de los acuerdos de cesión,
distribución o venta a que se refiere el número anterior. En defecto de
estos acuerdos, el aprovechamiento susceptible de apropiación no
materializable deberá ser expropiado por la Administración antes de la
siguiente revisión del programa de actuación del Plan General, siempre
que en dicho momento, en ejecución de este plan, se hubiera ya
edificado la parcela correspondiente u obtenido la preceptiva licencia de
edificación.

3. Si revisado el programa de actuación, no se hubiese llevado a
efecto la expropiación, será aplicable lo dispuesto en el artículo 202.2 de
esta Ley.

Artículo 189. Proyec/o con aprovechamien/o superior al patrimo­
lli({li:cable

. 1. Si el proyecto presentado para la obtención de licencia de
edificación fuera conforme con la ordenación urbanística pero el

. solicitante no dispusiera de los aprovechamientos urbanísticos precisos
para agotar el aprovechamiento previsto en aquél, la Administración,
con suspensión del plazo para resolver sobre su otorgamiento, notificará
esta circunstancia al interesado, concediéndole un plazo de seis meses
para que acredite haber alcanzado, mediante acuerdo de cesión, distribu­
ción o compra directa, los aprovechamientos necesarios.

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

3. Lo dispuesto en los números anteriores no regirá en los
supuestos contemplados en el artículo 191.

Artículo 190. Proyec/o que no agota el aprovechamiento real

l. Cuando, solicitada licencia de edificación, se compruebe que el
proyecto es ajustado al aprovechamiento susceptible de apropiación
pero no agota el aprovechamiento urbanístico real de la parcela, la
Administración comunicará esta circunstancia al interesado, concedién­
dole un plazo de seis meses para que, previos los acuerdos de cesión,
distribución o compra directa de aprovechamientos, pueda presentar
proyecto que agote dicho aprovechamiento.

2. Por renuncia expresa a la presentación del proyecto o transcu­
rrido dicho plazo sin que ello se produzca, procederá el otorgamiento de
la licencia conforme al proyecto inicialmente presentado.

3. Lo dispuesto en los números anteriores no regirá en los
supuestos contemplados en el artículo siguiente.

Artículo 191. Ajus/.e en caso de condiciones mínimas de altura o
ro//lll/cll

l. Cuando el planeamiento establezca, para una determinada zona,
unas condiciones urbanísticas de volumen o alturas 'con el carácter de
mínimas y el proyecto presentado para la obtención de licencia no las
alcanzara o, alcanzándolas, excediera del aprovechamiento atribuible a
la parcela del solicitante, sumados, en su caso, los adquiridos conforme
al artículo 187, la Administración exigirá, en el primer caso, la
presentación de nuevo' proyecto ajustado a aquéllas, señalando los
aprovechamientos urbanísticos que el solicitante ha de adquirir, y sólo
esto último en el segundo.

2. Lo dispuesto en el número anterior se aplicará igualmente en
aquellas zonas 'en las Efue el Ayuntamiento, tras constatar un notorio
desajuste entre los aprovechamientos reales y los materializados por los
soliciü\ntes de licencias, así lo acuerde. Para la adopción de este ácuerdo,
deberá observarse el procedimiento de delimitación de unidades de
ejecución. '

Artículo i92. Imposición coactiva de la transferencia
1. Si en los seis meses siguiente, ,,1 requerimienw que a tal fin sé

practique no se acredita la adquisición de los aprovechamientos precisos
ni 'se ingresa o afianza el importe fijado y, en su caso, se presenta el
lluevo proyecto para obtención de la licencia, la Administración
resolverá, en otro plazo de igual duración, sobre la imposición coactiva
de la transferencia de aprovechamiento o la expropiación de la parcela
por el valor urbanístico correspondiente al aprovechamiento susceptible
de apropiaCIón por su titular.
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2., Procederá el afianzamiento cuando surja discrepancia 'sobre la
cuantía de los aprovechamientos a adquirir o su valoración.

Artículo 193. Transferencias y localización de las parcelas

l. En las transferencias de aprovechamientos en que intervenga la
Administración deberá tenerse en cuenta el valor urbanísticocorrepon­
diente a la localizac:ión de la parcela de que se trate.

2. Cuando la transferencia tenga lugar entre distintas parcelas,
deberá tenerse en cuenta el valor urbanístico, según su localización, de
las parcelas de procedencia y de destino para establecer una adecuada
correspondencia.

SECCIÓN 2." INTERVENCIÓN· MEDIADORA DE LA ADMINISTRACIÓN
EN LAS TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO

Artículo 194. Adquisición de aprovechamientos por la Administración

I. Al objeto de facilitar la ejecución del planeamiento, la Adminis­
tración actuante podrá adquirir los aprovechamientos susceptibles de
apropiación derivados de la titularidad de una parcela no susceptibles de
materialización sobre la misma, por su valor urbanístico. ,

2. El pago podrá hacerse en metálico o, siempre que hubiere
acuerdo con el interesado, en terrenos o mediante la atribución de
aprovechamientos en parcelas determinadas.

Articulo 195. Transmisión de aprovechamientos

Con la finalidad expresada en el artículo anterior, la Administración,
a instancia de los propietarios de parcelas cuyo aprovechamiento real
exceda del susceptible de adquisición, deberá fransmitir los aprovecha­
mientos precisos 'para su completa materialización al precio resultante
de la aplicación del valor urbanístico regulado en el artículo 53.

Artículo 196. Ojrecimielllos de adquisición o transmisión

l. La Administración actuante, de conformidad con lo dispuesto en
los artículos anteriores, podrá formular los ofrecimientos de adquisición
o transmisión de aprovechamientos urbanísticos con la antelación
suficiente para permitir que la edificación se produzca simultáneamente
al reajuste entre aprovechamientos reales y susceptibles de apropiación.

2. Las transferencias de aprovechamientos podrán imponerse con
carácter coactivo en los supuestos contemplados en el artículo 192.

SECCIÓN 3." REGISTRO DE TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTOS

Artículo 197. Registro de Transferencias y actos inscribibles

Los Ayuntamientos crearán un Registro de Transferencias de Apro­
vechamientos en el que se inscribirán, al menos, los siguientes actos:,

a) Los acuerdos de cesión o distribución de aprovechamientos
urbanísticos celebrados entre particulares, que deberán constar en
documento público.

b) Los acuerdos de compra, venta o cesión por cualquier título de
aprovechamientos urbanísticos celebrados entre la Administración
actuante y los particulares. . '

c) Las transferencias. coactivas de aprovechamientos urbanísticos.

Artículo 198. Registro de ¡ransjércncias y Registro de la Propiedad

l. No podrá inscribirse en el Registro de la Propiedad acto o
acuerdo alguno de transferencia de aprovechamientos urbanísticos sin
que se acredite, mediante la oportuna certificación expedida al efecto, su
previa inscripción en el Registro de Transferencias de Aprovecha­
mientos.

2. En todo caso, para la inscripción en el Registro de Transferencias
de Aprovechamientos será preciso acreditar la titularidad registral de la
parcela o parcelas a que la transfcrcncia se refiera, exigiendose, en caso
de existencia de cargas, la conformidad de los titulares de estas.

CAPITULO IV

OhteJlci6n de terrenos dotacionales

Artículo 199. Sucio urhal/o (on Il/JlDl'cc!ialllleIllO tipo
l. Los terrenos destinados a sisIemas generales adscritos, o en suelo

urbano se obtendrán:

a) Cuando cstén incluidos cn áreas dc repart'J, mediante Jos
proccdimientos pre,·isloS en la legislación urbanística vinculados a la
delimitación de integracion en unidades de ejecución y, en su defecto,
por exprOpIaClOn u ocupaCión directa.

b) Cuando estén excluidos de dichas áreas, mediante expropiación
u ocupación directa. .,

2. Los terrenos destinados'-a dotáciones públicas de carácter local
noinc!uidosenunidades de ejecución se obtendrán: . ' '

.~) '.' Med¡~nte' transferencia, en virtud. del' 'correspondiente acuerdo
de éesiÓn. venta o distribuCión, de'los aproyechamientosurbanísticos

susceptibles 'de adquisición por su titular conforme a lo dispuesto en el
artículo 27. La ins~ripción del menciona,do acuerdo en el Registro de la
PropIedad, precedIda de la que se practIque en el de Transferencias de
Aprovechamientos, producirá la, adscripción automática del telTeno
destinado a dotación a la Administración cmpelente para la implanta­
ción del uso de que se trate.
,b) En efecto del anterior procedimi\!.nto, o del que, en virtud de lo

dIspuesto en e} articulo 29.1;. o), establezca la legislación. urbanística
aplIcable, medIante expropiaCIón u ocupación directa. ,

Artículo 200. Suelo urbano sin aprovechamiento tipo

En los municipios donde no deban regir las disposiciones sobre
delimitación de áreas de reparto y cálculo' del aprovechamiento tipo en
suelo urbano, los sistemas generales adscritos, o en suelo urbano y las
dotaciones locales incluidas en éste y excluidas de las unidades de
ejecución, se obtendrán por expropiación 'o por cesión gratuita a cuenta
de unidades de ejecución con exceso de aprovechamiento en suelo
urbanizable.

Artículo 201. Sue/o urbanizable programado

La obtención de los terrenos destinados a sistemas generales 'adscri­
tos, o en suelo urbanizable programado se producirá por ocupación
directa o mediante expropiación.

Artículo 202. Expropiación

l. La expropiación u ocupación directa de los sistemas generales
adscritos, o en suelo urbano y de las dotaciones de' carácter local
excluidas d~ unidad de ejecución en suelo urbano deberá tener, lugar
antes de la siguiente revisión del programa de actuación del Plan
General.

2. Transcurrido el plazo a que se refiere el número anterior sin que
se hubiera llevado a efecto la expropiación u ocupación directa el titular
de los bienes o sus causahabientes advertirán a la Administración
competente de su propósito de iniciar el expediente de justiprecio, que
podrá llevarse a cabo por ministerio de la Ley, si transcurriesen otros
dos años desde el momento de efectuar la advertencia.

A tal efecto, el propietario podrá 'presentar la correspondiente hoja de
aprecio, y si trancurrieren tres mbes sin que la Administración la
acepte, podrá aquél dirigirse al Jurado Provincial de Expropiación u
Organo equivalente, que fijará el justiprecio conforme a los criteriós de
esta Ley y de acuerdo con el procedimiento establecido en los artícu­
los 31 y siguientes de la Ley de Expropiación Forzosa.

3. A los efectos de lo establecio en el párrafo anterior, la valoración
sc entenderá referida al momento de la iniciación del expediente de
justiprecio por ministerio de la Ley y los intereses de demora se
devengarán desde la presentación por el propietario de la correspon­
diente tasación.

4. El aprovechamiento urbanístico que se tendrá en cuenta para la
dcterminación del justiprecio en suelo urbano será el señalado en el
artículo 32.1, o el 75 por 100 del correspondiente al área de reparto en
que se encuentre incluido el terreno dotacional. En suelo urbanizable el
terreno se valorará por aplicación a su superficie del 50 por 100 del
aprovechamiento tipo del área de reparto en que se encuentre,

5. En el supuesto de expropiación de sistemas generales adscritos,
o en sucio urbanizable la Administración se integrará, con el carácter de
subrogada, en las unidades de ejecución a las que se hubiera adscrito o
se adscribiere la superficie correspondiente a efectos de gestión.

, Artículo 203. Ocupación dirl'cla

l. Se entiende por ocupación directa la ohtención de terrenos
afectos por el planeamicnto a dotaciones públicas mediante el reconoci­
miento a su titular del derccho a integrarse en una unidad de ejecución
con exceso de aprovcchamlento real.

2" La ocupación directa requerirá la previa detcrminación por la
Adl11lnlstraclOn .actuante de los aprovechamientos urbanísticos suscepti­
bles de adqUlslclon por el titular del terreno a ocupar y de la unidad de
eJeeuclon en la que, por exceder su aprovechamiento real del" apropiable
por el conjunto de propietarios 1l1lClalmente Incluidos en la misma,
hayan de hacersc' dedil'):; l;de, aprovechamientos. según dispone el
artíclllo I~I 7

.1 La ;ipilca<.ion (le ·:,Ia fllodaiidad de obtención de terrenos
dOlttciona!cs dl...'l1lTj ;1_jl1:'JI~lrsc' ~¡; pnJccdillliL'Ilto ~lue se clclcrminc en la
kgi~!aL'¡óll urbaní~lll .."~l, ni;] i\'SPl:t(), ,'11 lodo ca~o, de las siguientes reglas:

, .. ' Se' publicarj ,;~ I"e[,I,¡On dl' los terrl'nos y propietarios afectados.
aprOVechamiento,> mbanist!eus corrc'spondientes a cada lino de éstos v
ullIdad o U1l1dades de ejecución donde habrán de hacer efectivos slls
dere~hos y se notificará a los, propietarios afectados la ocupación
prevIsla y las demas cIrcunstancIas concurrentes.

,2." La ocupación sólo podrá llevarse a cabo transcurrido el plazo de
un mes desde la notificación y en tal momento se levantará acta en el
que se hará cOQstar, al menos: '

~). ' Lugar y fecha de otorgamiento ydeterminación. de I~ AdIÜi~is-
t,raclOn actuante. . .'

I

¡
I
I
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Artículo 207. Expropiaciones por incumplimiento de !a junción sociai
dC' la propiC'dad

La expropiación por incumplimiento de la función social de la
propiedad se aplicará:

al Por inobservancia de los plalOs cstablecidos para la urbaniza­
ción lJe los terrcno" y Sil ediflcaCl(Jn o. en genl'ral. de los deberes básicos
cSlahk'cic!os cn csla Le\. cuando no sc \)pk pUl' la aplicación del rc'gimen
de \ el1\:1 I"or/osa.

b) Ln los supuestos de parcclaclon Iieg:t1 en slIelo urbanizable no
progralllado o no urbani/able, en cuyo caso se deducirá del justiprecio
el importe de la multa que se imponga.

Artículo 208. l:jecucióII de !a edificación C'n !os casos dC' o:propiación
/JO,. illculllp!imiell!o de/ deher de álificar

l. En el plazo de seis meses desde la exporpiación de parcelas por
incumplimiento del deber de edificar, la Administración actuante deberá
resolver sobre el modo de llevar a cabo la edificación. Esta deberá
iniciarse en el plazo de un año desde la fecha de la citada resolución.

2. A tal efecto, se adoptarán preferentemente modalidades de
gestión directa o consorciales y, siempre que el planea miento urbanístico
les hubiera atribuido un uso residencial, deberán destinarse los corres­
pondienes terrenos a la costrucción de viviendas al amparo de algún
régimen de protección pública. '

3. El incumplimiento de los plazos establecidos. en el número I
determinará la sujeción del terreno al régimen de venta forzosa debiendo
incluirse en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar, con
expresión del justiprecio expropiatorio ab()nado.

Artículo 209. SupC'rficiC's C'xpropiab!('.)

1. Se considerarán superficies expropiables las zonas laterales de
infiuencia e incluso los sectores completos señalados en el Plan.

2. Si para la regularización o formación de manzanas o espacios
libres conviniere suprimir algún patio, calle o plaza o porción de éstas,
se expropiarán las fincas con fachada o luces directas sobre aquéllas, a
solicitud de los propietarios.

Artículo 210. BiC'nes de dominio plÍblico y (')cpropiación
l. Cuando en la superficie objeto de expropiación existan bienes de

dominio público y el destino dc los mismos según el planeamiento sea
distinto dcl que motivó su afectación o adscripción al uso generala a
los servicios públicos, se seguirá, en su caso, el procedimiento previsto
en la legislación reguladora del bien correspond iGnte para la mutación
demanial o desafectación, según proceda.

2. Las vías rurales que se encuentren comprendidas en la superficie
objeto de expropiación se entenderán de propiedad municipal, salvo
prueba en contrario. En cuanto a las vías urbanas que desaparezcan se
enlenderán transmilidas de pleno derecho al Organismo expropiante y
subrqgadas por las nUClcas que resulten del planeamiento.

./

Artículo 21 1. Consl ilución c/C' serridlllnbrC's
l. Cuando para la ejecución de un Plan no fuere menester la

expropiación del dominio y bastare la constilución de alguna servidum­
bre sobre el mismo, prevista por el Derecho privado o administrativo,
podrá imponerse, si no se obtuviere convenio con cl propietario, con
arreglo al procedimiento de la Ley de Expropiación Forzosa, mediante
los requisitos que a continuación se expresan:

a) Autorización de la Comisión Provincial de Urbanismo u órgano
autonómico competente.

b) No exceder la indemnización que procediere abonar de la mitad
del importe de la que correspondería satisfacer por la expropiación
absoluta.

2. Cuando hubieren de modificarse o suprimirse servidumbres
pri vadas por estar en contrad ieción con las disposiciones del Plan,
podrán expropiarse con arreglo al procedimiento de la citada Ley.

3. Los actos administrativos de constitución, modificación o extin­
ción forzosa de servidumbres serán inscribibles en el Registro de la
Propiedad. en la forma prevista para las actas de expropiación.

Artículo 212. Prohibición dC' conslruccionC's en l('rrC'nos a expi'opiar

Sobre la superficie objeto de expropiación no se podrá realizar
construcción alguna ni modificar las existentes, salvo en casos concretos
y excepcionales, previa autorización expresa del Organismo expropiante,
que, de no ser el Ayuntamiento, lo comunicará a éste a efectos de la
concesión de la oportuna licencia. .

Artículo 213. ModafidadC's dr g{'stir;1I rlp la l'.Ypropiación

l. Las Entidades locales podrJn promover, para la gcstión ¡le' las
expropiaciones, las modalidades asociati\'as con otras Administraciones
Públicas o particulares, de conformidad con la legislación de régimen
local v urbanística.

2.' Para el mejor cumplimiento de la finalidad expresada en el
número anlerior, podrán igualmente encomendar el ejercicio de la
potestad expropiatoria a olras Administraciones Públicas.

Expropiaciones y régimen de venta forzosa

CAPITULO 1

Disposiciones Generales

Artículo 206. SupuC'slos e,Ípropialorios

1."- La expropiación se aplicará:

. a) Cuando se haya establecido este sistema para la unidad de
eJecu'ción correspondiente.

b)Para la ejecución de los sistemas generales adscritos, o en suelo
urban~, así como dé las dotaciones locales incluidas en éste y excluidas
de u.nldades de eJecuclon cuando no se obtengan mediante las transfe-
rencias de aprovachamlentos. .

c) Para la obtención anticipada del suelo destinado a sistemas
generales adscritos, o en suelo urbanizable.

. d) Para la constitución o aplicación del Patrimonio Municipal del
SucIo u otros patrimonios públicos de suelo.

e) Para la obtención de terreno destinados en el planeamiento a la
construcción de viviendas de protección oficial 'u otro régimen de
protccción 'pública,así como a otros usos declarados expresamente de
Interés social. -, \

f) Por incumplimiento de la función social de la propiedad.
g) en lo, JClIlás supueslOs legalmente previstos.

2.. La expropiación para los fines previstos en los apartados d) y e)
del numero antenor, en suelo urbanlzable pl'Ogramado será posible antes
de Ia aprobaclon del planeanllento parcial y, en los supueslos de este
ultllll0 apartado, sólo si el destino fuera la construcción ele viviendas.
requerirá su inclusión en el correspondiente programa de actuación
púhlica. .

TITULO V

;~f"+'l'b) ,Identificación {Je los'titulares dc los terrenos ocupados y
situación registral de éstos.

c) Superficie ocupada y aprovechamientos urbanísticos que les
correspondan.

d) Unidad de ejecución donde sc harún efectivos estos aprovecha-
mientos. .

3." Se entenderán las actuaciol1l's con el t\1inisterio Fiscal enl'i caso
de propietarios desconocidos, no l'llmparecien tes, incapaei tados si n
persona que les represente o cuando se trate de pmpiedad litigiosa.

4. El órgano actuante expedlra a f:lvor de cada uno de los
nrooietarios de terrenos ocupados certificación de los <'xtn'mm <~.'oh

dos en la rcgla 2." anterior.
5. Una copia de dicha certificación, acompañada dcl correspon­

diente plano, se remitirá al Regisro de la Propiedad para inscribir la
superficie ocupada a favor de la Administración en los términos que
reglamentariamente se establezcan.

6. Simultáneamente a la inscripción a que se refiere el número
anterior, se abrirá folio registral independiente al aprovechamiento
urbanístico correspondiente a la finca ocupada según la certificación, y
a dicho folio se trasladarán las inscripciones de dominio y demás
derechos reales vigentes sobre la finca con anterioridad a la ocupación.

Artículo 204. JndC'lI1nizaCÍón por ocupación l('Inpora!

l. Los propietarios afectados por estas ocupaciones tendrán dere­
cho a ser indemnizados en los términos establecidos en cI artículo 112
de la Ley de Expropiación Forzosa, por el período de tiempo que medie
desde la ocupación de sus terrenos hasta la aprobación definitiva del
instrumento de redistribución ·correspondiente.

2. Transcurridos cUatro años desde la ocupación sin que se hubiera
producido la aprobación definitiva del mencionádo instrumento, los
interesados podrán efectuar la advertencia a que se refiere el artícu­
lo 202.2, quedando facultados para iniciar el expediente de justiprecio,
una vez transcurridos seis meses desde dicha advertencia.

Artículo' 205. CC'sión obligaloria y graluila dC' dOlacionC's ('// unidad dC'
C'jC'cución,

1. Los terrenos afectos a dotaciones públicas de carácter local
incluidos en unidad de ejecución, son de ccsión obligatoria y gratuita.

2. La ccsión se -producirá, por ministerio de' la Ley, con la
aprobación definitiva de los instrumcntos rcdistributivos de cargas y
beneficios.

3 Los terrenos afectos a dotaciones, no obtenidos por expropiación,
quedarán adscritos por ministcrio de la Ley a la Administración
·competente para la implantación del uso de que se trate.

La ocupación directa y. las transferencias de aprovechamientos
urbanísticos no serán aplicablcs para la obtención de tcrrenos dotaciona­
les en el suelo urbano de aquellos Municipios en los que, en esta clase
de suelo, no hayan de regir las disposiciones sobre dclimitación de áreas

. de reparto y cálculo de aprovechamiento tipo.

L.
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Aprobación y. efectos del proccdimicnto de tasación'

Artículo 221. Procedimicnto dc cxpropiación indiyidual

En caso de no seguirse el procedini.iento de tasaCión conjunta, la
relación de propietarios y la descripción de bienes y derechos afectados
habrán dc ser aprobadas por la Administración actuante, previa la
apertura de un período de información pública por plazo de quince días,
salvo que, de conformidad con lo dispuesto en el artículo 171.2, dicha
relación y descripción se contuvieren en la delimitación de la unidad de
ejecución. .

Artículo 220.
conjunta

1. La resolución del órgano autonómico competente implicará la
declaración de urgencia de la ocupación de los bienes y derechos
afectados. . .
. . 2. El pago o depósito del impol\te de la valoración estáblecida
producirá los efectos previstos en los números 6,7y 8 d~l artículo 52
de la. Ley' de Expropiación Forzosa,· sin' perjuicio de que puedan seguir
tt:amitándosc los recursos procedentes respecto a la fijación del justipre­
CIO.

Procedimiento

CAPITULO 1II

Artículo 218. Aplicabilidad del procedimiento de tasación conjunta

En todas las expropiaciones derivadas de la aplicación de la
legislación urbanística, la Administración actuante podrá aplicar el
procedimiento de tasación conjunta regulado en los siguientes artículos,
o seguir la expropiación individualmente, conforme al procedimiento de
la Ley de Expropiación Forzosa.

Artículo 216. Detenl1inación
El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se determinará

conforme a· lo establecido en el Título Il de esta Ley.

Artículo 217. Pago del justiprccio por adjudicación dc tcrrcnos

En las expropiaciones no motivadas por el incumplimiento de
deberes urbanísticos, la Administración actuante podrá satiSfacer el
justiprecio mediante la adjudicación de terrenos equivalentes situados
en la misma área de repalio que los expropíados. Por convenio con el
afectado podrán adjudicarse también terrenos situados fuem de dicha
área.

3. Lo dispuesto en los números anteriores se entenderá sin perjui­
cio de las facultades reconocidas expresamente por Ley a determinados
entes públicos en materia expropiatoria.

Artículo 214. BCl/l:ficiario dc la expropiación

Tendrán la consideración de beneficiarios de la expropiación las
personas naturales o jurídicas subrogadas en las facultades del Estado,
de las Comunidades Autónomas o de las Entidades locales para' la
ejecución de Planes u obras determinadas.

Artículo 215. AplicaciÓn suplctoria de la legislación general dc expro'
piaciól/ forzosa

En todo lo no previsto expresamente en esta Ley, se aplicará la
legisláción general de expropiación forzosa.

Artículo 222. Pago del justiprccio

1. Las actuacioncs del expediente expropiatoriose seguirán con
quienes figuren como interesados en el proyecto de delimitación,
redactado confome a la Ley de Expropiación Forzosa o acrediten, en
legal forma, ser I.os verdaderos titulares de los bienes o derechos en

.contra de lo que diga el proyecto. En el procedimiento de tasación
:conjunta, los errores no denunciados y justificados en la fase de
información pública no darán lugar a nulidad o reposición de actuacio-
nes, conservando no obstante, los interesados su derecho a ser indemni­
zados en la forma que corresponda.

2. Llegado el momento del pago del justiprecio sólo se procederá a
hacerlo efectivo, consignándose en caso contrario, a aquellos interesados
que aporten certificación registral a su favor, en la que conste haberse
extendido la nota del artículo 32 del Reglamento Hipotecario o, en su
defe{:to, los títulos justificativos de su derecho, completados con
certificaciones negativas del Registro de la Propiedad referidas a la
misma finca descrita en los títulos. Si existiesen cargas deberán
comparecer los titulares de las niismas. .

Artículo 219. Tramitación del proccdimicnto dc tasación conjunta 3. Cuando existan pronundiamienlos registráles contrarios a la
1. El expediente de expropiación, en los supuestos del proeedi- realidad podrá pagarse el justiprecio a quienes los hayan rectificado o

miento de tasación conjunta, contendrá los siguientes documentos: desvirtuado mediante cualquiera de los medios señalados en la legisla­
ción hipotecaria o con acta de notoriedad tramitada conforme al artículo

a) Determinación del ámbito territorial, con los documentos que lo 209 del Rcglamento Notarial. . ' .
identifiquen en cuanto a situación, superficie y linderos.

b) Fijación de precios con la clasificación razonada del sudo, según Artículo. 223. Ocupación cinscripción cn el Rcgistro
su calificación. urbanística. . . 1. Una' vez efectuado el pago o consignación se podrán levantar

c) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, e.n las que se una o más actas de ocupación e inscribir, como una o varias fincas
contendrán no sólo el valor del suelo, sino también el correspondiente registrales, la totalidad o parte de la superficie objeto de su actuación,
a las edificaciones, obras, instalaciones y plantaciones.··· sin que sea necesaria la previa inscripción de todas y cada una de las

d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras indémnizaciones. fincas expropiadas. El hecho de que alguna de estas,fincas no estuviese
2. El proyecto de expropiación con los documentos señalados será inmatriculada no será ob~táculo para que pueda practicarse directa-

expuesto al público por término de un mes, para que quienes puedan mente aquella inscripción. Al margen de la inscripción de las fincas
resultar interesados formulen las observaciones· y reclamaciones que agrupadas, y con efectos de transferencia, se extenderá la oportuna nota.
estImen convel1lentes, en particular en lo que concierne a titularidad o 2. Será título inscribible el acta o actas de ocupación acompañadas
valoración de sus respectivos derechos. <le las actas de pago o los justificantes de consignación del justiprecio de

3. La información pública se efectuará mediante la inserción de todas las fincas ocupadas, que habrán de ser descritas conforme a la
anuncios en el «Boletín Oficial» correspondiente, en el de la respectiva, legislación hipotecaria. Dicho título, así como los que sean necesarios
provincia y en un periódico de los de mayor circulación de la provincia.. para practicar las inscripciones deberán ir acompañados, en su caso, de

4. Asimismo, las tasaciones se notificarán individualmente a los los respectivos planos, una de cuyas copias se archivará en el Registro.
que aparelcan como titulares de bienes o derechos 'en el. expediente, 3. Si al procederse a la inscripción surgiesen dudas fundadas sobre
medIante traslado hteral de la correspondiente hoja de aprecio y de la si dentro de la superficie ocupada existiese alguna finca registral no
propuesta de fijación de los criterios de valoración, para que puedan tenida en cuenta en el expediente expropiatorio,sin perjuicio de
formular alegaciones en el plazo de un mes, contando a partir de la fecha practicarse la inscripción, se pondrá tal circunstancia a los efectos del
dc notificación. artículo siguiente, en conocim~ento del Organismo expropiante.

5. Cuando el órgano expropian te no sea el Ayuntamiento, se oirá
a e'stc por igual término de un mes. El período de audiencia a la Artículo 224. Adquisición librc dc cargas
Administración municipal podrá coincidir en todo o en parte con el de 1. Finalizado el expediente expropiatorio,. y una ve.z levantada el
los interesados6 acta o actas de ocupación con los requisitos previstos en la legislación

. Informadas las alegaciones. se someterá el expediente ala aproba- general de expropiación forzosa. se entenderá que la Administración ha
LlÚIJ del ólgdnv I...Ulllpctcntc. '

7. La re,olución aprobatoria del expediente se notificará a los adquirido, libre de cargas, la finca o fincas comprendidas en el
expediente.

Intcr,esados titulares de bienes y derechos que figuran en el mismo, ") l. d't . ~. .a A mlnistración será mantenida en la posesión de las fincas.
cOll.I!.,endolcs unkrmino de veinte días durante el cual podrán una vez inscrito su derecho, sin que quepa ejercitar ninguna acción real
man!kstar por escnto ante el órgano competente su disconformidad con o interdictal contra la misma.
la valol ación establecida en el expediente aprobado. S·8 3. 1 con posterioridad a la finalización del expediente, una vez

'. El órgano competente dará traslado del expediente y la hoja de levantada el acta de ocupación e inscritas las fincas o derechos en f.1vor
,apreclO Impugnada al Jurado de Expropiación Forzosa que tenga d I Ad '" . .
competencia en el ámbito territorial a que la expropiación se refiera a e a mll1lstraclón, apareCieren terceros mteresados no tenidos en
efectos de fijar el justiprecio, que, en todo caso, se hará de acuerdo c~n cuenta en el expediente, éstos conservarán y podrán ejercitar cuantas
los criterios de valoración establecidos en la presente Ley. accio~es pers<.>nal~s pudieren c~rrc~ponde~les·p.arapercibireljustiprecioi

9 S"1 . d r. l ... I .l' l' 'o las mdeml1lzaclOnes expropmtonas y dIscutir su cuantía. . :
. l os mtcresa os no ormu aren OposlclOna a va ora'Clónen e . ...... '.' '.4.. ". En- e.1 .supuesto d.e que ull.a vei fina.lizádo. totalmente e.1 expe-' .

citado plazo de veinte días,.seentenderá aceptada la que se fijó.enel ácto d fi d . I
apro~a.torio delexpeQiente, e!1tendiénd.o.se determinado;elj~sJipreci9' : lente aparecieren mcas o erechos antenormenttl inscritos no tenidos

. defimtlvamente y de conforimdad;, ,<m ·J.{;'''{<#¡:t':¡~!mp,~~~)w~~,~p~rtC:fn~~ar'eJ:d~id~li~~~a~lgR::i~[~~f~~i~it:ryr~~é~~ea~h~s~~~~~~~J.

" .••.·,,;i.i~ª;;~~~iI~i~~~~~¡.~¡~f~t<¡:·~c97· ·•·



la :cancelacióncorresp~mdiellte..tos titulares d~ tales fincas o derechos
,de~rári.:ser''.ccimpensaClosf.pór\.la Administración expropiante, que
'formulará un expediente cQmplementario con las correspondientes hojas
;de aprecio,. tramitándose según el procedimiento que se haya seguido
para cl resto de las fincas, sin perjuicio de que tales titulares puedan

.ejcrcitar cualquier otro tipo de. acción que pudicra corresponderles.
5. Si el justiprecio se hubiere pagado a quien apareeiere en el

expediente como titular registral la acción de los tcrceros no podrá
dirigirse contra la Administración expropiantc si éstos no comparecie­
ron durante la tramitación, en tiempo hábil.

CAPITULO IV

Rel'ersión de los terrenos expropiados

Artículo 225. Supuestos de rel'ersión

L Los terrenos de cualquier clase que se expropien por razones
urbanísticas dcberán ser destinados al fin específico que se estableeiese
en el Plan correspondiente.

, 2. Si en virtud de modificación o revisión del planeamiento se
alterara el uso ,que motivó la expropiación procederá la reversión salvo
que concurriera alguna de las siguientes circunstancias:

a) Que el nuevo uso asignado fuera igualmente dotacional público.
A estos efectos se equiparará al uso dotacional público la calificación
para construcción de viviendas sujetas a algún régimen de protección
pública, con mantenimiento por la Administración de la titularidad del
suelo afectado.

b) Que el uso dotacional que motivó la expropiación hubiese sido
efectivamente implantado y mantenido durante ocho años.

3. Igualmente, procederá la reversión en' los supuestos de terrenos
incluidos en una unidad de ejécución para su desarrollo por el sistema
de expropiación, cuando hubieren transcurrido 'diez años desde la
expropiación sin que la urbanización se hubiera concluido.

. Artículo 226. Rel'ersión en la expropiación por incumplimiento

l. En las expropiaciones motivadas por el incumplimiento de los
deberes urbanísticos vinculados al proceso 4e urbanización y edificac
ción, procedcrá la reversión siempre que hubieran transcurrido cinco
años desde la expropiación sin que la edificación se hubiera concluido
O diez sin que lo hubiera sido la urbanización, según que el terreno
expropiado tuviera o no la condición de solar en aquel momento. En el
régimen de venta forzosa, los indicados plazos se contarán a partir de la
finalización de los establecidos en /a convocatoria del correspondiente
concurso, conforme a lo dispuesto len el artículo 233.I.b).

2. En los supuestos contemplados en el número anterior, el
ejercicio del derecho de reversióri no conferirá al expropiado más
facultades urbanísticas que las tenidas en cuenta en la determinación del

justiprecio.

CAPITULO V

Régimen de la venta forzosa

SECCIÓN La DISPOSICIONES GENERALES

Artículo 227. Venta forzosa por incumplimiento de deberes urba­
nísticos

L ·En los supuestos de incumplimiento de deberes urbanísticos
contemplados en la presente Ley, cuando la Administración actuante no
opte por la expropiación, acordará la aplicación del régimen de venta

. ,forzosa del terreno. La venta forzosa, en los supuestos en que proceda
de conformidad con lo dispuesto en esta Ley, se realizará a través del
procedimiento que se determine en la legislación urbanística aplicable,
indemnizándose al propietario por el valor correspondiente al grado de
adquisición de facultades urbanísticas.

2. En defecto de regulación específica en la legislación citada, la
venta forzosa se llevará a cabo mediante su inclusión en el Registro de
S.olares y Terrenos sin Urbanizar, en la forma prevista en los artículos
SIguientes. El aCuerdo de inclusión en este Registro contendrá la
valoración del terreno conforme a! grado de adquisición de facuItades
urbanísticas por su titular, y determinará la imposibilidad para éste de
i':liciar o proseguir el proceso urbanizador, edificatorio, o el de urbaniza-
cIón y edificación simultáneas, según los casos. . .

. ,

Artículo 228. Ed(ficaciones ruinosas e iÍwdecuadas

1. Las edificaciones de~radas en ruina se inscribirán .en el
Registro regulado en este capítulo, debiendo ser sustituidas o rehabilita­
das conforme a 1:1< prf'visiones del plancamicnto, en el pluLU t:~lalJlccido

por éste o, en su defecto, en el de dos años desde que sea firme la
resolución declarativa de la ruina.

Agotados dichos plazos sin que el particular solicite licencia para la
actuación correspondiente, la Administración declarará mediante reso­
lución expresa la aplicación del régimen de venta forzosa con fijación del
valor correspondiente al inmueble.
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2. El apartado anterior se aplieará a las edificaciones inadecuadas,
entendiendo por tales aquellas que estén destinadas en más de un 50 por
100 de la superficie construida a un· uso urbanístico contrario al
establecido en el planeamiento.

Para la inclusión en la sección independiente del Registro de estos
terrenos será preceptiva la resolución expresa de la inadecuación de las
edificaciones, con audiencia del interesado.

3. El tcrreno con edificación declarada en ruina se valorará, una
vez incurso en situación de venta forzosa, por el 50 por 100 del
apl'Ovcchamiento susceptible de adquisición, según el aprovechamiento
tipo vigente al tiempo de la tasación.

En el supucsto de terreno con edificación declarada inadecuada, se
aplicarán los criterios de valoración contenidos en el articulo 56.

4. La transmisión de las fincas a que se refiere este artículo,
mientras no se sometan a la situación de venta forzosa, no alterará el
régimen establecido en el mismo.

Artículo 229. Inscripción registral de edificaciones ruinosas e inade­
c/ladas

La declaración de edificación ruinosa o inadecuada y el consiguiente
acuerdo de inclusión en el Registro en la Sección de edificaciones
ruinosas e inadecuadas, se harán constar en el Registro de la PropIedad
en la forma que se determine reglamentariamente, en virtud de
certificación que transcribirá literalmente el acuerdo, ex¡:>edlda de OfiCIO
o a instancia de cualquier interesado, por el SecretarIo del Ayunta­
miento.

Asimismo, se harán constar en dichos Registros los acuerdos
declarativos de la situación de venta forzosa.

Artículo, 230. Afunicipios a los que se aplica el Registro

1. En los municipios en los que hayan de regir las disposiciones
sobre delimitación de áreas de reparto y fijación de aprovechamien~o
tipo en suelo urbano deberá crearse el Registro de Solares y Terrenos sm
U rbanizar o adaptarse el Registro de Solares eXIstente para mclUlr
terrenos sin urbanizar.

2. En los restantes municipios la creación o adaptación del expre­
sado Registro será potestativa, salvo que la legislación urbanística
disponga lo contrario. . .. .

3. El Registro constará de dos Secciones: En la prImera se mclUlran
los solares y terrenos sin urbanizar a que se refiere el artículo 227; en la
segunda, las edificaciones ruinosas e inadecuadas a que se refiere el
artículo 228.

Artículo 231. Carácter jJúblico del Registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar

El Registro será público. Cualquier persona tendrá derecho a que se
le manifiesten los libros y a obtener certificación de su contel1ldo.

SECCIÓN 2." DEL PROCEDIMIENTO DE VENTA FORZOSA

Artículo 232. Inscripción registral de la resolución de incumplimiento

l. Dictada la resolución de incumplimiento de deberes urbanísticos
con aplicación del régimen de venta forzosa, el órgano administrativo
competente reniitiráal Registro de la Propiedad certificación de aquella,
para su constancia por nota al ma-rgen de la última inscripción de
dominio de la finca. .

2. La situación de venta forzosa se consignará en las certificaciones
que de la finca se expidan.

Articulo 233. Adjudicación por concurso

l. Los inmuebles incluidos en el Registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar y sometidos a venta forzosa serán adjudicados en virtud de
concurso, cuya convoCatoria o pliego de condiciones incluirá, al menos,
las siguientes detcrminaciones:

a) Precio del terreno a satisfacer por el adjudicatario, que en ningún
caso podrá ser inferior al valor urbanístico del aprovechamiento real
correspondiente a aquél.

b) Plazo máximo para la realización de las obras de urbanización
y edificación. o sólo de estas últimas si el terreno ya mereciera la
calificación de solar.

c) Precios máximos ,de venta o arrendamiento de las edificaciones
resultantes de la actuación.

2. La diferencia entre la valoración del terreno atribuida al tiempo
de su inclusión enel Registro y el precio de adjudicación corresponderá
a la Administración actuante, (]lIf' ci ...h... rn destinada a inversión en
matcria de urbanismo y vivienda.

3. Transcurrido más de un año desde la inclusión del inmueble en
el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar o, en su caso, desde la
finalización del plazo señalado en el artículo 228.1, sin que se hubiera
convocado el concurso para la adjudicación del terreno, quedará sin
efecto el procedimiento de venia forzosa incoado, estándose a lo
dispuesto en. el artículo 42.3. En este supuesto, la Administración no
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podrá acordar la expropiación o sujeción al régimen de venta forzosa de
dichos tcrrenos en el plazo de dos años.-

4, El adjudicatario dcl concurso tendrá la consideración de benefi­
ciario dc la cxpropiación,

Artículo 234. Concurso desierto

Si el concurso quedare desierto, el Ayuntamiento, en el plazo de seis
meses, podrá adquirir el inmueble con destino al Patrimonio municipal

_del suelo,con aplicación de lo dispuesto en el artículo, 208. Asimisn'lo
la Administración actuante podrá convocar nuevo concurso, en cuyo
caso al precio fijado en el pliego de condiciones del primer concurso se
añadirán los g'lstos producidos.

Artículo 235. Inscripción registral
l. El Secretario del Ayuntamiento expedirá certificación adminis­

trativa de la adjudicación, 'que será documento inscribible en el Registro
de la Propiedad. '

2.' En la inscripción se harán constar las éondiciones y plazos de
edificación a que quede obligado el adquirente, que serán también
consignados, en su caso, en el Registro de Solares, y Terrenos sin
Urbanizar.

Artículo 236. Incumplimiento de los plazos por el adjudicatario

El incumplimiento por el adjudicatario del conéurso de los plazos
señalados para la urbanización o edificación producirá los efectos
establecidos en el capítulo tcrcero del título primero, con la particulari­
dad de que el aprovechamiento de referencia será el real del terreno
adjudicado,

TITULO VI

Supuestos indemnizatorios

Artículo 237. Indemnización por alteración de pf¿lI1camiento

l. La modificación o revisión de los Planes sólo conferirá derechos
indemnizatorios si los aprovechamientos susceptibles de apropiación
derivados del nuevo planeamiento fueran inferiores a los resultantes del
anterior, siempre que estos hubieran sido ya patrimonializados y no
pudieran materializarse.

2. Las situaciones de fuera de ordenación surgidas por los cambios
del plancamicnto no serán indemnizables.

3. No procederá la indemnización por la reducción de aprovecha­
miento si ya hubiera transcurrido el plazo para solicitar licencia de
edificación sin que ésta se hubiera solicitado, aun cuando no se hubiera
notificado al propietario la incoación del respectivo expediente de
incumplimiento. No obstante, si la reducción impidiera la edificación
del 50 por 100 del aprovechamiento ya adquirido, la diferencia será
indemnizable.

Artículo 238. Indemnización {Jor alteración del {Jlaneamie!lto. con
derecho a edificar

l. Si en el momento de adquirir vigencia la modificación o revisión
del planeamiento se hubiera patrimonializado ya el derecho a edificar,
pero aún no se hubiera iniciado la edificación, se entenderá extinguida
la eficacia de la licencia en cuanto sea disconforme con la nueva
ordenación, debiendo indemnizarse la rcducción de aprovechamiento
lucrativo resultante de las nucvas condiciones urbanísticas, así como los
conceptos señalados en el artículo 55 de esta Ley.

2. Si la edificación ya se hubiera' inciado, la Administración podrá
modificar o revocar la licencia, fijandose la indemnización de acuerdo
con lo establecido en el número anterior.

Artículo 239. Indemnización por vinculaciones singulares

l. Las ordenaciones que impusieran vinculaciones singulares en
orden a la conservación de edificios, conferirán derechos indemnizato­
riosen cuanto exccdan de los deberes legales y en la parte no
compensada por los bencficios que resulten de aplicación.

2. Las ordenaciones que impusicran vinculaciones o limitaciones
singulares que lleven consigo una restricción del aprovechamicnto
urbanístico del suelo que no pueda ser objeto de distribución equitativa
entre los interesados conferirán derecho a indemnización.

Articulo 240. Liccncias c illdellllli::aci¡jll

En los supuestos dc anulilci<Í1l de licencia, demora injustiticada en su
otorgamil'nto o del1l'gilción improcedente, los pe!]licj¡cados podrán
reclamar de la Administración actuante el rcsarcimiento de los daños y
perjuicios causados. en los casos y con la concurrcncia de los requisitos
establccidos en las normas que regulan con caráctcr general dicha
rcsponsabilidad. En ningún caso habrá lugar a indemnización si existe
dolo, culpa o negligencia graves imputables al perjudicado.

Artículo 241 Cláusula residual de indemnización

Serán en todo caso inde~nizableslosgastos"producidospor el
cumplimiento de los deberes básicos inherentes al proceso urbanizador

y cd"ificatQrio, dentro de los plazos establecidos al efecto, que como
consecuencia de un cambio en el planeamiento o por acordarsé la
expropiación dcvengan inútiles.

TITULO VII

Intervención administrativa en {a edificación y uso del suelo,
. y disciplina urbanística

CAPITULO I

Intervención en la edificación y uso del suelo

SECCiÓN l." LICENCIAS

Artículo 242. Actos SlljctoS a licencia"'
1. Todo acto de cdificación requerirá la 'preceptiva licencia mu­

nicipal.
2. Estarán, sujetos igualmente a previa licencia 'los actos de uso del

suelo y el subsuelo, tales como las parcelaciones urbanas, los movimien­
tos de tierra, las obras de nueva planta, modi'ficación de estructura o
aspecto exterior de las edificaciones existentes, la primera utilización de
los edificios y la modificaeion del uso de los mismos, la demolición de
construcciones. la colocación de carteles de propaganda visibles desde la
vía pública y los demás actos que señalaren los Planes. Cuando los actos
de edificación y uso del suelo se realizaren por particulares en terrenos
de dominio público, se exigirá también licencia, sin perjuicio de las
autorizaciones o concesiones que sea pertinente otorgar por ,parte del
cnte titular del dominio público.

'3. Las licencias se otorgarán de acuerdo con las previsiones de la
legislaciÓn y planeamiento urbanísticos.

4. En las actuaciones asistemáticas, la licencia habrá de verificar
. también si el aprovechamiento proyeetado se ajusta al susceptible de

apropiación, debiendo proceder3e, en caso contrario, conforme a lo
previsto en los artículos 187 a 190 de esta Ley.

5. El procedimiento de otorgamiento de las licencias se ajustará a
lo prevenido cn la legislación del Régimen Local que resulte aplicable.

6. En ningún caso se entenderá adquiridas por silencio administra­
tivo licencias en contra de la legislación o délplaneamientourbanístico.

7. Los Colegios profesional~sque tuviesen encomendado el visado
de los proyectos técnicos, si observaren incumplimiento de la legislación
urbanística pondrán en conocimiento de la administración competente
dicha presunción. denegando el visado.

Artículo 243. COlJlpetencia

1. La competencia para otorgar las licencias corresponderá a las
Entidades locales, de acuerdo con su legislación aplicable,

2. Toda denegación de licencia deberá ser motivada.
3. Sin perjuicio del carácter rcglado de las licencias urbanísticas, las

Entidades locales podrán dencgar, en ejercicio de su potestad de defensa
y recuperación de los bienes públicos, el otorgamiento de tales licencias
si los terrenos o bienes afectados por la obra, instalación o actuación
pertenecen al dominio público.

Artículo 244. .lctos jJJ'olJl(}\'idos por Administraciones públicas

l. Los actos relacionados en el artículo 242 que se promuevan por
órganos de las Administracioncs públicas o Entidades de derecho
público que administren bienes de aquélla.s, estarán igualmente sujetos
a licencia municipal, si así se requiere por la legislación aplicable.

2. Cuando razones de urgencia o excepcional interés público lo
exijan, el Ministro competente por razón de la materia podrá acordar la
remisión al Ayuntamiento cOITespondiente del proyecto de que se traie,
para que en el plazo de un mes notifique la conformidad o disconformi­
dad del mismo con el planeamicnto urbanístico en vigor.

En caso de disconformidad. el expediente se remitirá por el Departa­
mento interesado al Ivlinistro de Obras Públicas y Transportes, quien lo
elevará al Consejo de Ministros, previo informe sucesivo del órgano
competente de la Comunidad Autónoma, que se deberá emitir en el
plazo de un ml'c,. y de la Comisión Central del Territorio y Urbanismo.
El Consejo ck \linic,tros decidirá si procede cjecutar el proyecto, yen
este caso, or,le-n~ir~i la iniciación dcl procedimiento de modificación o
!c\isión del pl~IIll'<ln\Íl'nlO, conforme a la traml1aClón cstablecida en la
legislación urh,lI1 islica.

.', EI.-\ \ 1I il [;\ il1 il'nlo pod r~i l'n todo easo acordar la suspensión de las
oh!~\c, a que' 'oc' rcfiere cl nllll1ero I de este artículo cuanclo se
pl'l'tenLiiescll 11,"<11' :l cabo l'n ausencia o en contradicción con la
notificación. ,le- (lllll()l'Jl1idad con el planeamiento y antes de la decisión
de ejecutar la ohra adoptada por el Consejo de Ministros, comunicando
dicha suspensión al órgano redactor del proyecto y al Ministro de Obras
Públicas y Transportes, a los efectos prevenidos en el mismo.

4. Se exceptúan de esta facultad las obras que afecten directamente
a la defensa nacional, para cuya suspensión deberá mediar acuerdo del
Conscjo de Ministros, previa propuestaCdel Ministro de Obras Públicas.
y !r,ans~ortes, a solicitud del Ayuntamiento competertte e ,informe del i
Mtnlsteno de Defensa. ,;,., .,.", ,',.. 'I!

.·,1



. tramitación del oportuno expediente, el ajuste de las obras a la licencia
u orden citadas, en clplazo que se señale, que no podrá exceder del

'fijadoendichos actos para finalizar las obras. La falta de ajuste en el
mencionado plazo determinará la expropiación o sujeción al régimen de
venta forzosa del terreno correspondiente y de las obras realizadas, de
conformidad con la licencia u orden que puedan mantenerse, deducién­
dosc del justiprecio los costes de demolición que scan precisos.

I
I
I

~i,,)!.5. ;EI r~gimen estableci~oenlQsn~meros 2 y 3 ~eestea~í~ulosérá
~"deaphcaclOna las Comumdades Autonomas, con. mtervenclOn de los
. ótganos correspondientes de las mismas.

SECCIÓN 2." DEBER DE CONSERVACIÓN, ÓRDENES DE EJEC.UCIÓN
DE OBRAS Y RUINA

Artículo 245. Deber de conserraciól/

1. Los propietarios dc terrcnm. urbanilacion,'s dc iniciativa parti­
cular y edificacioncs deberán mantenerlos en las condiciones v con
sUjeción a las normas senaladas cn el articulo 2 ¡.I .

2. Los Ayuntamientos y, en su caso, los dcmás organismos compc­
tentcs, ordenarán, de oficio o a instancia de cualquicr interesado, la
ejccución de las obras necesarias para conscn'ar aquellas condiciones,
eon indicación del plazo de realización.

Artículo 246. Ordel1es de ejecuCión por motivos (uristicas o culturales

1. Los Ayuntamientos y los organismos competentes podrán tam­
bién ordenar, por motivos de interés turístico o estético, la ejecución de
obras dc conservación y de reforma en fachadas o espacios visibles desde
la vía pública, sin que estén previamente incluidas en plan alguno de
ordenación.

2. Las obras se ejecutarán a costa de los propietarios si se
contuvieren en el límite del deber de conservación que les corresponde,
y con cargo a fondos de la Entidad que lo ordene cuando lo rebasare para
obtener mejoras de interés general. . .

3. Los propietarios de bienes incluidos en los catálogos a que se
refiere el artículo 93 de esta Ley podrán recabar, para conservarlos, la
cooperación de las Administraciones competentes, que habrán de
prestarla en condiciones adecuadas cuando tales obras excedicran de los
límites del deber de conservación.

Artículo 247. Declaración deruil1a

J. Cuando alguna construcción o parte de ella estuviere en estado
ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio o a. instáncia de cualquier intere­
sado, declarará esta situación, y acordará la total o parcial demolición,
previa audiencia del propietario y de los moradores, salvo inminente
peligro que lo impidiera. .

La declaración de ruina producirá la inclusión automática del
inmueble en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar, de acuerdo
con lo establecido en el artítulo 228 de esta Ley.

2. Se declarará el estado ruinoso en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las obra,s necesarias sea superior al 50 por I00
del valor actual del edificio o plantas afectadas, excluido el valor del
terreno. .

b). Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus
elementos estructura!cso fundamentales.

c) Cuando se requiera la realización de obras que no pudieran ser
autorizadas por encontrarse. el edificio en situación de fuera de ordena- I

ciÓ~.. Si el propietario no cumpliere lo acordado por el Ayuntamiento, I
lo ejecutará éste a costa del obligado.

4. Si existiere urgencia y peligro en la demora, el Ayuntamiento o
el Alcalde, bajo su responsabilidad, por motivos de seguridad, dispondrá
lo necesario respecto a la habitabilidad del inmueble y desalojo de sus
ocupantes.

SECCiÓN 3." PROTECCIÓN DE LA LEGALIDAD URBANÍSTICA

Artículo 248. Obras de edU7cacióI1 sin licellcia o sin ajustarse a sus
dete"úlinaciones en curso de ejecyción

l. Cuando se estuvieran ejecutando obras sin licencia, el órgano
municipal competente dispondrá la suspcnsión inmediata de dichos
actos y, previa la tramitación del oportuno expediente, adoptará alguno
de los acuerdos siguientes:

a) Si las obras fueran incompatibles con la ordenación vigente, se
decretará su demOlición a costa del interesado en todo caso, procedién­
dose a la expropiación o sujeción al régimen de venta forzosa del
terreno, si el propietario no hubiera adquirido el derecho al aprovecha­
miento urbanístico o hubiera transcurrido el plazo para solicitar licencia,
de acuerdo con lo establecido en los artículos 30 y ,31.

b) Si las obras fueran compatibles con la ordenación vigente y el
interesado hubiera adquirido el. derecho al aprovechamiento urbanís­
tico, se le requerirá para que en el plazo que establezca la legislación
aplicable o, en su defecto, CV1 el de dos meses, solicite la preceptiva
licencia. De no tener adquirido dicho' derecho o no solicitarse licencia,
se aC'~rdará la expropiación o sujeción nI régiJnen de venta forzosa del
terreno correspondiente, con las obras existentes al tiempo de la
suspensión.

2. Cuando las obras de edificación se realizasen contraviniendo las
'condicioncs señaladas en la licencia u orden de ejecución, el órgano
municipál competente dispondrá su suspensión inmediata y, previa la
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Artículo 249< ()hras !(Tnlilioda.'\ sin ¡¡u'!le/:; () )-f}! {.~jl!s:{.'rs(' a sus
(h'{(';'IJJi,I/({('j()!/(J,\

l. Si hubiere COnClll!du lina edificación sin liccncia, el A).'unta­
nlicnlo~ dentro del plazo lit: cuatro arlO:) a contar desde la total
tcrmlnación de las obras, adoptar:]. previa 12 tramitación del oportuno
expediente, alguno de los acuerdos siguientes'

al Si la edificación fuera conforme con el planeamiento, se requeri­
rá al interesado para que en el plazo que establezca la legislación
aplicable o, en su dcfecto, en el de dos meses solicite la oportuna
licencia. Esta deberá otorgarse si se hubiera ya adquirido el derecho al
aprovechamiento urbanístico. En otro caso, la licencia quedará condi­
cionada a que, en el plazo que se fije, se cumpla o garantice el deber de
urbanizar y se abone, en su caso, el aprovechamiento materializado en
exceso sobre ·el susceptible de apropiación, por su valor urbanístico.

Procederá la expropiación o venta forzosa del terreno con la
edificación, en los casos en que no se solicite la licencia o se incumplan
las referidas condiciones.

b) Si la edificación fuera disconforme con el planeamiento, se
dispondrá su demolición.

Procederá la expropiación o sujeción al régimen de venta forzosa del
terreno cuando al tiempo de su terminación no se hubiera adquirido el
derceho al aprovechamiento urbanístico o hubiera transcurrido el plazo
para solicitar licencia. En otro caso, habrá de solicitarse en el plazo que
se seiíale.

2. Si se hubiere concluido una edificación contraviniendo las
condiciones señaladas en la licencia u orden de ejecución, el Ayunta­
miento, dentro del plazo de cuatro años, previa la tramüación del
oportuno expediente, requerirá al interesado para que ajuste la edifica­
ción a la licencia u orden de ejecución o en caso de ser conforme con
la legislación urbanística aplicable, solicite la oportuna licencia en el
plazo que establezca la legislación aplicable. o, en su defecto, en el de dos
meses. Desatendido 'el requeriJniento, se dispondrá la expropiación o
sujeción al régimen de venta forzosa del terreno correspondiente y las
obras realizadas, de conformidad con la licencia u orden de ejecución
que puedan mantenerse, deduciéndose del justiprecio los costes de las
demoliciones precisas.

Artículo 250. (Jtros actos sin licencia o sin ajus:arse a sus determina­
ciones

Cuando algún acto distinto de los regulados en el artículo anterior y
precisadQ de licencia se realizase sin ésta o en contra de sus determina­
ciones. el órgano municipal competente dispondrá la cesación inmediata
de dicho acto, debiendo el interesado solicitar licencia o ajustar la
actividad a la ya concedida, en el plazo que establezca la legislación
aplicable o, en su defecto, en el de dos meses.

- En defccto de solicitud de licencia o cuando ésta no pueda conce­
derse por disconformidad con la ordenación vigente, se procederá a'
impedir definitivamente dicha actividad y, en su caso, a ordenar la
reposición de los bienes afectados al estado anterior al incumplimiento
de aquélla. .

Artículo 251. Sujeción a otros regt'menes

Lo dispuesto en los tres artículos anteriores se entenderá sin perjuicio
de la imposición de las sariciones que procedan y.de las facultades que
correspondan a las autoridades competentes, en virtud del régimen
cspecífico de autorización o concesión a que estén sometidos determina­
dos actos de edificación:

Artículo 252. Su!Jrogación de las Comunidades Autónomas

En las actuaciones sin licencia u orden de ejccución, las medidas
reguladas en esta sección serán acordadas por el órgano autonómico
competente, si requerido el Ayuntamiento a estos efectos, no las
adoptara en el plazo de un mes, a contar desde la recepción del
requerimiento.

Artículo 253. Suspensión de licencias y paralización de obras

,r. El Alcalde dispondrá la suspensión de los efectos de una licencia
u orden de éjecución y consiguientemente la paralización inmediata de
las obras iniciadas a su amnaro. cll~nrln ",1 cnnt",nirlo rl" dirhn~ ~['to~

administrativos constituya manifiestamente una infracción urbanística
grave.

2. El Alcalde procederá, en el plazo de. tres días, a dar traslado'
directo de dicho acuerdo a la Sala de lo Contencioso-Administrativo
competente, a. los efectos previstos en el artículo 118 de la Ley
reguladora de la Jurisdicción Contencioso-Administrativa.

L-_
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3. Si la sentencia anulara la licencia se estará a lo dispuesto en el
artículo 40 de esta Ley.

4. Lo dispuesto en los números anteriores se entiende sin perjuicio
de las sanciones proeedentes.

Artículo 254. Re)'isión de licencias u órdmes de ejecución

1. Las liccncias u órdenes de ejecución cuyo cont'enido constituya
manifiestamente alguna de las infracciones urbanísticas graves definIdas
en esta Ley deberán ser revisadas dentro de los cuatro años desde la
fecha de su expedición por la Corporación ,municipal que las otorgó a
través de alguno de los procedimientos del artículo 110 de la Ley de
Procedimiento Administrativo.

2. Anulada la licencia en e1procedimiento previsto en el número
anterior, se estará a lo dispuesto en el artículo 40 de esta Lev.

3. Lo dispuesto en los números anteriores se entiende sin 'perjuicio
de las sanciones procedentes.

Artículo 255. Adedios de reslauración del orden urbanislico en zonas
)'erdes, suelo no urbanizable prolegido'o espacios libres

l. Los actos de edificación o uso del suelo relacionados en el
artículo 242 que se realicen sin licencia u orden de ejecución'. sobre
terrenos calificados en el planeamiento como zonas verdes, suelo no
urbanizable protegido o espacios libres quedarán sujetos al régimen
juridico establecido en el articulo 248 mientras estuvieren en curso de
ejecucíón, y al régimen previsto cn el artículo 249 cuando se hubieren
consumado sin que tenga aplicación la limitación de plazo que establece
dicho artículo.

2. Las licencias u órdenes que se otorgaren con infracción de la
ZOl1Ificación o uso urbanístico de las zonas verdes o espacios libres
prevIstos en los planes serán nulas de pleno derecho. Mientras las obras
estuvieren en curso de ejecución se procederá a la suspensión de los
efectos de la licencia y la adopción de las demás medidas previstas en
el artículo 253. Si las obras estuvieren terminadas, se procederá a su
anulación de oficio por los trámites previstos en el artículo l 09 de la Ley
de Procedimiento Administrativo.

Artículo 256. Obras de edificación en sue/o no urbanizable o urbaniza-
b/e no programado sin Programa de Ac/uación Urbanislica .

En todos los supuestos regulados en esta Sección, si la obra de
edilicación se estuviera realizando o se hubiera realizado ya en suelo no
urbanlzable o urbal1lzable no programado sin Programa de Actuación
Urbanística aprobado, la aplicación de la expropiación o sujeción al
régimen de venta forzosa tendrá carácter facultativo.

SEccIÓN 4.a PARCELACIONES

Artículo 257 . .Parcelaciones

l. Se considerará parcelación urbanística la división simultánea o
sucesiva de terrenos en dos o más lotes cuando pueda dar lugar a la
constitución de un núcleo de población.

. 2. Se considerará ilegal, a efectos urbanísticos, toda parcelación que.
sea contraria a lo establecido en el planeamiento urbanístico que le sea
de aplicación o que infrinja lo dispuesto en la legislación urbanística.

Artículó 258. Jlldirisibilidad de parcelas

1. Serán indivisibles:

a) Las parcelas determinadas como mínimas en el correspondiente
planeamicnto. a fin de constituir fincas independientes.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a las
determinadas como mínimas en el planeamienlO, salvo si los lotes
rcsultantes se adquirieran simultáneamente por los propietarios de
terrenos colindantes. con el fin de agruparlos y formar una nueva finca.

c) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de la
superficic determinada como mínima cn el planea miento, salvo que el
exceso sobre dicho mínimo pucda segregarse con el fin indicado en el
apartado anterior; y

d) Las parcelas eelifieables con arreglo a una determinada relación
entre superficie ele suelo y superlicie eonstruiblc. ('uando se edificara la
correspondientc a lada la superficie de suelo. (J. en el supuesto de que
se cdilicarc I,! correspondiente a sólo una parle ,k ('II~. I~ r(>,t~ntc. ,¡
fuera inkrior a la parlTla mínima, con las salvedades indicadas en cl
apartado anterior.

2. Los Notarios y Registradores de la Propiedad h<lrún const;lr en
la ckscnpción de las tincas su cualidad de indivisibles. en su caso.

. 3. Al otorgarse licencia cle edificación sobre una parcela compren­
dida en el apartado d) del número 1, se comunicará al Registro de la
Propiedad para su constancia en la inscripción de la finca.

Artículo 259. Régimen de las parcelaciones

1. No se podrá efectuar ninguna parcelación urbanística sin que'
previamente haya sido aprobado el planeamiento urbanístico .exigible
según la clase de suelo de que se trate. .

2. Toda parcelación urbanística quedará sujeta a licencia o a la
aprobación del proyecto de compensación o reparceJación que la
contenga.

3. Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigirán para
autorizar e inscribir, respectivamente, escrituras qe división de terrenos,
que se acredite el otorgamiento eje la líeencia o la declaración municipal
de su innecesariedad, que los pri_m~os deberán testimoniar en el
documento. '

4.' En ningún caso/ se consideraran solares ni se permitirá edificar
en ellos los lotes resultantes de una parcelación efectuada con infracción
de las disposiciones de esia Sección. .

SECCIÓN 5." INSPECCiÓN URBANíSTICA

Artículo 260. COIJIJ!c[ellcia sobre inspección' urbanislíca

1. La inspección urbanistica se ejercerá por los órganos de la
Administración autonómica y local, dentro de sus respectivas competen­
cias, y de acuerdo con la legislación vigente.

2. El Aicalde ejercerá la inspección de las parcelaciones t1rbanas,
obras e instalaciones del término municipal para comprobar el cumpli-
miento de las condiciones exigibles. "

CAPITULO 11

Infracciones urbanísticas

SECCIÓN J." DEFINICIÓN. TIPIFICACIÓN DE INFRACCIONES
Y PRESCRIPCIONES

Artículo 261. Dc1illicil5n de ú(¡¡'accioncs urbaníslicas

l. Son infracciones urbanísticas las acciones u omlSlOl)es que
vulneren las prescripciones contenidas en la legislación y el planea­
miento urbanísticos. tipificadas y sancionadas en aquélla.

2. Toda infracción urbanística llevará consigo la imposición de
sanciones a los responsables. así como la obligación de resarcimiento de
dailos e indemnización de los perjuiCIOS a cargo de los mIsmos, todo ello
con independencia de las medidas previstas en los artículos 248 a 256
de la presente Ley. í

3. En ningún caso podrá la ,¡\dministración dejar de adoptar las
medidas tendentes a restaurar el üI'den urbanístico vulnerado, o reponer
los bienes afectados al estado anterior a la produción de la situación
ilegal.

Artículo 262. Tlpi/icación de las inji-acciones urballíslicas

l Las· infraeciones urbanísticas se clasificarán en graves y leves.2: Son infr<Jcciones graves las acciones u omisiones que-constitl,lyan
incumplimiento de las normas relativas a parcelaciones, 1!~0 del sl;l~lo,
altura, volumen y situación de las edificaclOne~ y oeupaelOn perm!uda
dda superficie de las parcelas, salvo que se demuestre la escasa entidad
del dalla producido a los intereses generales, o del riesgo creado.

3. Constituirán. en todo caso, infracciones graves, la par,celaeión
urbanística en suelo no urbanizable y la realización de obras. de
urbanización sin la previa aprobación del Plan y Proyecto de Urbamza­
ción exigibles.-

4. Se consideran infracciones leves cualquier infracción urbanística
qüe no tenga el carácter de grave.

Artículo 263. Prescripción
l. El plazo de prescripción para las infracciones graves será de

cuatro aiíos, y para las leves de un año, a contar desde su comis.ión, y
comenzará a computarse desde el dia en que se hubiera cometIdo la
infracción o, en su caso, desde aquél en que hubiera debido incoarse el
proced imien too . . . . .

2. Se entenderá que dcbe lIlcoarse el procedimIento sanCIOnador
cuando aparezcan signos externos que permitan conocer los hechos
constitutivos de la infracción.

3. En las infraccioncs derivadas de una actividad continuada, la
techa inicial del c¡imputo serú la de finalización de la actividad o la del
último acto con el que' la inti-acción se consuma.

S¡'C(IÓ~ ::'." PERSONAS RESPONSABLES

. :\rtículo l() ..t I'c.l"\(J'ic!.\ re'.¡Jt)Il.\uh/c,\

l. Ln !,IS oh;¡'. que se ejecutasen sin licencia o con inobservancia"
de sus cLiusulas Scr:111 sancionados por infracciones urbanísticas el
promotor. el cmprcsario de 1~IS obras y el técnico director de las mismas.

2. En las obras amparadas en una licencia cuyo contenido sea
manifiestamente constitutivo de una infracción urbanística grave serán
igualmente sancionados con multa: El facultativo que hubiere infor­
mado favorablemente el proyecto y los miembros de la Corporación que
hubiesen votado a favor del otorgamiento de la licencia s.in los informes
previos exigibles, o cuando éstos fueran -desfavorables. en razón de
aquella infracción. .. ,. ":' '''.>.-

"'," ".
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Artículo 265. Responsabilidad de personas jurídicas

. Las personas jurídicas serán sancionadas por Ias'infracciones cometi­
das por sus órganos o agentes y asumirán el coste de las medidas de
reparación del orden urbanístico vulnerado, sin perjuicio de las indem­
nizaciones por daños y perjuicio:; a tcrceros a que haya lugar.

Artículo 266. Rcsarci,lIicnlo C/,. c/w),)\' .1' /J{'rjllicills

Los que COIllO consecuencia (k una inCrrlni,íll urbanística sufrieren
d:lllU " pcrjUICIO p"drrin cxigir d,' cu;rlllllicra ,le los infractores. con
C~lr{!ctl'r sl)lidí.lrio. el rcsan:i¡l1:¡.:n1.u t~ ind\.'llini;al'ión.

Artículo 267. ('uráclcr indcl)Cut!ic'll!e' c/{' IJ';" JrlU//ClS

Las Illultas que se impongan a 1"5 distintos sujetos por lIna misma
infracción tcndrrin entn: sí eal'ríl'l,'r Illllc-pc'ndienll".

Articulo 268. Jn(Í'acC/¡!Ilcs COI/C,I'U\

1. En los supuestos en que se insiruyer<l npediente sancionador
por dos o más infracciones tipificadas entre las que exista conexión de
C<lusa a efecto, se impondrá una sola sanción, y será la corre~pondiente

a las actuaCiones que supongan el resultado final perseguido, en su
cuantía máxima.

2. En los demás casos, a los responsables de dos o más infracciones
urbanísticas se les impondrán las multas correspondientes a cada una de
las diversas infracciones cometidas.

SECCIÓN 3." REGLAS PARA DETERMINAR LA CUANTÍA
DE LAS SANCIONES

Artículo 269. Oforas (egafi::ab!cs )' no {cgafi::ab!es

1. La ejecución de obras o instalaciones realizadas sin licencia u
orden de ejecución cuando sean Iegalizables por ser conformes al
planeamiento o legislación urbanística, serán sancionadas con multa de
hasta el 5 por 100 del ,alm de la obra, instalación o actuación
realizada.

2. Cuando no sean legalizables, la multa podrá alcanzar hasta el 30
por 100 del valor de la obra, edi ficio, terrenos o exceso de edificación,
según los casos que se determinarán reglamentariamente.

Artículo 270. Crilcrios agral'antes y alCllllal1les

Para graduar las multas se atenderá primordialmente a la gravcdad
de la materia, a la entidad económica de los hechos constitutivos de la
infracción, a su rciteración por parte de la persona responsable y al grado
de culpabilidad de cada uno de'los 'infractores.

,Artículo 271. Graduachjn de las 'sanciones

1. Cuando en el hecho concurra alguna circunstancia agravante, la
sanción se impondrá siempre en su cuantía máxima.

2. Si concurriese alguna circunstancia atenuante, la sanción se
impondrá 'en su cuantía mínima.

Artículo 272. Pro{¡ihició/l de heneficio económico

1. En ningún caso la infracción urbanística puede suponer un
beneficio económico para el infractor. Cuando la suma de la sanción
impuesta y del coste de las actuaciones de reposición de los bienes y
útuaciones a su primitivo estado arrojase una cifra inferior a dicho
beneficio,se incrementará la cuantía de la multa hasta alcanzar el
montante del mismo.

2. En los casos en que la restauración del orden urbanístico
infringido no exigiere actuación material ninguna ni existan terceros
peljudicados, la sanción que se imponga al infractor no podrá ser
inferi.or al beneficio obtenido con la actividad ilegal.

SECCIÓN 4." COMPETENCIA Y, PROCEDIMIENTO

Artículo 273. Procec/in¡iCI1/0 sallcionador

1. Serán competentes para acordar la 1IllClaClOn del expediente
sancionador, los Ayuntamientos, los órganos autonómicos correspon­
dientes y demás Entidades u órganos urbanísticos que tengan.atribuidas
facultades de inspección y fiscalización del pl<lneamiento.

2. En la tramitación del procedimiento sancionador, se aplicarán
las reglas establecidas en la legislación reguladora del procedimiento
administrativo.

·3. Cuando la propuesta de resolución incluya una multa en cuantía
superior a la que sea de la competencia de los órganos correspon'pientes
a la Adri1inistraéión que tramitó el expediente de sanción, dicha
propuesta se elevará a la auto{idad que sea competente por razón de la

, cuantía.

Artículo 274. f¡¡(i'acciones conslitllliras de'delito o falta

Cuando con ocasión de los expedientes administrativos que se
I instruyan por infracción urbanística aparezcan indicios del carácter de
I delilO o falta del propio hecho qlle motivó su incoaeeión, el órgano
, competente para imponcr la sanción lo pondrá cn conocimiento del

-

MinÍsterio FÍscal, a los efectos de exigencia de laS responsabilidadeS de
orden penal en que hayan podido incurrir I@s infractores, absteniéndose
aquél de proseguir el procedimiento sancionador mientras la autoridad
judicial no se haya pronunciado. La sanción penal excluirá la imposición
de sanción administrativa sin perjuicio de la adopción de medidas de
reposición a la situación anterior a la comisión de la infracción. '

Artículo 275. Orgilllos ('I)II1/>etell/es

l. Las aUlOridacks competentes para imponer las multas y las
nlantía~ mrÍ\imas de c'stas serán las siguicntes:

a) Los Alcaldes, en IlJS municipios que no excedan de 25.000
hahitantes, hasta 10.000.000 de pesetas: en los municipios que no
excedan de 100.000 hahitantcs. hasta 100.000.000 de pesetas: en los que
no ncedan de 500.000 habitantes, hasta 400.000.000 de pesetas, yen los
de mrís de 500.000 habitantes, hasta 800.000.000 de pesetas.

b) El órgano autonómico competente, hasta' 1.200.000.000 de
pesetas,

c) El órgano colegiado ejecutivo de la Comunidad Autónoma, hasta
2.000.000.00p de pesetas.

2. El importe de todas las multas corresponderá a los respectivos
Ayuntamientos, salvo en los casos en que el órgano autonómico hubiera
iniciado y tramitado el expediente sancionador ante la inactividad
municipal, siempre que hubiera precedido requerimiento al respecto.

TITULO VIII

Instrumentos de intervención en el mercado del suelo

CAPITULO 1

Patrimonio Municipal del Suelo

SECCIÓN. La CONSTITUCIÓN, BIENES INTEGRANTES Y DESTINO

Artículo 276. COllsti/ución. Patrimonio separado

l. Los Ayuntamientos que dispongan de planeamiento general
deberán constituir su rcspectivo Patrimonio Municipal del Suelo, con la
finalidad de regular el mcrcado de terrenos. obtener reservas de suelo
para actuaciones de iniciativa pública y facilitar la ejecución del
pla neam ien too ' '

2. Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo constituyen un
patrimonio separado de los restantes bienes municipales y los ingresos
obtenidos mediante enajenación de terrenos o sustitución del aprove­
chamiento correspondiente a la administración por su equivalente
mctálico, se destinarán a la conservación y ampliación del mismo.

Artículo 277. Bienes inlegrantes
1. Integrarán el Patrimonio Municipal del Suelo los bienes patri­

moniales que resultaren clasificados por el planeamiento urbanístico
COlÍ10 .suelo urbano o urbanizable programado y, en todo caso, los
obtenidos como consecuencia de cesiones, ya sea en terrenos o en
mctálico, expropiaciones urbanísticas de cualquier clase y ejercicio del
derecho de tanteo y retracto.

2. Iguafmente se incorporarán al Patrimonio Municipal del Suelo
los terrenos clasificados como suelo urbanizable no programado o no
urbanizable quc se adquieran con dicha ,finalidad.

Artículo 278. Resenas de terrenos. Expropiación

l. Los Planes Gcnerales o las revisiones de sus programas de
actuación. podrán establecer, sobre suelo clasificado como urbanizable
no programado o no urbanizable no sujeto a especial protección,
reservas de terrenos de posible adquisición para constitución o amplia­
ción del Patrimonio Municipal del Suelo.

2. En defecto o insuficiencia de dichas determinaciones del Plan-o
del programa, los Ayuntamicntos podrán delimitar superficies sobre los
expresados sucIos con idéntica' finalidad, por el procedimiento de
delimitación de unidades de ejecución.

3. En los municipios que se rijan por instrumentos de planea­
miento distintos al Plan General, las mencionadas reservas sobre suelo
no urbanizable podrán establecerse en el prOpio instrumento o en la
forma prevista en el número anterior.

4. La delimitación de un terreno como reserva para los expresados
fines implicará la declaración de utilidap pública y la necesidad de
ocupación a efectos expropiatorios.

Artíoulo 279.- Regla c."pc<-'ial de incorporación al proceso urhánizac/or
c/c terrenos reservados '

1. En la siguiente revisión del Programa de actuación del Plan
General se podrán clasificar como suelo urbanizable no programado los
terrenos no urbanizablcs seíjalados en el artículo anterior, que por
expropiación hubiesen pasado al Patrimonio Municipal del Suelo.
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2. La documentación de dicha revisión contendrá las determinacio­
ncs que el Plan General ha de fijar para el suelo urbanizable no
programado sin que haya de observarse el procedimiento de modifica­
ción de Planes.

Artículo 280. Dl'stino

. l. Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo, una vez ineorpo·
rados al proceso de urbanización y edificación, deberán ser destinados
a la construcción de viviendas sujetas a algún régimen de protección
pública o a otros usos de interés social, de acuerdo.con el planeamiento
urbanístico. .

2. Mientras no esté aprobada la ordenación detallada de los
terrenos integrantes del Patrimonio, así como cuando ésta atribuya una
calificación urbanística incompatible con los fines señalados en el
número anterior, la enajenación -de aquéllas podrá llevarse a cabo
mediante concurso o subasta. En ambos casos. el precio a satisfacer por
el adjudicatario no podrá ser inferior al valor urbanístico del aprovecha­
miento real que tuviera ya atribuido el correspondiente terreno.

Artículo 281. Consignación dI' calltidadl's I'n los presllplll'stos para
urbanismo

l. Los Ayuntamientos capitales de provincia o de más de 50.000
habitantes consignarán en sus presupuestos ordinarios una cantidad
equivalente al 5 por 100 de su importe con destino al Patrimonio
Municipal del Suelo.

2. También destinarán el 5 por 100 al menos del mismo presu­
puesto a la ejecucióp de urbanizaciones, dotaciones públicas y operacio­
nes de reforma interior previstas en el planeamiento urbanístico.

SECCIÓN 2.a
CESIONES

Artículo 282. Geslión diJ'l'Cta o cesión

l. La urbanización y edificación de los terrenos del Patrimonio,
una vez que el grado de desarrollo del Planeamiento lo permita, podrá
llevarse a cabo por la Administración, utilizando la modalidad de
gestión más adecuada en cada caso.

2. Los terrenos integrantes del Patrimonio también podrán ser
cedidos para el cumplimiento de los fines previstos en los artículos 276.1
ó 280.1.

Artículo 283. Información y tUlela autonómica

1. Toda cesión de te-rrenos habrá de comunicarse al órgano
competente de la Comunidad Autónoma,

2. Será exigible autorización cuando el valor de lo enajenado
excediera del 25 por 100 de los recursos ordinarios del Presupuesto
anual de la Entidad local.

Artículo 284. Cesiones onerosas. Concurso

1. Los terrenos pertenecientes al Patrimonio Munieipal del Suelo
con calificación adecuada a los fines establecidos en el artículo 280,1
sólo podrán ser enajenados en virtud de concurso. Su preeio no podrá
ser inferior al valor urbanístico del aprovechamiento real que les
corresponda. El pliego de condiciones fijará plazos máximos para la
realización de las obras de urbanización y edificación, o sólo de estas
últimas si el terreno mereciera la calificación de solar, así como precios
máximos de venta o arrendamiento de las edificaciones resultantes de
la actuación.

2. Si el concurso quedare desierto, el Ayuntamiento podrá enajenar
directamente dentro del plazo máximo de un año, con arreglo al pliego
de condiciones.

3. La cesión a entidades de carácter benéfico y social, que promue­
van viviendas de protección pública, no requerirá concurso.

Artículo 285. Cl'sionc.l' entre Administraciones

Las Administraciones públicas urbanísticas y entidades instrumenta­
les de éstas podrán transmitirse directamente y a título gratuito terrenos
con fines de promoclOn publica de vIviendas, construcción de equipa­
miento comul1ltano u otras InstalaCIOnes de uso público o interés social.

Artículo 286. CCSiOllC3 a l/tu/o gratultu

L En casos justificados podrán los Ayuntamientos ceeler terrenos
gratuitamente o por precio illfcriür ,¡I de su yaJor urbanístico para ser
d~.stll1ados a vIvIendas de proteccl<ín públlcu, mediante concurso cuyo
¡mego de condiciones establecer:í las condiciones previstas en el artícu­
lo 284.

2. .Cuando I~ perman.encia de los usos a que se destincn los terrenos
lo re.qu~era 1?odran tamblCn los Ayunt~mientos ceder directamente, por
precl.o .ll1fenor al de su valor urba~lstlco o con carácter gratuito, el
~oml.n1O ~e .terre!10s. e~ favor de Entidades o Instituciones privadas de
Il1teres publIco SIl1 anImo de lucro para destinarlos a usos de interés
sl?cial que redunden en beneficio manifiesto de los respectivos munici­
pIOS.

CAPITULO II

Derecho de superficie

Artículo 287. Derecho de superficie

1. Las Entidades locales y las demás personas públicas podrán
constituir el derecho de superficie en terrenos de su propiedad o
integrantes del patrimonio municip~1 del suelo con destino a la
construcción de viviendas sujetas a algún régimen de protección pública
o a otros usos de interés social, cuyo derecho corresponderá al
superficiario. .

2. El mismo derecho asiste a los particulares, sin la limitación de
destino prevista en el apartado anterior.

3. El derecho de superficie será transmisible y susceptible de
gravamen con las limitaciones que se hubieren fijado al constituirlo y se
regirá por las disposiciones contenidas en este capítulo, por el título
constitutivo del derecho y, subsidiariamente, por las normas del
Derecho privado.

Artículo 288, l'roccililllil'nto

1. El procedimiento de constitución del derccho de superficie y el
carácter oneroso o gratuito del mismo se regirán por lo dispuesto en el
capítulo anterior para los divcrsos supuestos. '.

2. La constitución del derecho de superficie deberá ser en todo caso
formalizada en escritura pública y, como requisito constitutivo de su
eficacia, inscribirse en el Registro de la Propiedad.

3. Cuando se constituyere a título oneroso. la contraprestación del
superficiario podrá consistir en el pago de una suma alzada por la
concesión o de un canon periódico, o en la adjudicación de viviendas
o locales o derechos de arrendamiento de unas u otros, o en varias de
estas modalidades a la vez, sin perjuicio de la reversión total de lo
edificado al finalizar el plazo que se hubiera pactado al constituir el
derecho dc superficie.

Artículo 289. Extinción

1. El derecho de superficie s'e extinguirá si no se edifica en el plazo
previsto, de conformidad con el artículo 35.1 de esta Ley.

2. El plazo del derecho de superficie no podrá exceder de setenta y
cinco aI10S en cl concedido por los Ayuntamientos y demás personas
públicas, ni de noventa y nue\'C fn el convenido entre particulares.

3. Cuando se extinga el derecho de superficie por haber transcu­
rrido el plazo, el dUcllO del suelo hará suya la propiedad de lo edificado,
sin que deba satisfacer indemnización alguna cualquiera que sea el título
en virtud del cual se hubiere constituido aquel derecho.

4. La extinción del derecho de superficie por decurso del término
provocará la de toda clase de derechos reales o personales impuestos por
el superficiario.

5. Si por cualquier otra cau.sa se reunieran en la misma persóna los
derechos de propiedad del suelo y los del superficiario, las cargas que
recayeren sobre uno y otro derecho continuarán gravándolos separada­
men\(;.

Artículo 290. Bl'ncficios

La concesión del derecho de superficie por los Ayuntamientos y
demás personas públicas y su constitución por los particulares gozará de
los beneficios derivados de la legislación de viviendas de protección
pública, siempre que se cumplan los requisitos en ella establecidos.

CAPITULO III

Derechos de tanteo y retraeto

SECCIÓN l." DELlMJTACIÓN DE ÁREAS

Artículo 291. Delimitaciún de áreas

1. A electos de garantizar el cumplimiento de la programación del
planeamicnto, incrementar C'1 patrimonio municipal del suelo, intervenir
en el mcrcado inmobiliario y. en general, facilitar el cumplimiento de los
objetivos de aquéLlos Ayuntamientos podrán delimitar áreas en las que
las transmisiones t\l1eros:¡, de terrenos llued;¡rán SlljPl;¡S ,,1 cjcl'cicio de
íos derechos de ¡;mteo y n:trdclO por el Ayuntamiento respectivo.

2. Al dl'iiJ1l¡[;!I\l'e~:I;I, :Íle:¡, (khcr:j cstablecerse si las transmisioncs
sujetas al ejercit'io dl' t:;Ies d,'llCiws ~<)n ,ó!o I;¡s de terrenos sin edificar,
tengan o no J:¡ C'lnti'ci();l de ,,,larcs. o sc inclu\'Cn también las de los
terrcno, Ctm cdll:c:¡CI()!j qU'.' ,w :'gOl, el ;IJJr<1Vccliamicnto permitido por
el Plan. con cdiíic:¡ción en cUilstrucción. ruinosa o disconfórme con la
ordenación aplicable.

3. Podrá igualmente disponerse en el acuerdo de delimitación de
áreas la sujeción al ejercicio de los expresados derechos de lastransmi­
siones de viviendas en construcción o construidas, siempre que el
transmitente hubiera adquirido del promotor y, en el segundo caso, la
transmisión se proyecte antes de transcurrido un año desde la termina­
ción del-edificio. j
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4.. Si el ámbitodeIlmitado'hubiere'sido previamente declarado, en
todo o en parte, como área de rehabilitación integrada, podrá también
establecerse en' el correspondiente acuerdo que el ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto abarcará incluso las fincas edificadas
conforme a la ordenación aplicable, tanto en el supuesto de que la
transmisión se proyecte o verifique en conjunto como fraccionada­
mcntc, cn régimcn o no dc propicdad horizontal.

5. El plazo máximo de sujcción dc las transmisiones al ejercicio de
los dercchos de tanteo y retracto será de diez años, salvo que, al
delimitarse cl área, se hubicra fijado otro menor.

Artículo 292. l'rocedilllien/o de delllllitación

l. La d~limitación de dichas áreas podr<i efectuarse en el propio
planeamiento general, en la revisión de su programa de actuación o
mediante el procedimiento de delimitación de unidades de ejecución del
planeamiento.

2, En cualquier caso, entre la documcntación específicamente
relativa a la delimitación deberá figurar una Memoria justificativa de la
necesidad de someter las transmisiones a los derechos de tanteo y
retracto, los objetivos a conseguir, la justificación del ámbito delimitado
en relación con el conjunto del ámbito territorial no afectado y una
relación de los bienes afectados y de sus propietarios, siendo preceptiva
la notificación a éstos previa a la apertura del trámite de información
pública.

3. A los efectos previstos en el artículo 296 de esta Ley, los
Ayuntamientos remitirán a los Registros de la Propiedad correspondien­
tes copia certificada de los planos que renejen la delimitación y relación
detallada de las calles o sectores comprendidos en aquellas áreas y de los
propietarios y bienes concretos afectados, m'ediante traslado de copia del
acuerdo de delimitación.

"SECCIÓN 2." PROCEDIMIENTO y EFECTOS

Artículo 293. No/([lcación de /ransmisión

Los propietarios de bienes afectados por estas delimitaciones deberán
notificar al Ayuntamiento la decisión de enajenarlos, con expresión del
precio y forma de pago proyectados y restantes condiciones esenciales de
la transmisión, a efectos de posible ejercicio del derecho de tanteo,
durante un plazo de sesenta días naturales a contar desde el siguiente al
del que se haya producido la notificación.

Artículo 294. Ejacicio dd re/rac/o

1. El Ayuntamiento podrá ejercitar el derecho de retracto euando
no se le hubiere hecho la notificación prevenida en el artículo prece­
dente, se omitiere en ella cualciiquiera de los requisitos exigidos o

. resu.ltare inferior el precio efeetivd de la transmisión o menos onerosas
las restantes condiciones de ésta. '

"2. Este derecho habrá de ejercitarse en el plazo de sesenta días
naturales, contados desde el siguiente al de la notificación de la
transmisión efectuada, que el adquirente deberá 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 capítulo es preferente
a cualquier otro.

Artículo 295. Caducidad de notificación

1. Los efectos de la notificación para el ejercicio del derecho de
tanteo caducarán a los cuatro meses siguientes a la misma sin que se
efectúe la transmisión.

2: La transmisión realizada transcurrido este plazo se entenderá
efectuada sin dicha notifieación, a efectos del ejercicio del derecho de
retracto.

Artículo 296. No inscripción registral

No podrán inscribirse en el Registro de la Propiedad las transmisio~

nes efectuadas sobre los inmuebles incluidos en las expresadas delimita­
ciones, si no aparece acreditada la realización de las notificaciones
contempladas en los artículos precedentes. .

SECClÓN 3." TRANSMISIONES DE VIVIENDAS SUJETAS A PROTECCiÓN
PÚBLICA

Artículo 297. Delimitación de áreas

l.. Al objeto de garantizar el cumplimiento efectivo de las limitacio­
nes sobreprecios máximos de venta de las viviendas sujetas a cU;,llquier
régimen de protección públiCa que imponga dicha limitación, los
Ayuntamientos podrán delimitar áreas en las que tanto las primeras
como las ultcriores'transmisiones onerosas de aquéllas queden sujetas'a
las notificaciones prevenidas en los anÍculu, 293 y 294.2 a efectos del
posible ejercicio de los derechos de tanteo y retracto en los plazos
establecidos en los mismos.

2. La falta de acreditación del cumplimiento de estos requisitos de
notificación impedirá la inscripción en el Registro de la Propiedad de la
transmisión efectuada.
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3. La tramitación de la delimitaciQn de estas áreas se ajustará a lo
establecido en el artículo 292.1 y 2 de esta Ley, siendo aplicable también,
a los efectos previstos en el número anterior, lo dispuesto en el aparta­
do 3 del citado artículo.

Artículo 298. Adjudicación de viviendas

Las viviendas adquiridas en el ejercicio del tanteo y retracto por los
Ayuntamientos serán adjudicadas mediante concurso entre quienes, no
poseyendo otra vivienda, reúnan los demás requisitos establecidos pO!"
el régimen de protección pública.

TITULO IX

Régimen juridico

CAPITULO 1

Peticiones, actos y acuerdos

Artículo 299: Peticiones

Las Entidades locales y Organismos urbanísticos habrán de resolver
las peticiones fundadas que se les dirijan con arreglo a esta Ley.

Artículo 300. Administración demandada en subrogación

Las decisiones que adoptaren los órganos autonómicos mediante
subrogación se considerarán como actos del Ayuntamiento titular, a los
solos efectos de los recursos admisibles. '

Artículo 301. Ejecución forzosa y v(a de apremio

1. Los Ayuntamientos podrán utilizar la ejecución forzosa y la vía
de apremio para exigir el cumplimiento de sus deberes a los propietarios.
individuales o asociados, y a las empresas urbanizadoras.

2. Los procedimientos de ejecución y apremio se dirigirán ante
todo contra los bienes de las personas que no hubieren cumplido sus
obligaciones, y sólo en caso de insolvencia, frente a la Asociación
administrativa de propietarios.

3. También podrán ejercer las mismas facultades, a solicitud de la
Asociación, contra los propietarios que incumplieren los compromisos
contraídos con ella.

Artículo 302. Rel'isión de oficio
Las Entidades locales podrán revisar de oficio sus actos y acuerdos

en materia de urbanismo con arreglo a lo dispuesto en los artículos 109
Y siguientes de la Ley de Procedimiento Administrativo.

CAPITULO 11

Acciones y recursos

Articulo 303. Competencias de la jurisdicción contenciosa

Tendrán carácter jurídico adrilinistrativo todas las cuestiones que se
suscitaren con ocasión o como consecuencia de los actos y convenios
regulados en la legislación urbanística aplicable entre los órganos
competentes de las Administraciones Públicas y los propietarios, indivi­
duales o asociados o empresas· urbanizadoras, incluso las relativas a
cesiones de terrenos para urbanizar o edificar.

Artrculo 304. Acción pública

1. Será públiea la acción para exigir ante los Organos administrati­
vos y los Tribunales Contencioso Administrativos la observancia de la
legislación urbanística y de los Planes, Programas, Proyectos, Normas y
Ordenanzas.

2. Si dicha acción está motivada por la ejecución de obras que se
consideren ilcgales, podrá ejercitarse durante la ejecución de la mismas
y hasta el transcurso de los plazos establecidos para la adopción de las
medidas de protección de la legalidad urbanística.

Artículo 305. Acción anle Tribunales ordinarios

Los propietarios y titulares de derechos reales, además de lo previsto
en el artículo anterior y en el artículo 266, podrán exigir ante los
Tribunales ordinarios la demolición de las obras e instalaciones que
vulneren lo dispuesto respecto a la distancia entre construcciones, pozos,
cisternas, o fosas, comunidad de elementos constructivos u otros
urbanos, así como las disposiciones relativas a usos incómodos, insalu­
bres o peligrosos que eStuvieren directamente encaminadas a tutelar el
uso de las demás fincas.

Artículo 306. Recurso contcl1cioso-adl11inistratiro

1. Los actos de las Entidades Locales, cualquiera que sea su objeto,
que pongan fin a la vía administrativa serán recurribles directamente.
ante la Jurisdicción Contencioso Administrativa.

2. Los actos de aprobación definitiva de Planes de ,Úrdenación y
Proyectos de Urbanización, sin pcrjuicio de los recursos administralivos
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que puedan proceder, serán impugnados ante la jurisdi~ción conten­
cioso-administrativa en los términos prevemdos en el articulo 29 de la
Ley Reguladora de dicha jurisdicción.

CAPITULO III

Registro de la Propiedad

Artículo 307. Actos inscribibles

Serán inscribibles en el Registro de la Propiedad:

l. Los actos firmes de aprobación de los expedientes de ejecución
del planeamiento en cuanto supongan la .'!l0dificaeió~ de las fincas
registrales afectadas por el. Plan, la atnbuclO.n ~el domInIO o ,de otros
derechos reales sobre las mismas o el estableeInllento de garanlIas reales
de la obligación de ejecución o de conse~vaeión de la urbanización.

2. Las cesiones de terrenos con caraeter oblIgatono en los casos
previstos por las lLeyes o como consecuencia de transferencias de
aprovechamiento urbanístico. . '. . . , .

3. La incoación de expediente sobre disciplIna urbamstlca o de
aquellos que tengan por objeto el apremio administrativo para garanti­
zar el cumplimiento de sanciones impuestas.

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

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

6. La interposición de recurso contencioso-administrativo que
pretenda la anulación de instrumentos de planeamiento, de ejecución
dcl mismo o de licencias.

7. Las sentencias firmes en que se declare la anulación a que se
refiere el número anterior, cuando se concreten a fincas determinadas y
haya participado su titular en el procedimiento.

8. Cualquier otro acto administrativo que, en desarrollo del planea­
miento o de sus instrumentos de ejecución modifique, desde luego o en
cI futuro, el dominio o cualquier otro derecho real sobre fincas
dctcrminadas o la descripción de éstas.

Artículo 308. Certificación administratira

Salvo en los casos que la legislación establezca otra cosa, los actos a
que se refiere el artículo anterior podrán inscribirse en el Registro de la
Propiedad mediante certificación administrativa expedida por órgano
urbanístico actuante en la que se harán constar en la forma eXigida por
la legislación hipote~aria las circunstancias relativas a las personas, los
derechos y las fincas a que afecte el acuerdo. '

Artículo 309. Clases de asientos

l. Se harán constar mediante inscripción los actos y acuerdos a que
se refieren los números 1, 2, 7 y 8 del artículo 307, así como el supuesto
al que se refiere el artículo 293.5. ., .' .

2. Se harán constar medIante anotaclOn preventIva los actos de los
números 3 y 6 del artículo 307. Tales anotaciones caducarán a los cuatro
aúos y podrán ser ororrogadas a instancia del órgano urbanístico
actuante o resolución del órgano jurisdiccional, respectivamente.

3. Se harán constar mediante nota marginal los demás actos y
acuerdos a que se refiere el artículo 307. Salvo que otra cosa se
establezca expresamente, las notas marginales tendrán vigencia ind~~­

nida, pero no producirán otro efecto que dar a conocer la sItuaclOn
urbanística en el momento a que se refiera el tílulo que las ongInara.

Articulo 310. Reparcelación Ji compensación

l. La iniciación del expediente de reparcelación o la afección de los
terrenos comprendidos en una unidad de ejecución al cumplimiento de
las obligaciones inherentes al sistema decompensación, ~~ harán con.star
en el Registro por'nota al margen de la úllIma InSCf)pclOn de dommlO
de las fincas correspondientes.

2. La nota marginal tendrá una duración de tres aúos y podrá ser
prorrogada por otros tres aúos a instancia del órgano o Junta que
hubiera solicitado su práctica. .

3. La inscripción dc los títulos dc rcparcelación o compensación
podrá llevarse a cabo. bien n1('di~nlf" i:l r~nc('lación direcIa de las
inscripciones y demás asientos vigentes de las fincas orlgmarlas, con
referencia al folio registral de las fincas resultantes del proyecto, bien
l11ediante agrupación previa de la totalidad de la superficie comprendida
,'Jl la unida de ejecución y su división en todas y cada una de las fincas
resultantes de las operaciones de reparcelación o compcnsación.

4. Tomada la nota a la que se refiere el número 1, se producirán los
siguientes efectos:

a) Si el título adjudicare la finca resultante al titular registral de la
finca originaria, la inscripción se practicará a favor de éste.

b) Si el título atribuyere la finca resultante al titular registral de la
finca originaria según el contenido. de la certificación que motivó la'
práctica de la not!!,. la inscripción se pr!1ctiel;lrá.afavorde di<:h<;> titular
y se cancelarán Simultáneamente las IOscnpClones de.dommlO o dl(

derechos reales sobre la finca originaria que se hubieren practicado con
posterioridad a la fecha de la nota.

c) En el caso a que se refiere la letra anterior, se hará constar al
margcn de la inscripción o inscripciones de las fincas de resultado, la
existencia de los asientos posteriores que han sido objeto de cancelación,
el título que los motivó y su respectiva fecha.

d) Para la práctica de la inscripción de\Ja finca o fincas de resultado
a favor de los adquirentes de la finca originaria bastará la presentación
del título que motivó la práctica de asientos cancelados posteriores a la
nota, con la rectificación que corrcsponda y en la que se hagan constar
las circunstancias y descripción de la finca o ·fineas resultantes del
proyecto, así como el consentimiento para tal rectificación del titular
registral y de los titulares de los derechos cancelados conforme al
apartado b). Mientras no se lleve a cabo la expresada rectificación, no
podrá practicarse ningún asiento sobre las fincas objeto de la nota
marginal a que se refiere la letra c). . .

5. El título en cuya virtud se inscribe el proyccto de reparcelación
o compensación será suficiente para la modificación de entidades
hipotcearias, rectificación de descripciones registrales, in matriculación
de fincas o de excesos de cabida, reanudación del tracto sucesivo, y para.
la cancelación de derechos reales incompatibles, en la forma ·.,que
rcglamentariamente se detcrmine.

Disposición adicional primera. Especialidades de aplicación de la Ley

l. Las normas contenidas en la presente Ley relativas a delimita­
ción de áreas de reparto, cálculo del aprovechamiento tipo y definición
del aprovechamiento susceptible de apropiación de conformidad con lo
dispuesto en el artículo 27.1 y 2, serán de aplicación, en los rhunicipios

'superiores a 5U.OOO habitantes, en las capitales de provincia .Y ~n los
municipios comprendidos en los entornos metropolItanos delImitados

.por la Com unidad Autónoma correspondiente.
2. Será igualmente de aplicación lo establecido en el número

anterior en los municipios comprendidos entre 25.000 y 50.000 habitan­
tes, salvo que las Comunida~es Autónomas, cuando .las circunsta!!cil;ls
lo aconsejen, excluyan a mUll1elplOS, que no sean capitales de provlOcla
de tal apl icación.

3. En los municipios de población inferior a 25.000 habitantes no
:serán obligatorias, en suelo urbano, I~s normas con.teni~as en t:l núme­
'ro 1, salvo que las Comullldades Autonomas, por SI o a Instancia de los
respectivos Ayuntamientos. dispongan lo contrario. , .

La expropiación o sujeción al régimen de venta forzosa por IncumplI­
miento de 'los plazos para urbanizar o edificar no serán aplicables en
estos municipios, salvo que el Ayuntamiento, para la totalidad o parte
del término municipal acuerde su aplicación con carácter general.

Disposición adicional segunda. Cálculo del aprol'echall1iento medio

A los efectos de lo establecido en la disposición transitoria primera
iy para el suelo urbano en que no s<?n aplicables la definición de ~reas

de reparto ni el aprovechamiento tipO, el aprovechamiento medIO de
una .unidad de ejecución se calculará divi.diendo la edificabilid~d total,
incluida la dotacional privada correspondiente a la misma, prevIamente
homogeneizadas con los coeficientes de ponderación relativa que se
definan, por la superficie total de la unidad de ejecución, excluidos los

,terrenos afectos a dotaciones públicas, de carácter generala local, ya
existentes.

Disposición adicional tercera. Reglas especiales para Entidades y
Sociedades Públicas

En la aplicación de esta Ley a las Entidades Públicas y Sociedades
con capital público mayoritario, cuyo fin primordial sea la promoción
y urbanización de suelo o la construcción de viviendas, se tendrá en
cuenta lo siguiente:

l. Si la actuación fuera urbanizadora, los plazos para edificar
rcgirán a partir de la transmisión de los terrenos urbanizados. ,

2. Si la actuación fuera edificatoria, deberán observarse los plazos
establecidos en los correspondientes planes o programas de viviendas
aprobados por la Administración competente.

3. Cuando los terrenos necesarios [lara llevar a rah" la, anteriores
actuacIOnes se hubiesen obtenido por expropiación forzosa. los afectados
podrán ejercitar el derecho de reversión en las condiciones y plazos
establecidos en la legislación explOpialoria general.

Disposición adicional cuarta. Rcu/uJullli('l/{u y retumo

En la ejecución de actuaciones urbanísticas que requieran el desalojo
de los ocupantes legales de inmueblcs que constituyan su residencia
habitual, se deberá garantizar el derecho de aquéllos al realojamiento,
con sujeción a las siguientes reglas:

l.a Cuando se actúe por expropiación, la Administración expro­
piante o, en su caso, el beneficiario de la.expropi!1ción deberánpo~e~ a
disposición de los ocupantes legaleS afectados VIVIendas en las condlclD­
nesde venta o alquiler vigentes para las sujetas a régimen de protección
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pública y superficie adecuada a sus necesidades, dentro de los límites
establecidos por la legislación protectora. '

2.a Cuando se actúe por otro sistema en unidades de ejecución, no
tcndrán dcrccho de realojo los ocupantes legales de vivicndas que, en
corrcspondcncia con su aportación dc tcrrenos, hayan de resultar
adjudicatarios dc aprovcchamicntos dc caráctcr rcsidencial superiores a
novcnta metros cuadrados o los que pudicra establecer. como superficie
máxima, la legislación protectora de viviendas.

En los demás casos, la obligación de hacer efectivo el derecho de
realojo corresponder;í a la Administración actuante. cn las condiciones
seiialadas en la rl'g!a 1<l, comput;índose como gastos de la actuación
urbanística los dc traslado y otros accesorios que recayesen sobre los
ocupantes legales.

3." En las aetuacioncs aisladas no expropiatorias, los arrendatarios
de las vivicndas demolidas tcndr;ín cl derecho dc retorno regulado en la
legislación arrendaticia, ejercitable frente al dueño de la nueva edifica­
ción, cualquiera que sca éste. En estos casos, el propietario deberá
garantizar el alojamiento prqvisional dc los inquilinos hasta que sea
posible el retorno.

Disposición adicional quinta. Financiación de actuaciones

Se autoriza al Instituto de Crédito Oficial para que, a través del
«Banco de Crédito Local de España, Sociedad Anónima», y durante los
tres primeros años de vigencia de la Ley 8/1990, de 25 de julio, concierte
con las Corporaciones Locales operacioncs de crédito con la finalidad
exclusiva de financiar las actuacioncs previstas en esta Ley.

Disposición adicional sexta. Financiación del Patrimonio Municipal
del Suelo

La carga financiera dcrivada de las operaciones de crédito que las
CorporacIOnes Locales hayan concertado o conciertcn durante los
cjcrcicios 1992 y 1993 con la finalidad exclusiva de financiar las
actu~ciones dc adquisición de tcrrcnos y bicnes para constitución del
PatnmonlO MuniCipal dcl Sucio, destinado a viviendas sometidas a
algún régimen de protccción pública y demás actuacioncs previstas en
esta Ley, no.se computará a efectos del límite del 25 por lOO a que se
reficre el articulo 54 de la Ley 39/1988, dc 28 de diciembre, reguladora
de .las HaCiendas Locales. No obstante, si la carga financiera global
denvada de la suma dc las opcraciones vigentes concertadas por la
entidad .local y de la proycctada cxccdiese del 30 por 100 de los rccursos
de la misma, tal y como éstos son definidos en el citado artículo. sería
necesana la correspondientc autorización. .,'

Disposición adicional séptima.
Urbanismo

l. La Comisión Central del Territorio y Urbanismo, encuadrada en
el Ministerio de Obras Públicas y Transportes, cs cl órgano superior de
carácter consultivo dc la Administración del Estado en materias de
ordenación del territorio y urbanismo.

2. La Comisión Central del Territorio y Urbanismo estará presi­
dida por el Secretario gcncral de Planificación y Concertación Territo­
rial.

3. La Comisión actuai·á en Pleno, Sección y Ponencias.
4. El Pleno de la Comisión Central del Territorio y Urbanismo

estará integrado, además de por el Presidente, por:

, a) Un Vicepresidente, que será el Dircctor general del Instituto del
Tcrritorio y UrbanisIilO.

b) Un Secretario, quc lo será un funcionario del Ministerio de
Obras Públicas y Transportcs con categoría de Subdirector general,
designado por el Presidcnte y quc tendrá voz, pero no voto.

c) Unreprcsen(ante, con categoría de Director general, de cada uno
de los Ministerios existcntes, dcsignado por el respcctivo titular del
Departamento.

d) El Consejero competente por razón de la materia o persona en
quicn delegue, de cada una dc las Comunidades Autónomas.

e) Diez representantes de la Federación Española de Municipios y
Provincias.

/) Los Delegados del Gobierno en las Comuniáades Autónomas.
g) Hasta un máximo de. cinco Vocales, designados por el Ministro

de Obras Públicas y Transportes cntre personas de acreditada competen-
cia en la ordenación del territorio y urbanismo. . .

5. El Presidente podrá convocar alas reuniones, con voz pero sin
voto, a las personas que estime conveniente para el mejor asesoramiento
de la Comisión. .,

6. Formarán parte de la Sccción. que estará presidida Dor el
Yiccpn:>i<lellle <le la Gomisiún Central, aquellos miembros de ésta
designados por su Presidcnte, y en todo caso:

a) Cuando se someta a su i'nformc el planeamiento de Municipios
no integrados en el ámbito territorial dc una Comunidad Autónoma:
Los representantes, con rango de Dircctor general de los Departamentos
Ministeriales con intcreses afectados por dicho planeamiento, el Dele-

gado dcLGobierno, el Delegado espécÍal o teJTit()rialdcI.Departamento,
e! Alcalde del municipio de que se traté, que 'tendrá'voz;:perollo voto,
y dos Vocales, especialistas en técnica jurídica y urbanística; respectiva­
mcntc, de libre designación por el Presidente de la Sección.

b) Cuando sc sometan a su informe obras urgentes o de excepcional
interés público del Estado, el representante del Ministerio competente
por razón de la materia y promotor de las obras, el representailte de la
Comunidad Autónoma, un representante del Ayuntamiento o Ayunta­
mientos afcetados pUl' dichas obras y dos Vocales, de librc designación
por cl Presidente de la Sección.

7. El Pleno de la Comisión Central del Tcrritorio y Urbanismo
informará preceptivamente con carácter previo a la aprobación del Plan
Nacional de Ordenación. La Sección, con cl visto bueno del Prcsidente
de la Comisión. int<)¡'(l1ará los Planes Generales de Municipios no
incluidos cn el ámbito tcrritorial de alguna Comunidad Autónoma, las
obras urgentes o de excepcional interés a tramitar porla vía del artículo
244 de esta Ley. Asimismo, tanto el Pleno como la Sección informarán
preceptivamcnte cuando así venga exigido por cualquier disposición
legal o reglamentaria.

8. La Dirccción General del Instituto dcl Territorio y Urbanismo
actuará como órgano encargado dc la preparación de los asuntos de la
Comisión Central del Tcrritorio y Urbanismo y de la gestión y ejecución
dclos acuerdos del Ministerio de Obras Públicas y Transportes al
respecto.

Disposición adicional octava. Regímenes Forales

Esta Ley se aplicará en Navarra yen el País Vasco sin perjuicio de
lo que para su régimen tributario, establecen las normas y los Convenios
vlgentcs en la matena. '

Disposición transitoria primera. Régimen urbanístico y valoraciones

l. A partir de la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio,
sobrc reforma del régimen urbanístico y valoraciones del suelo, el valor
urbanístico de todo terreno será el correspondiente al grado de adquisi­
ción dc facultades urbanísticas que en la misma se definen y regulan.

2. Hasta tanto, dc conformidad con lo dispuesto en las disposício­
nes transitorias sexta y octava, se fijen los aprovechamientos tipo, y
cuando no sea aplicable dicha técnica en suelo urbano, los aprovecha­
mientos urbanísticos susceptibles de apropiación mediante el cumpli­
micnto de los dcberes establccidos en esta Ley serán:

a) En suelo urbanizable programado, el 85 por 100 delaprovecha­
miento medio dcl scctor, previa deducción, en su caso, del exceso de
Jprovechamiento del sector respecto del medio del cuatrienio correspon­
diente, o dcl ámbito del· Programa de Actuación Urbanística.

b) En sucio apto para urbanizar el 85 por 100 del aprovechamiento
que resulte de lo establecido en el correspondiente Plan Parcial.

c) En suelo urbano, al que sc aplique el número 1 de la disposición
adicional primera, el 85 por lOO del aprovechamiento medio resultante
en la unidad de ejecución rcspectiva o, en caso de no estar el tcrreno
incluido cn ninguna de estas unidades, del permitido por el planea-
micnto. '

d) En suelo urbano de los restantes municipios, el establecido en el
artículo 27.4.

3. En los supuestos expropiatorios en los que, por no estar
aprobada al tiempo de la entrada en vigor de la Ley 8/1990, la relación
dc propictarios y descripción dclos bienes y derechos afectados, la
determinación del justiprccio dcba realizarse de conformidad con los
criterios contenidos en dicha Ley, los aprovechamientos sobre los que
debcrán aplicarsc serán los señalados en el número anterior.

4. Para dcterminar el aprovcchamiento susceptible de adquisición
o computar cl justiprecio cxpropiatorio, se tendrán en cu'enta, en todo
caso, los aprovcchamien.tos señalados en el número 2 de .esta ,disposi­
ción, cuando, cn el momento de la fijación de los aprovechamientos
tipo, la cjecución del planeallliento en el polígono o unidad de actuación
correspondiente hubicse alcanzado, scgún los casos, la siguiente fase
proccdimcntal:

a) En cI sistema de compensación, la aprobación de la constitución
de la Junta dcConlpensación. '

b) En el sistcma de cooperación, la aprobación definitiva del
proyccto de reparcelación o la dcclaración de su innecesariedad.

c) En el sistema de expropiación, la aprobación de la relación de
propíetarios y descripción de los bienes y derechos afectados.

Disposición transitoria segunda. Plu¿us de equivalenCia para el cumplI­
miento de deberes

Los plazos que deberán tenerse en cuenta para verificar el cumpli­
miento de los dcbercs urbanísticos y, consiguientemente, la adquisición
de las diferentcs facultadcs de este carácter, serán los resultantes de la
aplicación de las siguicntes reglas:
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l.a Los plazos establecidos en los planes de etapas de los Programas
de Actuación Urbanística y Planes Parciales. se entenderán como plazos
para cI cumplimiento de los deberes de cesión, equidistribución y
urbanización, condicionantes de la adquisición del derecho al aprove­
chamiento urbanístico definido en cI artículo 23.1, b) de esta Ley.

2.a Los plazos para completar la urbanización en suelo urbano
establecidps en cI planeamiento vigente se entenderán como plazos de,
cumplimitnto de los deberes expresados en la regla anterior, si estuviera
delimitada una unidad de ejecución, o dcl deber de convertir las parcelas
en solares y solicitarla correspondiente licencia de edificación, ¡;n otro
caso. . '

Cuando se trate de unidades pendientes de dclimitación, dichos
plazos se contarán desde la aprobación de la misma.

3.a Los plazos para emprender la edificación fijados en el planea­
miento vigente se entenderán como plazos para solicitar licencia de
edificación.

Disposición transitoria tercera. Plazos supletorios para el cumpli­
//liento de deberes

l. Cuando el planeamiento vigente no fije plazos que permitan la
aplicación de las reglas anteriores o cuando aquéllos hubieran ya
concluido a la entrada en vigor de la presente Ley, regirán las siguientes
reglas:

l.a El plazo para el cumplimiento de los deberes de cesión,
equidistribución y urbanización en suelos urbanizables o aptos para
urbanizar que a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio,
sobre reforma del régimen urbanístico y valoraciones del suelo, cuenten
con Plan Parcial aprobado, será de tres años a contar de dicha fecha.

2." El plazo para el cumplimiento de los expresados deberes en
polígonos o unidades de actuación delimitados en suelo urbano será de
dos alias desde la vigencia de dicha Ley.

3.a El plazo para la conversión de las parcelas en solares y solicitud
de la correspondiente licencia \le edificación en suelo urbano será de dos
atlOS a partir de la vigencia de la citada Ley, salvo que en los primeros
seis meses se hubiera solicitado la delimitación de una unidad de
ejecución, en cuyo caso el plazo se computará desde su aprobación.

4.a El plazo para solicitar la licencia de edificación en aquellos
terrenos que a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio,
merezcan la condición de solar, será de un año a contar desde ese
momento.

2. En los supuestos de la disposición transitoria segunda, si a los
plazos resultantes de la misma restara, a partir de la entrada en vigor de
la referida Ley, una duración inferior a lá establecida en el número
precedente, se aplicarán los plazos señalados en ~ste.

Disposición transitoria cuarta. Aprovechamiento tipo y licencias

La fijación de los aprovechamientos tipo no afectará a la plena
efectividad de las licencias ya concedidas en dicho momento.

Disposición transitoria quinta. Edificaciones existentes

l. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley
8/1990, de 25 de julio, situadas en suelos urbanos o urbanizables,
realizadas de conformidad con la ordenación urbanística aplicable o
respecto de las que ya no proceda dictar medidas de restablecimiento de
la legalidad urbanística que impliquen su demolición, se entenderán
incorporadas al patrimonio de su- titular.

2. En los supuestos contemplados en el número anterior, el valor
del suelo se determinará en función del aprovechamiento efectivamente
materializado, siempre que lo. hubiera sido de conformidad con la
ordenación urbanística vigente al tiempo de la construcción, reducido en
la proporción que resulte del tiempo de vida útil de la edificación ya
transcurrida. En todo caso, como valor mínino del suelo se entenderá el
resultante de la aplicación del 85 por lOO del aprovechamiento tipo
vigente al tiempo de la valoración.

Disposición transitoria sexta. Adaptación del planeamiento general

l. En la primera revisión dcl programa de actuación de Planes
Generales, se fijarán los aprovechamientos tipo de las diferentes áreas de
reparto en suelo urbano y urbanizable programado, o sólo en esta última
clase de suelo, si se tratara de municipios en los que, de conformidad
con la disposición adicional primera, no hubiera de regir el aprovecha­
miento tipo en suelo urbano; y se incorporarán las determinaciones
sobre programación contenida en la citada revisión. A tal efecto, el
programa de actuación podrá revisarse anticipadamente.

2: . Si la fijación de los aprovechamientos tipo se realizara sin
alteraci'ón de los· usos e intensidades resultantes del planeamiento
gcneral.vi~ente, no será neeesariala.é>bservancia del procedimiento de
modificaCIón del Plan General,bastaJ.'¡doelp'roeedimi~ntod~ revisión
dcl pr~gama..·. '. ".... . '. '. - . . ... , .... ,

3. En la superficie a computar para el cálculo del aprovechamiento
tipo a que se refiere el artículo 96.1 podrán incluirse también los terrenos
afeclos a dotacioncs y equipamientos que, en ejecución de instrumentos
de planeamicl1to general adaptados a la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenación Urbana, se hubieran obtenido mediante expropiación for­
zosa.

4.. En la primera revisión de las Normas Subsidiarias municipales
habrá de fijarse el aprovechamiento tipó eAe el suelo apto para urbanizar.

5. La legislación urbanística señalará el plazo en que deba apro­
barse la revisión del planeamiento general, sin perjuicio de lo establecido
en~ la disposición tra'nsitoria séptima. .

Disposición transitoria séptima. Obligatoriedad del Plan General

Todos los municipios en los que, de conformidad con lo establecido
en la disposición adicional primera de esta Ley, hubieran. de regir las
normas sobre áreas de reparto y cálculo del aprovechamiento tipo en
suelo urbano, deberán disponer de Plan General adaptado a la presente
Ley en el plazo máximo de tres años a contar desde la entrada en vigor
de la Ley 8/1990, de 25 de julio. _

I)isposición transitoria octava. Suelo urbano en Planes sin adaptar

A partir de la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre
Reforma Gel Régimen Urbanístico y Valoraciones del Suelo, la clasifica­
ción de un terreno como urbano en un municipio con planeamiento
general no adaptado a la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana· requerirá la
aprobación de la delimitación del suelo urbano, que se ~ometerá a las
siguientes reglas:

l.a Los terrenos deberán contar con los requisitos previstos en el
artículo 10.a) de esta Ley.

2.a La aprobación definitiva corresponderá al órgano autonómico
competente,. quien podrá fijar un plazo para la aprobación inicial y
tramitación de la, correspondiente delimitación.

Disposición derogatoria. única i,
l. Quedan derogadas las siguientes normas de rango legal: El Real

Decre:o 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana; el
Real Decreto-ley 3/1980, de 14 de marzo, sobre creación de suelo y
agilización de la gestión urbanística; el Real Decreto-ley 16/1981, de 16
de octubre, de adaptación oe Planes Generales de Ordenación Urbana,
y la Lcy 8/1990, de 25 dejulio, sobre Reforma del Régimen Urbanístico
y Valoraciones del Suelo.

2. Asimismo, quedan derogadas las demás disposiciones de carác-
ter general que se opongan a lo establecido en esta Ley. .

3. En especial quedan derogados los preceptos sobre valoración de
suelo contenidos en la legislación expropiatoria. '

Disposición final única

l. Tienen el carácter de legislación básica en virtud de lo previsto
en el artículo 149.l.l.a, 8.a, 13.", 18." y 23.a de la Constitución, los
siguientes preceptos: 3.1; 3.2 c); 4.1 y 4; 5; 6; 7; 8; 9.1; 11.4; 15; 16.1, 2
y,4; 17; 19; 20; 21; 22; 23;24.1, 3 y 4; 25; 26; 27.1, 2 y 4; 28.1 y 5; 29.1;
30.1 y 3; 31.1 y 2; 32; 33.1;34; 35; 36; 37; 38; 39; 40.1,2 y 3; 41; 42.1,
2 y 3;43.1; 45.1, 2, 3 y 4; 59.1 y 2; 62; 65.1; 67; 72.1; 78.2; 94.1 y 2; 95;
96.1 y 3; 97; 98; 99.1 y 2; 100; 104.1 y 3; 109.1; 113.2; 124; 132; 133;
134.1; 135; 137.5; 138.b); 140; 141; 143; 144.1; 149.3; 150; 151.1 y 3; 154;
166.1 a), c) ye); 167; 176; 183; 184.2; 203; 205; 210; 213; 227.1; 228.3
y 4; 237; 238; 239; 241; 242.1 y 6; 243.1 y 2; 245.1; 246.2; 248; 249;
253.3; 254.2; 274; 276; 277; 278.1; 280.1 ;282.2; 284.3; 285; 286; las
disposiciones adicionales primera. tercera, cuarta, séptima y octava; y
las disposiciones transitorias primera, cuarta, quinta, sexta 1 y 4, Y
octava.

2. Son de aplicación plena en virtud dcl artículo 149.1.8.a y 18a de
la Constitución los preceptos: 43.3; 46; 47; 48; 49; 50; 51; 52; 53; 54; 55;
56;5/;58;60;61;63;64;66; 107; 112; 1/8.1; 126.1: 136.2; 159.4; 160.3;
168; 169; 170.1; 173; 174.2; 199.1 b) y 2b); 202.1, 2, 3 y 4; 204; 206; 207;
211.3; 214; 215; 216; 217; 218: 219; 220; 221; 222; 223; 224; 225; 226;
232; 235; 240; 244.2. 3 y 4; 254.1: 2552; 258.2 y 3; 259.3; 278.4: 287.2
y 3; 288.2 y 3; 289; 296; 299; 300; 301; 302; 303; 304; 305; 306; 307; 308;
309; 310, y las disposiciones adicionales quinta y sexta.

3. Los restantes preceptos serán de aplicación supletoria en defecto
de regulación específica por las Comunidades Autónomas en ejercicio de
sus competencias.

4. En el plazo de tres meses desde la publicación de esta Ley el,·
. Gobierno establecerá por Real Decreto la. tabla de vigencia de los
Reglamentos de Planeamiento, Gestión Urbanística, Disciplina Urba­
nística, Edificación Forzosa y .. Reparcelaciones.


