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Articulo 1.- Objeto de la Ley.

La presente Ley tiene por objeto establecer el régimen urbanistico de la propiedad del
suelo y regular la actividad administrativa en materia de urbanismo con el caracter
pleno, basico o supletorio que, para cada articulo, se determina expresamente.

Articulo 2.- Aspectos de la actividad urbanistica.

La actividad urbanistica se referira a los siguientes aspectos:

a) Planeamiento urbanistico.

b) Ejecucion del planeamiento.

c) Intervencioén del ejercicio de las facultades dominicales relativas al uso del suelo y
edificacion.

d) Intervencion en la regulacion del mercado del suelo.

Articulo 3.- Finalidades y atribuciones de la accién urbanistica.

1. La accion urbanistica sobre el régimen del suelo atendera, entre otras, a las
siguientes finalidades:

a) Procurar que el suelo se utilice en congruencia con la utilidad puablica y la funcion
social de la propiedad, garantizando el cumplimiento de las obligaciones y cargas
derivadas de la misma.

b) Impedir la desigual atribucion de los beneficios y cargas del planeamiento entre los
propietarios afectados e imponer la justa distribucion de los mismos.

c) Asegurar la participacion de la comunidad en las plusvalias que genere la accién
urbanistica de los entes publicos.

2. La competencia urbanistica concerniente al planeamiento comprendera las
siguientes facultades:

a) Formular los Planes e instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica previstos
en la legislacion.

b) Emplazar los centros de produccién y residencia del modo conveniente para la mejor
distribucion de la poblacion.

c) Dividir el territorio municipal en areas de suelo urbano, urbanizable, o en su caso
apto para urbanizar, y no urbanizable, o clases equivalentes establecidas por la
legislacion autonémica.

d) Establecer zonas distintas de utilizacién segin la densidad de la poblacion que haya
de habitarlas, porcentaje de terreno que pueda ser ocupado por construcciones,
volumen forma, niumero de plantas, clase y destino de los edificios, con sujecion a
ordenaciones generales uniformes para cada especie de los mismos en toda la zona.
e) Formular el trazado de las vias publicas y medios de comunicacion.

f) Establecer espacios libres para parques y jardines publicos en proporcion adecuada a
las necesidades colectivas.

g) Sefalar el emplazamiento y caracteristicas de los centros y servicios de interés
publico y social, centros docentes, aeropuertos y lugares analogos.

h) Calificar terrenos para construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica.

i) Determinar la configuracion y dimensiones de las parcelas edificables.
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J) Limitar el uso del sueb y subsuelo y de las edificaciones.

k) Orientar la composicion arquitecténica de las edificaciones y regular, en los casos
gue fuera necesario, sus caracteristicas estéticas.

3. La competencia urbanistica en lo que atafie a la ejecucion del planeamiento confiere
las siguientes facultades:

a) Encauzar, dirigir, realizar, conceder y fiscalizar la ejecucion de las obras de
urbanizacion.

b) Expropiar los terrenos y construcciones necesarios para efectuar las obras y cuantos
convengan a la economia de la urbanizacion proyectada.

4. La competencia urbanistica en orden a la intervencién en el ejercicio de las
facultades dominicales, relativas al uso del suelo y edificacion, comprendera las
siguientes facultades:

a) Intervenir la parcelacion.

b) Intervenir la construccion y uso de las fincas.

¢) Prohibir los usos que no se ajusten a la ordenacién urbanistica.

d) Facilitar a los propietarios el cumplimiento de las obligaciones impuestas por esta
Ley.

5. La competencia urbanistica en lo que se refiere a la intervencion en la regulacion del
mercado del suelo confiere las siguientes facultades:

a) Regular el mercado de terrenos como garantia de la subordinacién 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 publicos de suelo.

d) Ejercitar los derechos de tanteo y retracto en los términos establecidos en la
legislacion aplicable.

6. Las mencionadas facultades tendran caracter enunciativo y no limitativo, y la
competencia urbanistica comprendera cuantas otras fueren congruentes con la misma,
para ser ejercidas con arreglo a la presente Ley y las demés que resulten aplicables.

Articulo 4.- Direccion de la actividad urbanistica e iniciativa privada.

1. La direccion y control de la gestién urbanistica corresponde, en todo caso, a la
Administracién urbanistica competente.

2. Dicha gestion podra ser asumida directamente por ésta, 0 encomendarse a la
iniciativa privada o a entidades mixtas.

3. Cuando el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del planeamiento urbanistico
asi lo aconseje, se suscitara la iniciativa privada en la medida mas amplia posible, a
través de los sistemas de actuacion, o en su caso, mediante concesion.

4. En la formulacion, tramitacion y gestion del planeamiento urbanistico, las
Administraciones urbanisticas competentes deberan asegurar la participacion de los
interesados y, en particular, los derechos de iniciativa e informacion por parte de las
entidades representativas de los intereses que resulten afectados y de los particulares.

Articulo 5.- Funcion social de la propiedad.

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

Articulo 6.- No indemnizabilidad por la ordenacién.

La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones no confiere derechos
indemnizatorios, salvo en los supuestos que la Ley define.



Articulo 7.- Participacioén en las plusvalias y reparto equitativo.

La participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica
de los entes publicos y el reparto entre los afectados por la misma de los beneficios y
cargas derivados del planeamiento urbanistico, se produciran en los términos fijados
por las Leyes.

Articulo 8.- Utilizacion del suelo conforme a la ordenacion territorial y
urbanistica.

La utilizacion del suelo y, en especial, su urbanizacion y edificacién debera producirse
en la forma y con las limitaciones que establezcan la legislacibn de ordenacion
territorial y urbanistica por remision de ella, el planeamiento, de conformidad con la
clasificacion y calificacion urbanistica de los predios.

Articulo 9.- Clasificacion del suelo.

1. El planeamiento clasificara el territorio en todas o algunas de las siguientes clases.
Suelo urbano, urbanizable, o en su caso apto para urbanizar y no urbanizable, o clases
equivalentes a los efectos de la Ley, reguladas por la legislacién autonémica.

2. Los terrenos destinados a sistemas generales podran no ser objeto de clasificacion
especifica de suelo, sin perjuicio de que los de nueva creacion previstos en el
planeamiento se adscriban a las diferentes clases de suelo a los efectos de su
valoracion y obtencién.

Articulo 10.- Suelo urbano en municipios con planeamientos.

En municipios con planeamientos constituiran el suelo urbano:

a) Los terrenos a los que el planeamiento general incluya en esa clase por contar con
acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia
eléctrica, debiendo tener estos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacion que sobre ellos exista o se haya de construir. También se consideraran
urbanos los terrenos que tengan su ordenacion consolidada por ocupar la edificacion al
menos dos terceras partes de los espacios aptos para la misma segun la ordenacion
gue el planeamiento general establezca.

b) Los que en ejecucion del planeamiento lleguen a disponer efectivamente de los
mismos elementos de urbanizacion a que se refiere el parrafo anterior.

Articulo 11.- Suelo urbanizable.

1. Constituiran el suelo urbanizable los terrenos a los que el Plan General Municipal
declare adecuados, en principio, para ser urbanizados.

2. Dentro del suelo urbanizable el Plan establecera todas o alguna de las siguientes
categorias:

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

b) Suelo no programado, integrado por el que s6lo pueda ser objeto de urbanizacién
mediante la aprobacion de programas de actuacion urbanistica.

3. El suelo clasificado como apto para urbanizar por normas subsidiarias de
planeamiento se equipara al suelo urbanizable programado excepto a los efectos de la
necesidad de programacion y del régimen de utilizacién del suelo.



4. En todo caso, a efectos de la valoracion del suelo, supuestos expropiatorios y
obtencion de terrenos dotacionales, el suelo apto para urbanizar se equipara al suelo
urbanizable programado.

Articulo 12.- Suelo no urbanizable.

Constituiran el suelo no urbanizable los terrenos que el planeamiento general no
incluya en ninguna de las clases de suelo anteriores y, en particular, los espacios que
dicho planeamiento determine para otorgarles una especial proteccién, en razén de su
excepcional valor agricola, forestal o ganadero, de las posibilidades de explotacion de
sus recursos naturales, de sus valores paisajisticos, histéricos o culturales, o para la
defensa de la fauna, la flora o el equilibrio ecoldgico.

Articulo 13.- Clasificacion del suelo en municipios sin planeamiento.

En los municipios que carecieren de planeamiento general el territorio se clasificara en
suelo urbano y suelo no urbanizable.

2. Constituiran el suelo urbano los terrenos que por contar con acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica o por
estar comprendidos en areas consolidadas por la edificacién al menos en la mitad de la
superficie no ocupada por los viales o espacios libres existentes, se incluyan en el
Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano.

3. Constituiran el suelo no urbanizable los restantes espacios del término municipal.

Articulo 14.- Solar.

A los efectos de esta Ley tendran la consideracion de solares las superficies de suelo
urbano aptas para la edificacion que retunan los siguientes requisitos:

1. Que estén urbanizadas con arreglo a las normas minimas establecidas en cada caso
por el planeamiento, y si este no existiere o no las concretare, se precisara que
ademas de contar con los servicios sefialados en los articulos 10 y 13.2 la via a que la
parcela de frente tenga pavimentada la calzada y encintado de aceras.

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

Articulo 15.- Destino.

Los terrenos clasificados como suelo no urbanizable, o denominacion equivalente
atribuida por la legislacion autonémica, no podran ser destinados a fines distintos del
agricola, forestal, ganadero, cinegético y, en general, de los vinculados a la utilizacion
racional de los recursos naturales, conforme a lo establecido en la legislacion
urbanistica y sectorial que los regule, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo
siguiente.

Articulo 16.- Prohibiciones y autorizaciones.

1. En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos en esta
clase de suelo no podran efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la
legislacién agraria, o en otra aplicable, para la consecucion de sus correspondientes
fines.

2. En el sueb no urbanizable quedaran prohibidas las parcelaciones urbanisticas y
habra de garantizarse su preservacion del proceso de desarrollo urbano, sin perjuicio
de la que la legislacion aplicable establezca sobre régimen de los asentamientos o



nucleos rurales en esta clase de suelo.

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

1. No se podran realizar otras construcciones que las destinadas a explotaciones
agricolas que guarden relacién con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca y se
ajusten en su caso a los planes o normas de los 6érganos competentes en materia de
agricultura, asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion,
entretenimiento y servicio de las obras publicas. Las citadas construcciones e
instalaciones podran ser autorizadas por los Ayuntamientos.

2. Podran autorizarse por el érgano autonémico competente edificaciones e
instalaciones de utilidad publica o interés social que hayan de emplazarse en el medio
rural, asi como edificios aislados destinados a vivienda familiar, en lugares en los que
no exista posibilidad de formacion de un nucleo de poblacion, de acuerdo con el
siguiente procedimiento:

a) Peticién ante el Ayuntamiento, con justificacién en su caso de la utilidad publica o
interés social.

b) Informe del Ayuntamiento que, junto con la documentacion presentada, se elevara
por éste al érgano autondmico competente.

¢) Informacién publica durante quince dias, al menos.

d) Resolucién defnitiva del érgano autonémico.

La autorizacion sefialada se entiende sin perjuicio de la necesidad de obtener licencia
municipal.

4. Para autorizar e inscribir en el Registro de la Propiedad escrituras de declaraciéon de
obra nueva se estara a lo dispuesto en el articulo 37.2.

Articulo 17.- Areas de especial proteccion.

El planeamiento territorial y urbanistico podra delimitar areas de especial proteccion en
las que estara prohibida cualquier utilizacién que implique transformacion de su destino
0 naturaleza, lesione el valor especifico que se quiera proteger o infrinja el concreto
régimen limitativo establecido por aquél.

Articulo 18.- Suelo urbanizable no programado.

1. En tanto no se aprueben programas de actuacion urbanistica, o el instrumento
equivaknte determinado por la legislacion aplicable, los terrenos clasificados como
suelo urbanizable no programado estaran sujetos a las limitaciones establecidas para el
suelo no urbanizable. Ademas, deberan respetarse las incompatibilidades de usos
sefialadas en el planeamiento, no dificultando las actuaciones que se permitan sobre el
mismo la consecucion de los objetivos de dicho planeamiento.

2. Aprobado un programa de actuacion urbanistica se estara a las limitaciones,
obligaciones y cargas establecidas en él, en su acuerdo aprobatorio, y en las bases del
correspondiente concurso para su ejecucion, que no podran ser inferiores a las fijadas
para el suelo urbanizable programado.

Articulo 19.- Incorporacién al proceso urbanizador y edificatorio.

La aprobacién del planeamiento preciso segun 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
legislacién urbanistica aplicables, conforme a lo establecido en esta Ley.



Articulo 20.- Deberes legales para la adquisicion gradual de facultades.

1. La ejecucion del planeamiento garantizara la distribucion equitativa de los beneficios
y cargas entre los afectados e implicara el cumplimiento de los siguientes deberes
legales:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas.

b) Ceder los terrenos en que se localice el aprovechamiento correspondiente a los
Ayuntamientos, por exceder del susceptible de apropiacion privada o, en su caso,
adquirir dicho aprovechamiento por su valor urbanistico en la forma que establezca la
legislacion urbanistica aplicable.

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

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

e) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

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

Articulo 21.- Deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos
efectivamente al uso en cada caso establecido por el planeamiento urbanistico y
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico. Quedaran
sujetos igualmente al cumplimiento de las normas sobre proteccion del medio
ambiente y de los patrimonios arquitectonicos y arqueoldgicos, y sobre rehabilitacion
urbana.

2. El coste de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el nimero anterior se
sufragara por los propietarios o la Administracion, en los términos que establezca la
legislacion aplicable.

Articulo 22.- Enajenacion de fincas y deberes urbanisticos.

La enajenacion de fincas no modificara la situacion de su titular en orden a las
limitaciones y deberes instituidos por la legislacion urbanistica aplicable o impuestos,
en virtud de la misma, por los actos de ejecucidon de sus preceptos. El adquirente
quedaréa subrogado en el lugar y puesto del anterior propietario en los derechos y
deberes vinculados al proceso de urbanizacion y edificacion, asi como en los
compromisos que, como consecuencia de dicho proceso, hubiere contraido con la
Administracién urbanistica competente.

Articulo 23.- Facultades urbanisticas de la propiedad.

1. El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra mediante la
adquisicion sucesiva de los siguientes derechos:

a) A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad de dotar a un terreno de los servicios
e infraestructuras fijados en el planeamiento o, en su defecto en la legislacion
urbanistica, para que adquiera la condicién de solar.

b) Al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucion efectiva al propietario
afectado por una actuacion urbanistica de los usos e intensidades susceptibles de
apropiacion privada, o su equivalente econémico, en los términos fijados por esta Ley.
c) A edificar, consistente en la facultad de materializar el aprovechamiento urbanistico
correspondiente.



d) A la edificacién, consistente en la facultad de incorporar al patrimonio la edificacién
ejecutada y concluida con sujecion a la licencia urbanistica otorgada, siempre que ésta
fuera conforme con la ordenacion urbanistica aplicable.

2. En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades
urbanisticas en contra de lo dispuesto en esta Ley o en la legislacion o planeamiento
urbanisticos aplicables.

Articulo 24.- Adquisicion del derecho a urbanizar.

1. La adquisicion del derecho a urbanizar requiere la aprobacion del planeamiento
preciso en cada clase de suelo.

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

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 Actuacion
Urbanistica y Plan Parcial.

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

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

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

Articulo 25.- Extincion del derecho a urbanizar.

1. El derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una unidad de ejecucion por un
sistema de gestion privada se extinguira si la urbanizacion efectiva de los mismos y el
cumplimiento de los debates de cesion y equidistribucion no se realizare en los plazos
establecidos al efecto, sin perjuicio de lo que, en defecto de legislacion urbanistica
aplicable, prevé el articulo 149.4.

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

Articulo 26.- Adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico.

El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el cumplimiento de los
deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion en los plazos fijados por el
planeamiento o la legislacion urbanistica aplicable, debiendo acreditar los propietarios
el cumplimiento de los expresados deberes.

Articulo 27.- Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion.

1. El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiaciéon por el titular de un

terreno sera, el resultado de referir a su superficie el 85 por 100 del aprovechamiento
tipo del area de reparto en que se encuentre, calculado en la forma sefialada por los
articulos 96 y 97.

2. El aprovechamiento urbanistico apropiable por el conjunto de propietarios incluidos
en una unidad de ejecucion sera el resultado de referir a su superficie el 85 por 100 del
aprovechamiento tipo del area de reparto en que se encuentre.

3. Los desajustes entre los aprovechamientos a que se refiere el nimero anterior y los
resultantes de la aplicacion directa de las determinaciones del planeamiento se



resolveran en la forma establecida en los articulos 151 y 152 de esta ley.

4. En el suelo urbano donde no se apliquen las disposiciones sobre areas de reparto y
aprovechamiento tipo el aprovechamiento susceptible de apropiacidn sera como
minimo el 85 por 100 del aprovechamiento medio resultante en la unidad de ejecucion
respectiva o, en caso de no estar incluido el terreno en ninguna de es las unidades, del
permitido por el planeamiento.

Articulo 28.- Derecho al aprovechamiento en actuaciones sistematicas.

1. El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere, en el caso de ejecucion de
una unidad por un sistema de gestion privada, en lo forma sefialada en el articulo 26.
2. En defecto de prevision de plazos por el planeamiento urbanistico aplicable el plazo
sera de cuatro afios a contar desde la aprobacion de dicho planeamiento, en suelo
urbano, y desde la delimitacién de la correspondiente unidad de ejecucion en suelo
urbanizable.

3. Acreditado por los propietarios el cumplimiento de los deberes a que se refiere el
articulo 26 la Administracion actuante expedira la certificacion correspondiente a
instancia de aquellos. Por el transcurso de tres meses sin resolucién expresa, se
entendera otorgada esta certificacion.

4. A los solos efectos de lo establecido en el nimero anterior, en el caso de que la
Administracion no resolviere sobre la recepcion de las obras de urbanizacion en el
plazo previsto en el planeamiento u ordenanza municipal, o, en su defecto, en el de
tres meses bastara el ofrecimiento forma de sesion de las mismas.

5. Cuando la ejecucion de la unidad deba Producirse por el sistema de cooperacion u
otro equivalente los propietarios adquiriran el derecho al aprovechamiento urbanistico
correspondiente, por el cumplimiento de los deberes y cargas inherentes al sistema.

Articulo 29.- Concrecidén del aprovechamiento urbanistico.

1. El derecho al aprovechamiento urbanistico se concretara:

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

1. Adjudicacién de parcelas aptas para edificacion con las compensaciones econdémicas
gue por diferencia de adjudicacion procedan.

2. Compensaciéon econdémica sustitutiva.

b) En suelo urbano, cuando no se actie mediante unidades de ejecucion:

1. Sobre la propia parcela, si no esta afecta a uso publico, resolviéndose los desajustes
entre los aprovechamientos reales permitidos por el planeamiento y los susceptibles de
adquisicién por su titular en la forma prevista en la legislacion urbanistica aplicable.

2. Sobre otras parcelas lucrativas incluidas en la misma area de reparto, en caso de
estar afecta a uso publico la del titular del aprovechamiento, en la forma prevista en la
legislacion urbanistica aplicable.

2. En los supuestos contemplados en el apartado b) del nUmero anterior, en defecto de
dicha legislacién, los desajustes se resolveran en la forma prevista en los articulos
151.2, 187 a 191y 194 a 196.

Articulo 30.- Reducciodn del derecho al aprovechamiento urbanistico en
actuaciones sistematicas.

1. El derecho al aprovechamiento urbanistico se reducira en un 50 por 100 si no se
solicita la licencia de edificacion en el plazo fijado en el planeamiento o legislacion



urbanistica aplicable. Tratdndose de suelo urbanizable no programado, si el programa
se formulase como consecuencia de concurso, regiran los plazos establecidos en las
bases del mismo.

2. En defecto de prevision expresa en el planeamiento urbanistico el plazo sera de un
afio desde su adquisicion.

3. La resolucion administrativa municipal o autonémica declarando el incumplimiento a
que se refiere el nUmero 1 debera dictarse previa audiencia del interesado. El
Ayuntamiento decidira sobre la expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa de
los correspondientes terrenos, cuyo valor se determinara, en todo caso, con arreglo a
la sefialada reduccion del aprovechamiento urbanistico.

4. La venta forzosa a que se refiere el apartado anterior se instrumentara mediante el
procedimiento regulado por la legislacion urbanistica, aplicable o, en su defecto, a
través del Registro de Solares y Terrenos sin urbanizar, conforme a lo previsto en los
articulos 227 y siguientes.

5. Lo establecido en los apartados anteriores sera de aplicaciéon a los solares sin
edificar y lo sera también a los terrenos en que existan edificaciones ruinosas en los
supuestos y con los requisitos y plazos que para su equiparacion establecen la
legislacion y el planeamiento urbanistico.

Articulo 31.- Reduccién del aprovechamiento urbanistico en actuaciones
asistematicas.

1. En suelo urbano, cuando se trate de terrenos no incluidos en una unidad de
ejecucion, el derecho al aprovechamiento urbanistico se entendera adquirido por la
aprobacién del planeamiento preciso en cada caso.

2. Este aprovechamiento se reducira en un 50 por 100 si no se solicita licencia
municipal de edificacion en el plazo fijado en el planeamiento o legislacién urbanistica
aplicable, previa conversion de la parcela en solar o garantizadndose la ejecucion
simultanea de urbanizacion y edificacion. En estos supuestos seréa de aplicacion lo
establecido en el numero 3 del articulo anterior.

3. En defecto de prevision expresa conforme a lo establecido en el nUmero anterior, el
plazo sera de dos afios computados desde la fecha de aprobacion definitiva del
planeamiento preciso en cada caso.

Articulo 32.- Aprovechamiento atribuible en expropiaciones no motivadas
por incumplimiento de deberes urbanisticos.

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

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

3. El aprovechamiento atribuible al suelo urbanizable programado destinado a sistemas
generales que se obtengan por expropiacion y al incluido en una unidad de ejecucion a
desarrollar por el sistema de expropiacion sera el resultado de referir a su superficie el
50 por 100 del aprovechamiento tipo del area de reparto respectiva.



Articulo 33.- Adquisicion del derecho a edificar.

1. El otorgamiento de la licencia determinara la adquisicion del derecho a edificar,
siempre que el proyecto presentado fuera conforme con la ordenacién urbanistica
aplicable.

2. Cuando la licencia autorice la urbanizacion y edificacion simultaneas, la adquisicion
definitiva de los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar, quedara
subordinada al cumplimiento del deber de urbanizar.

Articulo 34.- No adquisicion del derecho a edificar.

La falta de adquisicion del derecho a edificar por causa imputable al titular del terreno
determinara su expropiacion o venta forzosa, con aplicacioén de la reduccion del
aprovechamiento sefialada en los articulos 30.1 y 31.1 respectivamente.

Articulo 35.- Plazos para la edificacion.

1. El acto de otorgamiento de la licencia fijara los plazos de iniciacion, interrupcion
méaxima y finalizacién de las obras, de conformidad, en su caso, con la normativa
aplicable.

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

Articulo 36.- Efectos de la extincion del derecho a edificar.

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

2. La Administracion expropiara los correspondientes terrenos con las obras ya
ejecutadas o acordara su venta forzosa, valorandose aquéllos conforme al 50 por 100
del aprovechamiento urbanistico para el que se obtuvo la licencia y éstas por su coste
de ejecucion.

Articulo 37.- Adquisicion del derecho a la edificacion.

1. El derecho a la edificacion se adquiere por la conclusion de las obras al amparo de
licencia no caducada y conforme con la ordenacién urbanistica.

2. Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigiran para autorizar o inscribir,
respectivamente, escrituras de declaracién de obra nueva terminada, que se acredite el
otorgamiento de la preceptiva licencia de edificacion y la expedicion por técnico
competente de la certificacion de finalizacién de la obra conforme al proyecto
aprobado. Para autorizar e inscribir escrituras de declaracién de obra nueva en
construccion a la licencia de edificacion se acompafiara certificacion expedida por
técnico competente, acreditativa de que la descripcion de la obra nueva se ajusta al
proyecto para el que se obtuvo la licencia. En este caso, el propietario debera hacer
constar la terminacion mediante acto notarial que incorporara la certificacion de
finalizacion de la obra antes mencionada tanto la licencia como las expresadas
certificaciones deberan testimoniarse en las correspondientes escrituras.



Articulo 38.- Edificacion sin licencia e incompatible con el planeamiento.

1. La edificacién realizada sin licencia o sh ajustarse a sus condiciones e incompatible
con el planeamiento vigente serda demolida sin indemnizacion, previa la instruccion del
preceptivo expediente conforme a lo establecido en la legislacion urbanistico aplicable.
2. Si aun no hubieran transcurrido los plazos resultantes de los articulos 30 y 31 el
interesado podra solicitar licencia para proyecto conforme con dicho planeamiento o
ajustar las obras a la ya concedido.

3. Cuando, por haber transcurrido el plazo de adquisicion del derecho a edificar o por
no haberse adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico al tiempo de concluir
la edificacion, proceda la expropiacion del terreno o su venta forzosa, se valorara con
arreglo al grado de adquisicion de facultades urbanisticas en aquel momento, con el
limite maximo del 50 por 100 del aprovechamiento urbanistico patrimonializable.

Articulo 39.- Edificacion sin licencia compatible con el planeamiento.

La edificacién realizada sin licencia o sin ajustarse o sus condiciones pero, compatible
con el planteamiento puede ser objeto de legalizacion mediante solicitud de la
correspondiente licencia en el plazo que establezca la legislacion urbanistica aplicable

0, en su defecto, en el de dos meses o contar desde el oportuno requerimiento si ya se
hubiese adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico. Si faltase sélo para la
adquisicion del mencionado derecho la realizacion de la urbanizacién la legalizacion
exigira también el cumplimiento de dicho deber.

Articulo 40.- Licencia ilegal y expropiacion o venta forzosa.

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

La resolucion administrativa o judicial que contenga dicha declaracion se notificara al
Registro de la Propiedad para su debida constancia.

2. El valor del terreno, a todos los efectos, sera el correspondiente al grado de
adquisicion de facultades urbanisticas cuando se solicito licencia.

3. En el supuesto de que el propietario no hubiera adquirido el derecho al
aprovechamiento urbanistico cuando solicito la licencia anulada, procedera la
expropiacion del terreno o su venta forzosa. En el caso de que hubiera adquirido dicho
derecho, debera solicitar nueva licencia.

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

Articulo 41.- Edificacion con exceso de aprovechamiento.

1. Si la edificacién materializada y amparada en licencia fuera conforme con la
ordenacién urbanistica, pero excediera de la correspondiente al aprovechamiento
urbanistico a que tiene derecho su titular y no hubiera transcurrido desde su
terminacion el plazo que establezca la legislaciéon aplicable o, en su defecto, el de
cuatro afnos, el titular o sus causahabientes deberan abonar a la Administracion el valor
urbanistico de dicho exceso.

2. Solo quedaran excluidos de la obligacion establecida en el nUmero anterior los
terceros adquirentes de buena fe amparados por la proteccion registral, sin perjuicio de
que, en estos casos, la Administracion pueda reclamar el pago al propietario inicial de



la edificacion u otras personas que le hayan sucedido.

Articulo 42.- Consecuencias de la inactividad de la Administracion ante el
incumplimiento.

1. En los casos de incumplimiento de deberes urbanisticos, si los Ayuntamientos
respectivos no ejercitaran las potestades de expropiacion o sujecion al régimen de
venta forzosa de los correspondientes terrenos en el plazo de un afio desde que se
produjo dicho incumplimiento, las Comunidades Autbnomas, previa comunicacién al
Ayuntamiento respectivo, podran subrogarse en el ejercicio de la potestad
expropiatoria, debiendo destinar los terrenos expropiados a los fines previstos en el
articulo 280.1.

2. El plazo para adoptar las medidas previstas en el nimero anterior serd de cuatro
anos, a contar desde la fecha en que se produjo el incumplimiento de los deberes
urbanisticos.

3. En tanto no se notifique a los propietarios afectados la iniciacion del expediente
declarativo del incumplimiento de deberes urbanisticos, podran aquellos iniciar o
proseguir el proceso de urbanizacién y edificacion y adquirir las facultades urbanisticas
correspondientes al cumplimiento de los respectivos deberes con la particularidad de
que el aprovechamiento susceptible de apropiacién se reducira en un 50 por 100
cuando no se hubiera adquirido ese derecho en el momento de la notificacion del
incumplimiento.

4. Dicha reduccién podra hacerse efectivo exigiendo el abono del valor del
aprovechamiento correspondiente en el procedimiento de otorgamiento de la licencia,
o en la forma y en el plazo establecido en el articulo anterior.

Transcurridos cuatro meses desde la notificacion de la incoacion del expediente
declarativo del incumplimiento sin que hubiere recaido resolucion expresa quedara sin
efecto dicho notificacion.

Articulo 43.- Consulta urbanistica.

1. Todo administrado tendra derecho a que el Ayuntamiento le informe por escrito del
régimen urbanistico aplicable o una finca, unidad de ejecucién o sector.

2. Dicha informacion debera facilitarse en el plazo de un mes y expresara, en su caso,
el aprovechamiento tipo aplicable al area de reparto en que se encuentre, y el grado,
de adquisicion de facultades urbanisticas al tiempo de facilitarse la informacion.

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

Articulo 44.

Cédula urbanistica.1. Los Ayuntamientos podran crear en la correspondiente ordenanza
un documento acreditativo de los extremos sefialados en el articulo anterior y demas
circunstancias urbanisticos que concurran en las fincas comprendidas en el término
municipal.

2. Este documento se denominara Cédula urbanistica de terreno o de edificio, segun el
caracter de la finca o que se refiera, y los Ayuntamientos podran exigirlo para la
parcelacion, edificacion y cualquier utilizacién de los predios.



Articulo 45.- Informacion urbanistica y enajenacion de terrenos.

1. El que enajenare terrenos no susceptibles de edificacion segun el planeamiento, o
edificios e industrias fuera de ordenacién, debera hacer constar expresamente estas
situaciones en el correspondiente titulo de enajenacion.

2. En las enajenaciones de terrenos de urbanizaciones de iniciativa particular, debera
hacerse constar la fecha de aprobacion del planeamiento correspondiente y las
clausulas que se refieran a la disposicion de las parcelas y compromisos con los
adquirentes.

3. En los actos de enajenacion de terrenos en proceso de urbanizacion, deberan
consignarse los compromisos que el propietario hubiere asumido en orden a la misma y
cuyo cumplimiento esté pendiente.

4. La infraccion de cualquiera de las anteriores disposiciones facultara al adquirente
para rescindir el contrato, en el plazo de un afio a contar desde la fecha de su
otorgamiento, y exigir la indemnizacion de los dafios y perjuicios que se le hubieren
irrogado.

5. La publicidad relativa a urbanizaciones de iniciativa particular debera expresar la
fecha de aprobacion del correspondiente planeamiento y no podra contener indicacion
alguna en pugna con sus clausulas.

Articulo 46.- Aplicacidon general de las reglas de valoracion.

1. Las valoraciones del suelo se efectuaran con arreglo a los criterios establecidos en la
presente Ley.

2. Estos criterios regiran cualquiera que sea la finalidad que motive la expropiacion y la
legislacion, urbanistica o de otro caracter, que la legitime.

Articulo 47.- Momento al que han de referirse las valoraciones.

Las valoraciones se entenderan referidas:

a) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del expediente
de justiprecio individualizado o de exposicion al publico del proyecto de expropiacion
cuando se siga el procedimiento de tasacion conjunta.

b) Cuando la valoracién sea necesaria a los efectos de determinar la indemnizacién por
cambio de planeamiento en los supuestos previstos en el titulo sexto de esta Ley, al
momento de la publicacion de la aprobacion definitiva del nuevo planeamiento.

Articulo 48.- Criterios de valoracion de los terrenos segun la clase de suelo.

1. El suelo no urbanizable y el urbanizable no programado que no cuente con
Programa de Actuacion Urbanistica se tasaran con arreglo al valor inicial.

2. El suelo urbanizable programado que no cuente con el planeamiento de desarrollo
preciso, segun la legislacibn urbanistica aplicable, se tasara agregando al valor inicial
del terreno el 25 por 100 del coste estimado de su futura urbanizacion con arreglo a
las normas del plan correspondiente o, en su defecto, del coste de la conversion del
terreno en solar.

3. El suelo urbano cuya ordenacién detallada no se contuviera en el planeamiento
general vigente al tiempo de practicarse la valoracion, se tasara con arreglo al
planeamiento anterior, salvo que el valor asi obtenido exceda del correspondiente al 50
por 100 del aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por su titular
conforme al nuevo planeamiento, en cuyo supuesto se aplicara el valor del citado



porcentaje.

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

urbanistico.

Articulo 49.- Valor inicial.

El valor inicial se determinara aplicando los criterios contenidos en las disposiciones
gue regulan las valoraciones catastrales del suelo de naturaleza rustica, sin
consideracion alguna a su posible utilizacion urbanistica, salvo lo establecido en el
namero 2 del articulo anterior.

Articulo 50.- Valor urbanistico.

1. El valor urbanistico se determinara en funcion del conjunto de derechos o facultades
de este caracter que, en el momento de practicarse la valoracion, se hubieran
adquirido.

2. En todo caso prevalecera sobre el valor urbanistico el inicial, calculando segun lo
establecido en el articulo anterior, si éste fuera superior.

Articulo51.- Derecho a urbanizar.

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

2. El valor del suelo urbano una vez adquirido el derecho a urbanizar, sera el
correspondiente al 50 por 100 del aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion.

3. Los terrenos cuyo propietario tenga adquirido el derecho a urbanizar se tasaran
afiadiendo al valor urbanistico correspondiente a esta fase el importe de los gastos ya
efectuados tendentes a la ejecucion del planeamiento, siempre que queden
debidamente justificados.

Articulo 52.- Derecho a urbanizar extinguido.

Extinguido el derecho a urbanizar por incumplimiento de deberes urbanisticos, la
valoracion de los terrenos afectados seré la siguiente:

a) Suelo urbanizable programado: valor inicial.

b) Suelo urbano: el 50 por 100 del aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion o el resultante del planeamiento anterior, si éste fuera inferior a aquél.

Articulo 53.- Derecho al aprovechamiento urbanistico.

1. Una vez adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico, el valor urbanistico de
un terreno se determinara por aplicacion a dicho aprovechamiento del valor basico de
repercusion en el poligono, corregido en funcion de su situacion concreta dentro del
mismo.

2. A tal efecto, la Administracion tributaria fijara para cada poligono fiscal el expresado
valor bésico correspondiente al uso y tipologia edificatoria caracteristicos, resultantes
de la ordenacion urbanistica, cualquiera que sea la intensidad de dicho uso. Dicho valor
bésico de repercusion sera el recogido en las ponencias de valores catastrales.

3. La ponderacion de la situacion y caracteristicas de cada parcela dentro del
respectivo poligono se determinaré en la forma que defina la normativa sobre fijacion



de valores catastrales.

4. En los supuestos de inexistencia o pérdida de vigencia de los valores sefialados en
los nimeros anteriores o de inaplicabilidad de los mismos por modificacion de las
condiciones urbanisticas tenidas en cuenta al tiempo de su fijacion, se aplicaran los
valores de repercusion del suelo obtenidos por el método residual, conforme a lo
dispuesto en la normativa técnica de valoracion catastral.

Articulo 54.- Deduccién de gastos de urbanizacién pendiente.

En el supuesto regulado en el articulo 26.2 y, en general, en la valoraciéon de
aprovechamientos urbanisticos se deducira el coste de la urbanizacién precisa y no
ejecutada, segun las normas de este caracter contenidas en el planeamiento o, en su
defecto, los costes necesarios para que el terreno correspondiente alcance la condicion
de solar.

Articulo 55.- Derecho a edificar.

Los terrenos cuyo propietario tenga adquirido el derecho a edificar se tasaran
afadiendo al valor urbanistico del aprovechamiento autorizado por la licencia, el 25 por
100 del coste de ejecucion del proyecto para el que se obtuvo la misma y la totalidad
de los gastos que, justificadamente, estén motivados por la edificacion proyectada o
iniciada.

Articulo 56.- Derecho a la edificacion.

1. La valoracién de los terrenos, cuyo titular haya adquirido el derecho a la edificacion,
diferenciara el valor del suelo y el de la edificacién.

2. El valor del suelo en el momento de concluirse la edificacion sera el correspondiente
al aprovechamiento urbanistico que efectivamente se hubiera materializado sobre el
mismo, sin adicién o deduccién alguna.

3. El valor de la edificacién, se determinara en funcion de su coste de reposicion,
corregido en atencion a la antigedad, estado de conservacion y conformidad o no con
la ordenacion en vigor.

Articulo 57.- Reglas especificas de valoracion.

Las reglas de valoracion contenidas en este capitulo, se entenderan sin perjuicio de la
aplicacion de las especificas contenidas en los articulos 30.1 y 3; 31.1, 34, 36.2, 38.3y
40.2 de esta Ley.

Articulo 58.- Regla General.

La valoracién de los terrenos destinados a sistemas generales, o a dotaciones locales
en suelo urbano, que se obtengan por expropiacién y de los terrenos incluidos en
unidades de ejecucién respecto de las que se hubiere fijado el sistema de expropiacién,
se determinara de conformidad con las reglas establecidas en este capitulo.

Articulo 59.- Suelo urbano.

1. La valoracién 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 articulo anterior, sera el resultado de referir a su superficie el 75 por
100 del aprovechamiento tipo del area de reparto donde estén adscritos, o situados,
respectivamente.

2. En el supuesto de terrenos destinados a sistemas generales no incluidos en areas de
reparto, el aprovechamiento atribuible sera el resultado de referir a la superficie de
aquéllos el 75 por 100 del aprovechamiento tipo definido por el Plan General, en la
forma que determine la legislacion urbanistica aplicable, con base en las
determinaciones reales del propio Plan.

3. En defecto de dicha legislacién se aplicaran las siguientes reglas:

a) Si sélo se hubiera delimitado un area de reparto, el mencionado porcentaje se
aplicara sobre el aprovechamiento tipo de dicha area.

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

Articulo 60.- Suelo urbanizable programado.

La valoracién, a efectos expropiatorios, de los terrenos destinados a sistemas generales
adscritos, o en suelo urbanizable programado y de los incluidos en unidades de
ejecucion que hubieran de desarrollarse por el sistema de expropiacion, en dicha clase
de suelo, sera el resultado de referir a su superficie el 50 por 100 del aprovechamiento
tipo del area respectiva.

Articulo 61.- Terrenos destinados al Patrimonio municipal del suelo y otros
fines de interés social.

Los terrenos que sean objeto de expropiacion para la constitucion y ampliacion del
Patrimonio Municipal del suelo y otros patrimonios publicos de suelo, o para la
construccion de viviendas de proteccion publica u otros usos de interés social, se
valoraran por aplicacion del 75 o del 50 por 100 del aprovechamiento tipo del area de
reparto correspondiente, segun se trate de suelo urbano o urbanizable programado,
respectivamente.

Articulo 62.- Suelo urbano sin aprovechamiento tipo.

1. En los municipios donde no hayan de regir las disposiciones de esta Ley sobre
delimitacion de areas de reparto y célculo del aprovechamiento tipo para suelo urbano,
el aprovechamiento urbanistico que servira de base para su valoracion se determinara
conforme a lo dispuesto en el articulo 27.4.

En defecto del planteamiento o cuando éste no atribuya aprovechamiento lucrativo
alguno al terreno no incluido en unidad de ejecucion, el aprovechamiento a tener en
cuenta, a los solos efectos de su valoracion, serd de un metro cuadrado construible por
cada metro de suelo, referido al uso predominante en el poligono fiscal en el que
resulte incluido.

2. A los referidos aprovechamientos se aplicaran los porcentajes previstos en los
articulos 30, 31, 32, 36, 38, 59.1 y 61 de esta Ley, segun los distintos supuestos.

Articulo 63.- Valoracion de obras, edificaciones, instalaciones, plantacionesy
arrendamientos.

1. Las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que existan en el suelo se



valoraran con independencia del mismo con arreglo a los criterios de la ley de
Expropiacion Forzosa y lo establecido en el articulo 56.3 de esta Ley, e incrementaran
con su cuantia el valor total del inmueble, salvo que, por su caracter de mejoras
permanentes, hayan sido tenidas en cuenta en la determinacién del valor del terreno.
2. Las indemnizaciones a favor de los arrendatarios rusticos y urbanos se fijaran de
acuerdo con lo previsto en la Ley de Expropiacién Forzosa.

Articulo 64.- Valoracion de los derechos reales sobre inmuebles.

1. La valoracién de los derechos reales sobre inmuebles, a los efectos de su
constitucion, modificacién o extincion, se efectuara con arreglo a las disposiciones
sobre expropiacion que especificamente determinen el justiprecio de los mismos;
subsidiariamente, segun las normas del Derecho Administrativo o civil que regule la
institucion y, en su defecto, por las establecidas para el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

2. Al expropiar una finca gravada con cargas, la Corporacion u organismo que la
efectuare podré 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 tramite de los incidentes, b proporcion que corresponda a los
respectivos interesados.

Articulo 65.- Instrumentos de ordenacion.

1. El territorio nacional podra ordenarse para el ejercicio de competencias estatales en
los términos del articulo 66.

2. Los Planes Directores Territoriales de Coordinaciéon o instrumentos de ordenacion del
territorio establecidos por la legislacion autonémica que afecten a la totalidad o parte
del territorio de una Comunidad Auténoma tendran por objeto la ordenacion del
territorio respectivo.

3. La ordenacion urbanistica de los municipios se realizara a través de Planes Generales
Municipales y hormas complementarias y subsidiarias de planeamiento.

4. Los Planes Generales Municipales se desarrollaran, segun los casos, en Planes
Parciales, Planes Especiales, Programas de Actuacion urbanistica y estudios de detalle.
5. Para el desarrollo de las normas subsidiarias de planeamiento municipal se utilizaran
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 articulo 84.3, podran formularse directamente
planes especiales.

Articulo 66.- Objeto del Plan Nacional.

El Plan Nacional de Ordenacion establecera las grandes directrices territoriales, fijara
los fines y objetivos y determinara las prioridades de la accién publica a escala del
territorio nacional, de forma que permita la adopcion coordinada de las decisiones
estratégicas referentes a la compatibilidad del espacio econémico con la calidad de vida
y el bienestar social, asi como la integracion del espacio nacional en el europeo en el
marco de las competencias que constitucionalmente corresponden al Estado.

Articulo 67.- Vinculacion.

Las Administraciones Publicas desarrollaran sus actividades con incidencia territorial de



forma coordinada en el marco de las directrices del Plan Nacional de Ordenacion.
Articulo 68.- Objeto y contenido.

1. Los Planes Directores Territoriales de Coordinacién estableceran las exigencias del
desarrollo regional, las directrices para la ordenacion del territorio el marco fisico
dentro del 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 contendran las siguientes determinaciones:

a) El esquema para la distribucién geogréfica de los usos y actividades a que debe
destinarse prioritariamente el suelo afectado.

b) El sefialamiento de las areas en que se hayan de establecer limitaciones por
exigencias de la defensa nacional, teniendo en cuenta la legislacion especifica en la
materia, o0 por otras razones de interés publico.

c¢) Las medidas de proteccion a adoptar en orden a la conservacion del suelo, de los
demas recursos naturales y a la defensa, mejora, desarrollo o renovacion del medio
ambiente natural y del Patrimonio Historico.

d) El sefialamiento y localizacion de las infraestructuras basicas relativas a las
comunicaciones terrestres, maritimas y aéreas al abastecimiento de agua,

saneamie nto, suministro de energia y otras analogas.

3. Los Planes Directores Territoriales de Coordinacion comprenderan los estudios que
justifiquen la eleccion del modelo territorial, los planes, normas y programas que
requiera su realizacion y las bases técnicas y econdmicas para el desarrollo y ejecucion
del propio Plan.

Articulo 69.- Vinculacion.

1. Las Administraciones Publicas desarrollaran sus actividades con incidencia territorial
de forma coordinada, en el marco de las determinaciones de los Planes Directores
Territoriales de Coordinacion. Las determinaciones de los Planes Directores Territoriales
de Coordinacién vincularan a los particulares.

2. Las Entidades locales cuyo territorio esté afectado, total o parcialmente, por un Plan
Director Territorial de Coordinacion, sin perjuicio de la inmediata entrada en vigor de
éste, debera adaptar a sus determinaciones, el planeamiento general, en el plazo de un
afno.

Articulo 70.- Plan General de Ordenacién Urbana.

1. Los Planes Generales Municipales de Ordenacién, como instrumento de ordenaciéon
integral, abarcaran uno o varios términos municipales completos y clasificaran el suelo
para el establecimiento del régimen juridico correspondiente; definiran los elementos
fundamentales de la estructura general adoptada para la ordenacion urbanistica del
territorio y estableceran el programa para su desarrollo y ejecucion, asi como el plazo
minimo de su vigencia.

2. Cuando existan Planes Territoriales, los Planes Generales Municipales deberan
redactarse teniendo en cuenta las determinaciones y directrices establecidas en
aquéllos.

Articulo 71.- Objeto del Plan General.

1. Los Planes Generales Municipales tienen por objeto especifico, en el suelo urbano,
completar su ordenacion mediante la regulacion detallada del uso de los terrenos y de



la edificacion; sefialar la renovacion 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 actuacion para su
ejecucion.

2. Los Planes Generales Municipales tienen por objeto especifico, en el suelo
urbanizable, definir los elementos fundamentales de la estructura general de la
ordenacién urbanistica del territorio; establecer, segiin sus categorias, una regulacion
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 publicas y
privadas.

Asimismo, regularan la forma y condiciones con que podran incorporarse al desarrollo
urbano actuaciones no programadas mediante los correspondientes Programas de
Actuacion Urbanistica para la realizacion de Unidades urbanisticas integradas.

3. Los Planes Generales Municipales tienen por objeto especifico, en el suelo no
urbanizable, preservar dicho suelo del proceso de desarrollo urbano y establecer, en su
caso, medidas de proteccién del territorio y del paisaje.

Articulo 72.- Determinaciones del Plan General.

1. Los Planes Generales Municipales de Ordenacion o instrumentos de planeamiento
analogos que puedan prever las Comunidades Auténomas contendran las
determinaciones pertinentes para asegurar la aplicacién de las nhormas contenidas en
esta Ley en lo que se refiere a valoraciones y al régimen urbanistico de la Propiedad
del suelo.

2. Con base en este objetivo, contendran las siguientes determinaciones:

a) Clasificacion y calificacion urbanistica del suelo.

b) Delimitacion de areas de reparto de cargas y beneficios y fijacion de los
aprovechamientos tipo en suelo urbanizable programado y, en su caso en suelo
urbano, de conformidad con lo establecido en el capitulo siguiente y en la disposicion
adicional primera.

c¢) Usos, intensidades y tipologias edificatorias resultantes de las operaciones de
reforma interior a desarrollar mediante planeamiento especial, salvo que el ambito de
este planeamiento constituya un area de reparto independiente.

d) Estructura general y organica del territorio integrada por elementos determinantes
del desarrollo urbano y, en particular, los sistemas generales de comunicacion y sus
zonas de proteccion, de espacios libres destinados a parques y zonas verdes publicos
en proporciéon no inferior a cinco metros cuadrados por habitante, y de equipamiento
comunitario.

e) Caracter publico o privado de las dotaciones.

f) Medidas para la proteccion del medio ambiente, conservacion de la naturaleza vy,
defensa del paisaje, elementos naturales y conjuntos urbanos e historicos, de
conformidad, en su caso, con la legislacion especifica que sea de aplicacion en cada
supuesto.

g) Sefalamiento de las circunstancias con arreglo a las cuales sea procedente, en su
momento, la revision del Plan en funcién de la poblacion total y su indice de
crecimiento, recursos, usos e intensidad de ocupacion y demas elementos que
justificaron la clasificacion del suelo inicialmente adoptada.

h) Plazos para la aprobacion del planeamiento parcial.

A Ademas de las anteriores, los Planes Generales deberan contener las siguientes
determinaciones:

A. En suelo urbano:

a) Delimitacién de su perimetro.



b) Asignacién de usos y tipologias pormenorizadas y niveles de intensidad
correspondientes a las diferentes zonas. Para las areas remitidas a planeamiento
especial, en los supuestos de inaplicacion del aprovechamiento tipo, bastara con el
sefialamiento de los usos y niveles de intensidad.

c¢) Delimitacién de los espacios libres y zonas verdes destinados a parques y jardines
publicos, zonas deportivas, de recreo y de expansion, publicas y privadas.

d) Emplazamientos reservados para templos, centros docentes, asistenciales y
sanitarios, y demas servicios de interés social, sefialando su caracter publico o privado.
e) Trazado y caracteristicas de la red varia publica y prevision de aparcamientos
publicos y privados, con sefialamiento de alineaciones y rasantes para el suelo urbano
no sujeto a Plan Especial.

f) Reglamentacién detallada del uso pormenorizado, volumen y condiciones higiénico-
sanitarias de los terrenos y construcciones, asi como de las caracteristicas estéticas de
la ordenacion, de la edificacion y de su entorno.

g) Caracteristicas y trazado de las tuberias y redes de abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el
Plan.

h) Evaluacion econémica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

Las dotaciones de los apartados c) y d) se estableceran en funcién de las
caracteristicas socioeconémicas de la poblacién y de acuerdo, en todo caso, con la
legislacion especifica sobre la materia.

B. En suelo urbanizable programado:

a) Desarrollo de los sistemas de la estructura general de ordenaciéon urbanistica del
territorio con la precision suficiente para permitir la redaccién de Planes Parciales.

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

¢) Trazado de las redes fundamentales de abastecimiento de agua, alcantarillado,
energia eléctrica, servicio telefonico y demas servicios que, en su caso, prevea el Plan.
d) Divisién del territorio en sectores para el desarrollo en Planes Parciales.

C. En el suelo urbanizable no programado:

a) Sefialamiento de usos incompatibles con los previstos en las distintas clases de suelo
y con la estructura general.

b) Establecimiento de las caracteristicas técnicas y de las magnitudes minimas que han
de reunir las actuaciones en esta categoria de suelo, en funcién de los distintos usos, y
las dotaciones, servicios y equipamientos que se correspondan.

D En el suelo no urbanizable el Plan General establecera las medidas y condiciones que
sean precisas para la conservacion y proteccion de todos y cada uno de los elementos
naturales, bien sea suelo, flora, fauna o paisaje, a fin de evitar su degradacion, y de las
edificaciones y parajes que por sus caracteristicas especiales lo, aconsejen, con el
ambito de aplicacién que en cada caso sea necesario.

4. Las determinaciones a que se hace referencia en este articulo se desarrollaran en los
siguientes documentos, cuyo contenido y normas se fijaran reglamentariamente:

a) Memoria y estudios, complementarios.

b) Planos de informacion.

¢) Planos de ordenacion urbanistica del territorio.

d) Normas urbanisticas:

e) Programa de actuacion.

f) Estudio econémico y financiero.

5. Los Planes Generales deberan incluir un Programa de Actuacion que establecera:

a) Los objetivos, directrices y estrategia de su desarrollo a largo plazo para todo el
territorio comprendido en su &mbito.



b) Las previsiones especificas concernientes a la realizacién de los sistemas generales.
c) Las etapas cuadrienales en que han de aprobarse los Planes Parciales en el suelo
urbanizable programado.

d) En suelo urbano que no deba ser objeto de desarrollo de planeamiento de reforma
interior, los plazos en que ha de darse cumplimiento a lbs deberes de cesion,
equidistribucién y urbanizacion y de solicitar licencia cuando se actie
sistematicamente, asi como los plazos para convertir la parcela en solar y solicitar
licencia de edificacion cuando se actle asistematicamente.

e) Para las areas del suelo urbano remitidas a planeamiento de reforma interior, el
plazo para su aprobacion.

Articulo 73.- Normas Complementarias y Subsidiarias.

Se podran redactar Normas Complementarias y Subsidiarias del Planeamiento, que
tendran el rango jerarquico del Plan que complementen o sustituyan.

Articulo 74.- Determinaciones de las Normas Complementarias.

1. Las Normas Complementarias de los Planes Generales tendran por objeto regular
aspectos no previstos o insuficientemente desarrollados por aquéllos.

2. Estas normas contendran las siguientes determinaciones:

a) Fines y objetivos de su promulgacion, expresando su caracter complementario de
los Planes Generales, asi como su conveniencia y oportunidad.

b) Determinacion del ambito en que sean de aplicacion estas normas.

¢) Relaciones e incidencias con el Plan General.

d) Disposiciones que complementen las determinaciones referentes a la edificacion y a
las obras de urbanizacion, o que suplan eventuales deficiencias de la ordenacion.

e) Previsiones para edificios o servicios publicos y otros fines de interés general o
comunitario en suelo insuficientemente dotado.

3. Las Normas Complementarias no podran en ningun caso modificar la calificacion del
suelo ni alterar las determinaciones del Plan General que complementen.

Articulo 75.- Clases de Normas Subsidiarias.

Las Normas Subsidiarias del Planeamiento se redactaran con alguna de las finalidades
siguientes:

a) Establecer para la totalidad de una provincia o parte de ella la normativa de caracter
general sobre proteccion y aprovechamiento del suelo, urbanizacion y edificacion
aplicables a los municipios que carezcan de Plan General o de Normas Subsidiarias de
caracter municipal.

b) Definir para los municipios que carezcan de Plan General la ordenacion urbanistica
concreta de su territorio.

Articulo 76.- Normas Subsidiarias con ambito provincial.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal con ambito provincial contendran
las siguientes determinaciones:

a) Fines y objetivos de su promulgacion.

b) Indicacién de los términos municipales que constituyan su &mbito de aplicacion.

c) Definicion a efectos de lo dispuesto en los articulos 13 y 16 del concepto de nucleo
de poblacion.

d) Sefialamiento de las zonas en que puedan urbanizarse con arreglo a las



prescripciones contenidas en las propias normas.
e) Normas urbanisticas de caracter general.

Articulo 77.- Normas Subsidiarias de &mbito municipal.

Las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal clasificaran el suelo en todas o
algunas de las siguientes clases:

a) Suelo urbano, delimitando su perimetro y estableciendo su ordenacion
pormenorizada o remitiendo esta a un Plan Especial de Reforma Interior.

b) Suelo apto para urbanizar, delimitando su ambito territorial y fijando sus usos
globales y nivel es de intensidad.

c¢) Suelo no urbanizable, fijando, en su caso, normas de proteccion.

Articulo 78.- Normas Subsidiarias municipales. Determinaciones.

1. Las Normas subsidiarias de &mbito municipal contendran las siguientes
determinaciones:

a) Fines y objetivos de su promulgacion.

b) Infraestructuras bésicas y sistemas generales de comunicaciones, espacios libres,
areas verdes y equipamiento comunitario.

c¢) Delimitacion, en su caso, de los terrenos comprendidos en el suelo urbano, en las
areas aptas para la urbanizacion y en el suelo no urbanizable.

d) Definicién del concepto de nucleo de poblacion.

e) Asignacion de usos y niveles de intensidad aplicables a las diferentes zonas en suelo
urbano o que habran de resultar de las operaciones de reforma interior previstas.

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

g) Normas urbanisticas.

h) Trazado y caracteristicas de la red viaria del suelo urbano, con determinacion de
alienaciones y rasantes en el suelo urbano no sujeto a Plan Especial.

i) Sefialamiento y delimitacion de las zonas objeto de proteccion especial en el suelo no
urbanizable.

J) Orden de prioridades con fijacion de los plazos para su ejecucion.

2. En el suelo apto para urbanizar deberan delimitarse una o varias areas de reparto
con fijacién de sus correspondientes aprovechamientos tipo.

3. Para la delimitacion de las areas aptas para la urbanizacion se debera prever la
proyeccion, dimensiones y caracteristicas del desarrollo previsible.

Articulo 79.- Documentos de las Normas Complementarias.

Las Normas Complementarias se expresaran en los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de sus fines y objetivos.

b) Planos de informacién y de ordenacion, si fueren requeridos por el contenido de las
normas, con el grado de precision y escala adecuados el Plan General que
complementen.

¢) Reglamentacion o definicion, segun los casos, de los extremos que constituyan el
objeto de las normas.

d) Los demas documentos que requieran sus especificos objetivos.

Articulo 80.- Documentos de las Normas Subsidiarias.



1. Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal con ambito provincial podran
contener los siguientes documentos, segun los casos:

a) Memoria justificativa de sus fines y objetivos, asi como de su conveniencia y
oportunidad, expresiva del resultado del tramite de participacion publica en el proceso
de elaboracion de las normas.

b) Planos de informacion que expresen los territorios y nacleos urbanos que
constituyen su ambito de aplicacion a escala adecuada.

¢) Normas de edificacion para el suelo urbano.

d) Normas de proteccion 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 ambito municipal contendran los siguientes documentos:
a) Memoria justificativa de sus fines y objetivos, asi como de su conveniencia y
oportunidad, y de todas y cada una de sus determinaciones, con expresion del
resultado del trdmite de participacion publica en el proceso de elaboracion de las
normas.

b) Planos de informacién de la totalidad de su ambito territorial a escala adecuada.

c¢) Planos de ordenacion que expresen, segun los distintos supuestos, las
determinaciones a que se refiere el articulo 78.

d) Normas urbanisticas de la ordenacion que establezcan y, en su caso, regulacion de
las condiciones y plazos de urbanizacion y edificacion en suelo urbano.

Articulo 81.- Proyecto de delimitaciéon de suelo urbano.

1. Los municipios que carezcan de instrumento de planeamiento general formularan un
Proyecto de Delimitacion del suelo urbano, que debera contener el sefialamiento del
perimetro de los terrenos comprendidos en el mismo, conforme a lo dispuesto por el
articulo 13.2, quedando clasificado el resto como suelo no urbanizable.

2. El proyecto de delimitacion podra contener, ademas, las siguientes determinaciones:
a) Alineaciones del sistema viario existente, completando con las que sean procedentes
las insuficiencias de dicho sistema.

b) Reglamentacion de las condiciones de la edificacion, mediante las ordenanzas
correspondientes, con sujecién a lo dis puesto por el articulo 139.

Articulo 82.- Programas de actuacion urbanistica.

1. La ordenacién y urbanizacién de terrenos clasificados como suelo urbanizable no
programado se efectuara de conformidad con el Plan General Municipal respectivo,
mediante Programas de Actuacion Urbanistica para la realizacion de unidades
urbanisticas integradas.

2. Los Programas de Actuacion Urbanistica contendran las siguientes determinaciones:
a) Desarrollo de los sistemas de la estructura general de la ordenacién urbanistica del
territorio.

b) Sefialamiento de usos y niveles de intensidad, con expresion del aprovechamiento
tipo en todo su ambito, de conformidad con lo dispuesto en el capitulo siguiente.

¢) Trazado de las redes fundamentales de abastecimiento de agua, alcantarillado,
teléfonos, energia eléctrica, comunicaciones y demas servicios que se prevean.

d) Division del territorio pura el desarrollo en etapas.

Estas determinaciones se complementaran para cada etapa con los correspondientes
Planes Parciales y los Proyectos de Urbanizacion, En las promociones privadas se
incluirdn ademas los programas de edificacion.

3. Los Programas de Actuacion Urbanistica constaran de los siguientes documentos:



a) Memoria que refleja la informacién urbanistica utilizada.

b) Planos de informacion urbanistica correspondientes a los terrenos objeto de
actuacion.

c¢) Planos de ordenacion.

d) Normas urbanisticas para el desarrollo en Planes parciales.

e) Plan de Etapas.

f) Estudio econémico-financiero.

Articulo 83.- Planes Parciales: Objeto y determinaciones.

1. Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por objeto en el suelo clasificado como
urbanizable programado o en el apto para urbanizar, desarrollar, mediante la
ordenacion detallada de una parte de su ambito territorial, el Plan General o las
Normas Subsidiarias del Planeamiento, respectivamente, y en el suelo clasificado como
urbanizable no programado, los Programas de Actuacion Urbanistica.

No podran redactarse Planes Parciales sin que, previa o simultaneamente, pero en
expediente separado, se haya aprobado definitivamente, el Plan General o Normas
Subsidiarias del Planeamiento; y, en ningan caso, podran modificar las determinaciones
de uno y de otras.

2. Los Planes Parciales de Ordenacion contendran las siguientes determinaciones:

a) Asignacion y ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias
edificatorias de acuerdo con el capitulo 11 de este titulo.

b) Delimitaciéon de las zonas en que se divide el territorio ordenado por razén de los
usos, Y tipologias edificatorias y, en su caso, la division en unidades de ejecucion.

c¢) Sefialamiento de reservas de terrenos para parques y jardines, zonas deportivas y
de recreo y expansion en proporcion adecuada a las necesidades colectivas. La
superficie destinada a dichas reservas, sera como minimo de 18 metros cuadrados por
vivienda o por cada, 100 metros cuadrados de edificacion residencial si no se hubiera,
fijado expresamente el nimero de viviendas que se pudieran construir. Esta reserva no
podré ser inferior al 10 por 100 de la total superficie ordenada, cualquiera que sea el
uso a que se destinen los terrenos vy, la edificacion, y habra de establecerse con
independencia de las superficies destinadas en el Plan General a espacios libres o
zonas verdes, para parques. Las superficies minimas sefialadas en este apartado
deberan ser de dominio y uso publico.

d) Fijacion de reservas de terrenos para centros culturales y docentes en la proporcion
minima de lo metros cuadrados por vivienda o por cada 100 metros cuadrados de
edificacion residencial si no se hubiera determinado expresamente el nUmero de
viviendas que se pudieran construir, agrupados segun los moédulos necesarios para
formar unidades escolares completas.

e) Emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales y sanitarios y demas
servicios de interés publico y social.

f) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su
enlace con el sistema general de comunicaciones previsto en el Plan General de
Ordenacidn, con sefialamiento de alineaciones, rasantes, y zonas de proteccion de toda
la red viaria, y prevision de aparcamientos en la proporcion minima de una plaza por
cada 100 metros cuadrados de edificacion.

g) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el
plan.

h) Evaluacién econémica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

i) Plan de Etapas para el desarrollo de las determinaciones del Plan, en el que se



incluya la fijacién de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion en las unidades de ejecucion, que comprenda el sector,
y de solicitar licencia de edificacion una vez adquirido el derecho al aprovechamiento
urbanistico.

3. Respecto de las dotaciones sefialadas en las letras c), d) y e€) del nimero anterior, el
Plan Parcial expresara su caracter publico o privado con observancia, en su caso, de los
minimos publicos requeridos.

4. Los niveles correspondientes a las reservas de suelo establecidas en la letra e) del
numero segundo de este Articulo, las relaciones entre estas y las correspondientes a la
letras e) y d) del mismo nimero y la graduacién de ambas, en las distintas unidades de
poblacién, podran fijarse reglamentariamente.

La densidad resultante en el sector no podra ser superior a 75 viviendas por hectarea,
en funcién de los tipos de poblacién, usos pormenorizados y demas caracteristicas que
se determinen reglamentariamente. En casos excepcionales, el érgano competente de
la respectiva Comunidad Autébnoma podra autorizar densidades de hasta 100 viviendas
por hectarea, cuando las circunstancias urbanisticas de la localidad lo aconsejen.

5. Los Planes Parciales comprenderan los planos de informacion, incluido el catastral, y
los estudios justificativos de sus determinaciones, asi como los planos de proyecto,
determinacion de los servicios y ordenanzas reguladoras necesarias para su ejecucion
Y, en su caso, los que se fijen reglamentariamente.

Articulo 84.- Planes Especiales. Clases.

1. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Territoriales y sin
necesidad de previa aprobacion de Plan General de Ordenacion, podran formularse y
aprobarse Planes Especiales con las siguientes finalidades:

a) Desarrollo de las infraestructuras bésicas relativas a las comunicaciones terrestres,
maritimas y aéreas, al abastecimiento de aguas, saneamiento, suministro de energia y
otras anélogas.

b) Ordenacion de recintos y conjuntos historico-artisticos, y proteccion del paisaje, de
las vias de comunicacion, del suelo y subsuelo, del medio urbano, rural y natural, para
su conservacion y mejora en determinados lugares.

c) Cualesquiera otras finalidades anéalogas.

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

a) Desarrollo del sistema general de comunicacion y sus zonas de proteccion, del
sistema de espacios libres destinados a parques publicos y zonas verdes y del sistema
de equipamiento comunitario para centros y servicios publicos y sociales a nivel de Plan
General.

b) Ordenacién y proteccion de recintos y conjuntos arquitecténicos, historicos y
artisticos.

¢) Reforma interior en suelo urbano.

d) Proteccion de los elementos a que se, alude en el parrafo b) del apartado anterior.
e) Saneamiento de las poblaciones.

f) Mejora de los medios urbano, rural y natural.

g) Cualesquiera otras finalidades analogas.

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

a) Establecimiento y coordinacion de las infraestructuras basicas relativas al sistema de



comunicaciones, al equipamiento comunitario y centros publicos de notorio interés
general, al abastecimiento de agua y saneamiento y a las instalaciones y a redes
necesarias para suministro de energia, siempre que estas determinaciones no exijan la
previa definicion de un modelo territorial:

b) Proteccién, catalogacion, conservacion y mejora de los espacios naturales, del
paisaje y del medio fisico rural, del medio urbano y de sus vias de comunicacion.

4. Los Planes Especiales contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo
del Plan Territorial o del Plan de Ordenacién correspondiente: y en su defecto, las
propias de su naturaleza y finalidad debidamente justificadas y desarrolladas en los
estudios, planos y normas correspondientes.

5. En ningun caso los Planes Especiales podran sustituir a los Planes Territoriales a los
Planes Generales Municipales ni a las normas complementarias y subsidiarias del
planeamiento, en su funcion de instrumentos de ordenacion, integral del territorio, por
lo que no podran clasificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan
establecerse.

Articulo 85.- Planes Especiales de reforma interior.

1. Los Planes Especiales de reforma interior en suelo urbano podran tener por objeto
las siguientes finalidades.

a) Llevar a cabo actuaciones aisladas que, conservando la estructura fundamental de la
ordenacion anterior, se encaminen a la descongestion del suelo urbano, creacion de
dotaciones urbanisticas y equipamiento comunitario, saneamiento de barrios

insalubres, resolucién de problemas de circulacion o de estética y mejora del medio
ambiente o de los servicios publicos y otros fines analogos.

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

2. Los Planes Especiales de reforma interior contendran las determinaciones y
documentos adecuados a los objetivos perseguidos por los mismos, y como minimo los
previsto para los Planes Parciales, salvo que alguno de ellos fuera innecesario por no
guardar relacion con la reforma. En todo caso, los Planes Especiales de reforma interior
a que se refiere la letra b) del numero, 1 de este articulo contendran la del imitacién de
las unidades de ejecucion, fijacién de los plazos de ejecucién y la eleccion del sistema
de actuacion para su desarrollo.

Articulo 86.- Planes Especiales de proteccidon del paisaje.

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

a) Areas naturales de interés paisajistico.

b) Predios rasticos de pintoresca situacion, amenidad, singularidad topogréafica o
recuerdo historico.

¢) Edificios aislados que se distinguen por su emplazamiento o belleza arquitectdnica y
pargue Yy jardines destacados por la hermosura, disposicion artistica, trascendencia
histérica o importancia de las especies botanicas que en ellos existen.

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

Articulo 87.- Proteccion de vias de comunicacion.

La proteccion en el orden urbanistico de las vias de comunicacion, en cuanto se refiere
a la restriccion del destino y del uso de los terrenos marginales permitira:



a) Dividir los terrenos en zonas de utilizacion, edificacion, vegetacion y panoramicas.
b) Prohibir o limitar, de acuerdo con la legislacion vigente, el acceso directo a las fincas
desde la carretera.

c) Sefialar distancias minimas para la desembocadura de otras vias.

d) Disponer el retranqueo de las edificaciones como prevision de futuras ampliaciones
y el establecimiento de calzadas de servicio.

e) Ordenar los estacionamientos y los lugares de aprovisionamiento y descanso.

f) Mantener y mejorar la estética de las vias y zonas adyacentes.

Articulo 88.- Proteccion de otros espacios.

El planeamiento urbanistico especial podra afectar, con fines de proteccion, a huertas,
cultivos y espacios forestales, mediante restricciones de uso apropiadas para impedir
su desaparicion o alteracion.

Articulo 89.- Mejora del medio urbano o rural.

La mejora del medio urbano o rural y de los suburbios de las ciudades podra ser objeto
de Planes Especiales encaminados a estas finalidades:

a) Modificar el aspecto exterior de las edificaciones, su caracter arquitectonico y su
estado de conservacion.

b) Alterar determinados elementos vegetales, jardines o arbolado.

c¢) Prohibir construcciones y usos perjudiciales.

d) Someter a normas urbanisticas el acoplamiento de las edificaciones.

Articulo 90.- Planes de Saneamiento.

Se conceptuaran como Planes y proyectos de saneamiento los que se refieren a obras
en el suelo y subsuelo para mejorar las condiciones de salubridad, higiene y seguridad.
Estos Planes y proyectos comprenderan las obras de abastecimiento de aguas
potables, depuracion y aprovechamiento de las residuales, instalacion de alcantarillado,
drenajes, fuentes, abrevaderos, lavaderos, recogida y tratamiento de basuras.

Articulo 91.- Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle podran 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 tendra por finalidad prever o reajustar, segun los casos:

a) El sefialamiento de alineaciones y rasantes; y/o

b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento.

3. Los Estudios de Detalle mantendran las determinaciones de planeamiento, sin
alterar el aprovechamiento que corresponde a los terrenos, comprendidos en el
estudio.

En ningln caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la ordenacion
de los predios colindantes.

4. Los estudios de detalle comprenderan los documentos justificativos de los extremos
sefialados en el numero 2.

Articulo 92.- Proyectos de Urbanizacion.



1. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras que tienen por finalidad llevar
a la practica el planeamiento general en el suelo urbano y los Planes Parciales. No
pondran contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo y de la
edificacion, y deberan detallar y programar las obras que comprendan con la precision
necesaria para que puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto.
2. Los Proyectos de Urbanizacion no podran modificar las previsiones del planeamiento
gue desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigida por la
ejecucion material de las obras.

3. Los Proyectos de Urbanizacién comprenderan una memoria descriptiva de las
caracteristicas de las obras, plano de situacion en relacion con el conjunto urbano y
planos de proyecto y de detalle, mediciones, cuadros de precios, presupuesto y pliego
de condiciones de las obras y servicios.

Articulo 93.- Catélogos.

La proteccion a que el planeamiento se refiere cuando se trate de conservar o mejorar
monumentos, jardines, parques naturales o paisajes, requerira la inclusion de los
mismos en catalogos, cuya aprobacion se efectuara simultaneamente con la de aquél.
No obstante, los bienes inmuebles declarados de interés cultural, se regiran por su
legislacion especifica.

Articulo 94.- Delimitacion de areas de reparto.

1. Los instrumentos de planeamiento general delimitaran para la totalidad del suelo
urbano una o varias areas de reparto de cargas y beneficios, con inclusion o no de los
sistemas generales adscritos o en esta clase de suelo, segun disponga la legislacién
urbanistica aplicable.

2. Todos los terrenos clasificados como suelo urbanizable y los afectos o sistemas
generales adscritos o en esta clase de suelo para su obtencion deberan quedar
incluidos en areas de reparto, cuya delimitacion se hara conforme a lo que establezca
la legislacion urbanistica aplicable.

3. Para delimitar las areas de reparto se aplicaran las siguientes reglas:

a) En suelo urbano quedaran excluidos de las areas de reparto los terrenos destinados
a sistemas generales adscritos o incluidos en él. Cuando las circunstancias lo aconsejen
podra considerarse la totalidad de este suelo como una sola area de reparto.

b) En suelo urbanizable programado, los sectores cuyo planeamiento parcial deba
aprobarse en un mismo cuatrienio y los sistemas generales adscritos o incluidos en
aquéllos para su gestion, integraran una sola area de reparto.

¢) En suelo urbanizable no programado, los @mbitos de cada Programa de Actuacion
Urbanistica con los sistemas generales adscritos incluidos en el sector o sectores que
se delimiten, integraran una sola area de reparto.

d) En suelo apto para urbanizar, en la forma que establezcan las normas subsidiarias
de planeamiento.

Articulo 95.- Aprovechamiento tipo.

Para cada area de reparto el Plan General o Programa de Actuacion urbanistica o
instrumentos equivalentes, segun los casos, definiran el aprovechamiento tipo
respectivo, cuyo calculo se realizara en la forma que se sefiala en los Articulos
siguientes.



Articulo 96.- Calculo del aprovechamiento tipo en suelo urbano.

1. En suelo urbano, el aprovechamiento tipo de cada area de reparto se obtendra
dividiendo el aprovechamiento lucrativo total, incluido el dotacional privado,
correspondiente a la misma, expresado siempre en metros cuadrados construibles del
uso Yy tipologia edificatoria caracteristicos, por su superficie total excluidos los terrenos
afectos a dotaciones publicas, de caracter general o local, ya existentes.

El resultado reflejara siempre unitariamente, la superficie construible de uso y tipologia
caracteristicos por cada metro cuadrado de suelo del area respectiva.

2. La legislacion urbanistica podra establecer un sistema de célculo del
aprovechamiento lucrativo total por referencia a indice de edificabilidad, aplicacion 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 referencia al uso y tipologia
edificatoria caracteristicos, el planeamiento fijara justificadamente los coeficientes de
ponderacién relativa entre dicho uso y tipologia, al que siempre se le asignara el valor
de la unidad, y los restantes, a los que corresponderan valores superiores o inferiores
en funcién de las circunstancias concretas del municipio y area de reparto.

Articulo 97.- Célculo del aprovechamiento tipo en suelo urbanizable.

1. El Plan General en el suelo urbanizable programado o el Programa de Actuacion
urbanistica en el no programado fijaran el aprovechamiento tipo de cada area de
reparto dividiendo el aprovechamiento lucrativo total de las zonas incluidas en ella,
expresado en metros cuadrados construibles del uso caracteristico, por la superficie
total del area.

2. La ponderacion relativa de los usos de las diferentes Zonas, en relacion siempre con
el caracteristico, se producira en la forma sefialada en el nimero 3 del Articulo
anterior.

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

4. Si la legislacion de las Comunidades Autdnomas estableciera instrumentos de
planeamiento que sustituyan en su territorio a los Planes Generales, normas
subsidiarias 0 a los Programas de Actuacion urbanistica, a ellos correspondera la
fijacidn del aprovechamiento tipo para cada area de reparto y las ponderaciones
relativas de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias, de acuerdo con las
reglas anteriores.

Articulo 98.- Otras determinaciones.

1. Se considerara uso caracteristico de cada area de reparto el predominante segun la
ordenacion urbanistica aplicable.

2. Los terrenos destinados por el planeamiento urbanistico a edificaciones o
instalaciones de uso o servicio publico tendran caracter dotacional, por lo que no seran,
tenidos en cuenta a efectos del célculo de los aprovechamientos lucrativos.

3. Si el planeamiento general calificara terrenos con destino a la construccion de
viviendas de proteccion oficial u otro régimen de proteccion publica, considerara esta
calificacion como un uso especifico, asignandosele el coeficiente de ponderacion que,



justificadamente y en coordinacion con los criterios de valoracién catastral, exprese su
valor en relacioén con el caracteristico del area en que quede incluido.

Articulo 99.- Aplicacion del aprovechamiento tipo y de las transferencias, de
aprovechamiento.

1. La aplicacion efectiva del aprovechamiento tipo correspondiente para determinar el
aprovechamiento susceptible de apropiacion, segun esta Ley, y de las transferencias de
aprovechamientos vinculadas a éste, tendrd, lugar en los terrenos ya edificados no
incluidos en unidades de ejecucién, cuando se proceda a sustituir la edificacion
existente.

2. Los supuestos de rehabilitacion no exigida por el planeamiento urbanistico o
disposiciones especiales, que puedan considerarse, en atencién a sus caracteristicas y
alcance equivalentes a la sustitucion de la edificacion, se sujetaran al régimen de esta.
En todo caso, se considerara sustitucion de la edificacion la ejecucién de obras que por
su naturaleza hubieran permitido la declaracion de ruina del inmueble.

3. En los supuestos de rehabilitacion forzosa y respecto de edificaciones que tengan un
aprovechamiento distinto al correspondiente al area de reparto en que se encuentren,
se tendra en cuenta esta circunstancia a efectos de ayudas especificas y beneficios
fiscales.

Articulo 100.- Inaplicacion de aprovechamiento tipo.

Lo dispuesto en los Articulos anteriores se entendera sin perjuicio de lo establecido en
la disposicion adicional primera.

Articulo 101.- Apoyo a la redaccion de Planes.

Los Organismos publicos, los concesionarios de servicios publicos y los particulares
prestaran su concurso a la redaccion de Planes de Ordenacién y, al efecto, facilitaran a
los Organismos encargados de su redaccion los documentos e informaciones
necesarias.

Articulo 102.- Suspensidn del otorgamiento de licencias.

1. Los 6rganos competentes para la aprobacion inicial y provisional de los Planes
Generales Municipales, Normas Subsidiarias del planeamiento municipal, Planes
Parciales, Especiales o Estudios de Detalle, podran acordar la suspension del
otorgamiento de licencias de parcelaciéon de terrenos, edificacién y demolicion para
areas o usos determinados, con el fin de estudiar su formacién o reforma.

Dicho acuerdo habra de publicarse en los "Boletines Oficiales” de la provincia o
provincias afectadas y, en su defecto, en el de la Comunidad Auténoma y en uno de
los diarios de mayor difusion de cada una de ellas.

2. El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de ordenacién enumerados en
el apartado anterior determinara, por si sélo, la suspension del otorgamiento de
licencias en aquellas &reas del territorio objeto del planeamiento cuyas nuevas
determinaciones supongan modificacion del régimen urbanistico vigente, debiéndose
sefialar expresamente las areas afectadas por la suspension.

3. La suspension a que se refiere el nUmero 1, se extinguird, en todo caso, en el plazo
de un afio. Si se hubiera producido dentro de ese plazo el acuerdo de aprobacion
inicial, la suspension se mantendra para las areas cuyas nuevas determinaciones de
planeamiento supongan modificacién de la ordenacion urbanistica y sus efectos se



extinguiran definitivamente transcurridos dos afios desde el acuerdo de suspensién
adoptado para estudiar el planeamiento o su reforma. Si la aprobacion inicial se
produce una vez transcurrido el plazo del afio, la suspension derivada de esta
aprobacion inicial tendra también la duracibn méxima de un afio.

Si con anterioridad al acuerdo de aprobacion inicial no se hubiese suspendido el
otorgamiento de licencia conforme a lo dispuesto en el nimero 1 de este Articulo, la
suspension determinada por dicha aprobacién inicial tendra una duracion maxima de
dos afios.

En cualquier caso, la suspension se extingue con la aprobacién definitiva del
planeamiento.

4. Extinguidos los efectos de la suspension en cualquiera de los supuestos previstos, no
podran acordarse nuevas suspensiones en el plazo de cinco afios, por idéntica
finalidad.

5. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la publicacion de la
suspension tendran derecho a ser indemnizados del coste oficial de los proyectos y a la
devolucién, en su caso, de las tasas municipales.

Articulo 103.- Avances de planeamiento.

1. Las Entidades y Organismos interesados podran formular avances de planeamiento y
anteproyectos parciales que sirvan de orientacion para su redaccion sobre aceptadas
en principio.

2. Los avances y anteproyectos se podran remitir al Ayuntamiento y al 6rgano
competente de la Comunidad Auténoma, sin el tramite de informacion publica.

3. La aprobacion sélo tendra efectos administrativos internos preparatorios de la
redaccion del planeamiento y proyectos definitivos.

Articulo 104.- Planes de iniciativa particular.

1. Las Entidades publicas y los particulares podran redactar y elevar a la Administracion
competente para su tramitacién los instrumentos de desarrollo del planeamiento
general que, en cada caso, establezca la legislacién urbanistica aplicable.

2. Los propietarios afectados deberan presentar dichos instrumentos cuando asi lo
establezca la legislacion urbanistica aplicable, con sujecion a los plazos previstos en el
planeamiento, en el previsto en el Programa de Actuacion Urbanistica o, al fijado por el
organo autondmico competente, de conformidad, en su caso, con lo dispuesto en
aquélla.

3. Si hubieren obtenido la previa autorizacion del Ayuntamiento, les seran facilitados
por los Organismos publicos cuantos elementos informativos precisaren para llevar a
cabo la redaccion y podran efectuar en fincas particulares las ocupaciones necesarias
para la redaccion del Plan con arreglo a la Ley de Expropiacion Forzosa.

Articulo 105.- Documentos.

1. Los Planes y proyectos redactados por particulares deberan contener los
documentos que para cada clase indica el capitulo | de este titulo.

2. Cuando se refieran a urbanizaciones de iniciativa particular, se habran de consignar
ademas los siguientes datos:

a) Memoria justificativa de la necesidad o convivencia de la urbanizacién.

b) Nombre, apellidos y direccion de los propietarios afectados.

¢) Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion y prevision sobre la futura
conservacion de las mismas.



d) Compromisos que se hubieren de contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y
entre aquél y los futuros propietarios de solares.

e) Garantias de exacto cumplimiento de dichos compromisos.

f) Medios econémicos de toda indole con que cuente el promotor o promotores para
llevar a cabo la actuacion.

Articulo 106.- Tramitacion.

1. Los Planes y los proyectos a que se refiere el Articulo anterior se elevaran al
Ayuntamiento y seran tramitados conforme a lo previsto en las secciones 5. y 6. con
citacion personal para la informacion puablica de los propietarios de los terrenos
comprendidos en aquéllos.

2. Si afectaren a varios municipios, se presentaran en la Diputacién Provincial o, en su
defecto, en el érgano autonémico competente y seguiran el procedimiento a que se
refiere el nimero anterior.

3. El acto de aprobaciéon podréa imponer las condiciones, modalidades y plazos que
fueren convenientes.

Articulo 107.- Formulaciéon del Plan Nacional.

1. Corresponde al Ministerio de Obras Publicas y Transportes proponer al consejo de
Ministros el Real Decreto de formacién del Plan Nacional de Ordenacion.

2. El Consejo de Ministros determinara en el Real Decreto aprobatorio de la elaboracion
del Plan Nacional de Ordenacion:

a) El Organismo u Organismos publicos que han de intervenir en la redaccion del Plan
y ejercer las facultades de direccion y control periddico de los trabajos de elaboracion;
las que reserva el propio Consejo o se atribuyen al Ministerio de Obras Publicas y
Transportes y los plazos para la elaboracion del Plan.

b) La participacion de las Comunidades Autonomas y Corporaciones locales
correspondientes en la elaboracion de los trabajos.

c) Las bases o normas para la colaboracion, en su caso, de otras Entidades publicas o
privadas.

Articulo 108.- Formulacién de los Planes Directores Territoriales de
Coordinacion.

Los Planes Directores Territoriales de Coordinacion seran formulados, tramitados y
aprobados segun las normas autondmicas que sean de aplicacion.

Articulo 109.- Formulacién del planeamiento general.

1. Los Planes Generales municipales y Normas Subsidiarias de ambito municipal, o los
instrumentos de planeamiento establecidos por la legislacion autonémica que los
sustituyan, seran formulados por los Ayuntamientos.

2. Los Ayuntamientos podran solicitar su formulacion al 6rgano competente de la
Comunidad Autonoma o a la Diputacion.

3. Las Normas Subsidiarias municipales de ambito provincial seran formuladas por la
Diputacién Provincial o por el érgano competente de la Comunidad Auténoma.

4. En todo caso, la redaccion podra encargarse a los técnicos de la corporacion o a los
gue se designaren, directamente o por concurso, entre los facultativos competentes.
5. En el caso de que el Ayuntamiento no formulara ningun instrumento de
planteamiento general en el plazo sefialado por el érgano autonémico competente,



podra este disponer la formulacion del que se estime adecuado, acordando lo
procedente en cuanto a la redaccién. Los gastos de formulacién seran sufragados por
las respectivas Entidades locales, salvo circunstancias especiales y justificadas en
expediente instruido al efecto.

Articulo 110.- Plan de conjunto.

1. Si las necesidades urbanisticas de un municipio aconsejaren la extension de su zona
de influencia a otro u otros, en defecto de acuerdo entre las Entidades afectadas, el
organo competente de la Comunidad Auténoma a instancia del municipio o de oficio
podra disponer de la formulacién de un Plan de conjunto.

2. Igual medida ser& aplicable cuando conviniere ordenar urbanisticamente alguna
comarca.

3. En ambos supuestos el 6rgano competente de la Comunidad Autbnoma determinara
la extension territorial de los Planes, el Ayuntamiento u Organismo que hubiere de
redactarlos y la proporcion en que los municipios afectados deben contribuir a los
gastos.

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

Articulo 111.- Formulacién de Planes Parciales, Especiales y Programas de
Actuacion Urbanistica.

1. Los Planes Parciales, Especiales y Programas de Actuacion Urbanistica podran ser
formulados por las Entidades locales y érganos competentes en el orden urbanistico.
2. Los Programas de Actuacion Urbanistica podran también formarse por los
adjudicatarios correspondientes conforme a lo dispuesto en los articulos 177 a 184.

Articulo 112.- Tramitacion del Plan Nacional.

Redactado el Plan conforme a las prescripciones contenidas en el Real Decreto
correspondiente se elevara, a través del Ministerio de Obras Publicas y Transportes
previo informe de la Comision Central del Territorio y Urbanismo, al Consejo de
Ministros, el cual, si procediera, lo remitira a las Cortes para su aprobacion.

Articulo 113.- Tramitacién de los Planes Directores Territoriales de
Coordinacion.

1. La tramitacion de los Planes Directores Territoriales de Coordinacion se sujetara a
las reglas que se establezcan en las normas autondmicas aplicables y, en su defecto,
por las que se establezcan en el acuerdo que ordene su formulacion.

2. En todo caso, debera asegurarse el trdmite de informacion puablica y de audiencia a
la Administracién del Estado en aquellos aspectos que sean de su competencia, y a las
Entidades locales afectadas.

Articulo 114.- Tramitacion de los instrumentos de planeamiento general y de
la Delimitacion de Suelo Urbano.

1. Aprobado inicialmente el Plan General de Ordenacion Urbana, Normas Subsidiarias
municipales o Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano por la Entidad u Organismo
gue lo hubiera formulado, éste lo sometera a informacioén puablica, como minimo
durante un mes, mediante anuncio en el "Boletin Oficial" de la Comunidad Auténoma,



en el de la provincia, en su caso, y publicacién en uno de los diarios de planes o
normas no formulados por el Ayuntamiento respectivo, se abrird otro periodo de igual
duracion para dar audiencia a las Entidades locales a cuyo territorio afectaren.

2. La Entidad u Organismo que hubiere aprobado inicialmente los instrumentos citados,
en vista del resultado de la informacién publica lo aprobara provisionalmente con las
modificaciones que procedieren. Si dichas modificaciones significaran un cambio
sustancial del plan inicialmente aprobado, se abrird un nuevo periodo de informacion
publica antes de otorgar la probacion provisional. Si se trata de planes generales de
capitales de provincia o de municipios de mas de 50.000 habitantes, una vez aprobado
provisionalmente se interesara de la Diputacion Provincial, si existiere, y, en su caso,
del érgano autonémico competente, informes, que se entenderan favorables si no se
emitiesen en el plazo de un mes. Cumplidos estros tramites sometera el plan, con el
expediente completo, al 6rgano competente que deba otorgar la aprobacion definitiva,
a fin de que lo examine en todos sus aspectos y resuelva sobre dicha aprobacion.

3. La aprobacion definitiva de los planes generales, normas subsidiarias y proyectos de
delimitacién del suelo urbano se entendera producida por el transcurso de seis meses
desde la entrada del expediente completo en el Registro del 6rgano competente para
otorgarla, sin que se hubiera comunicado la resolucion.

4. Si el 6érgano a quien corresponde la aprobacion definitiva no la otorgare, sefialara las
deficiencias y subsiguientes modificaciones que procediere introducir para que,
subsanadas por la Entidad u Organismo que hubiere efectuado la aprobacion
provisional, se eleve de nuevo a dicha aprobacion definitiva, salvo que hubiere sido
relevado de hacerlo por la escasa importancia de las rectificaciones.

5. Cuando los planes generales de ordenacion o normas subsidiarias municipales en
tramitacion se extiendan a mas de un término municipal, la aprobacién inicial y
provisional compete a la Diputacion Provincial correspondiente o, en su defecto, al
organo autonémico competente.

(El articulo 3 del RDL 5/1.996 de 7 de junio, BOE 139 del 8 del mismo mes, establece
gue "el periodo de informacion publica al que se hace referencia en los articulos 114.1
y 116.a no superara los dos meses").

Articulo 115.- Tramitacion de planes especiales y programas de actuacion
urbanistica.

1. Los Programas de Actuacion Urbanistica y los Planes Especiales que no desarrollen
determinaciones del planeamiento general se tramitaran de conformidad con lo
establecido en el articulo anterior.

2. Cuando estos planes especiales se formulen a niciativa de Entidades locales antes
de su aprobacion definitiva, seran sometidos a informe de los organismos que
resultaren afectados.

Articulo 116.- Tramitacion de Planes Parciales y Especiales que desarrollen
planeamiento general.

La tramitacion de los Planes Parciales y Especiales que desarrollen determinaciones de
planeamiento general se sujetara a las siguientes reglas:

a) La aprobacion inicial se otorgara por el Ayuntamiento que lo hubiera formulado,
sometiéndolo a continuacion a informacion puablica, como minimo durante un mes,
mediante anuncio en el "Boletin Oficial" de la Comunidad Auténoma y publicacion en
uno de los diarios de mayor circulacion de la provincia.

El plazo para acordar sobre la aprobacion inicial, o denegar, en los supuestos de planes
de iniciativa particular, sera de dos meses desde la presentacién de la documentacion



completa en el Registro Municipal. (Redaccién segun RDL 5/1.996 de 7 de junio, BOE
139 de 8 de junio).

b) A la vista de la informacion publica, el Ayuntamiento lo aprobara provisionalmente
con las modificaciones que procedieren. Si dichas modificaciones significaran un

cambio sustancial del plan inicialmente aprobado, se abrir4 un nuevo periodo de
informacién publica antes de otorgar la aprobacion provisional. El plazo para acordar
sobre la aprobacion provisional de los planes de iniciativa publica y privada no podra
exceder de seis meses desde la aprobacion inicial. (Redaccion segin RDL 5/1.996 de 7
de junio, BOE 139 de 8 de junio).

¢) Una vez otorgada la aprobacion provisional, si el plan hubiera de aprobarse
definitivamente por la Comunidad Auténoma, el Ayuntamiento elevara el expediente en
el plazo reglamentariamente establecido al 6rgano autonémico competente para su
resolucion. Si el Plan hubiera de aprobarse definitivamente por el Ayuntamiento, se
sometera a informe no vinculante del 6rgano competente de la Comunidad Auténoma,
gue se entendera favorable si no se emite en el plazo de un mes desde la recepcién del
expediente completo por el citado 6rgano.

(El articulo 3 del RDL 5/1.996 de 7 de junio, BOE 139 del 8 del mismo mes establece
gue "el periodo de informacion publica al que se hace referencia en los articulos 114.1
y 116.a no superara los dos meses").

Articulo 117.- Tramitacion de Estudios de Detalle y Proyectos de
Urbanizacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacién se redactaran con la antelacién necesaria 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 Urbanizacion de iniciativa particular seran
aprobados inicialmente por los Ayuntamientos competentes en el plazo de dos meses.
(Redaccion segun RDL 5/1.996 de 7 de junio, BOE 139 de 8 de junio).

3. Una vez aprobados inicialmente, se someteran a informacion publica durante quince
dias, para que puedan ser examinados y presentadas las alegaciones procedentes,
mediante anuncio en el "Boletin Oficial" de la comunidad Auténoma y publicacion en
uno de los diarios de mayor circulaciéon de la provincia.

4. A la vista del resultado de la informacién publica, el Ayuntamiento aprobara
definitivamente, con las modificaciones que resulten pertinentes.

Articulo 118.- Competencia para la aprobacién definitiva.

1. La competencia para aprobar el Plan Nacional de Ordenacion corresponde a las
Cortes Generales.

2. Los Planes Directores Territoriales de Coordinaciéon se aprobaran por el érgano que
sefiale la legislacion respectiva y, en su defecto, por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad.

3. La competencia para aprobar definitivamente los demés planes y proyectos
corresponde a los 6rganos que determine la legislacion autondmica y, en su defecto, a
los siguientes:

a) Los planes generales de ordenacion urbana, programas de actuacion urbanistica,
normas complementarias y subsidiarias del planeamiento y proyectos de delimitacion
del suelo urbano, al érgano correspondiente de la comunidad Autébnoma.

b) Los planes parciales de capitales de provincia y ciudades de mas de 50.000
habitantes, a los Ayuntamientos respectivos; en los demas casos, o cuando afecten a
varios municipios, al 6rgano autonémico competente.



c) Los planes especiales que desarrollen y se ajusten a las determinaciones del plan
general y se refieran a capitales de provincia o ciudades de méas de 50.000 habitantes,
a los Ayuntamientos respectivos en los demas casos, asi como cuando afecten a varios
municipios, o no desarrollen planeamiento general, al 6rgano competente de la
Comunidad Autonoma.

d) Los estudios de detalle y los proyectos de urbanizacién, al Ayuntamiento respectivo.
4. La competencia municipal a la que se refieren las letras b) y d) del nimero anterior
se entendera sin perjuicio de la subrogacion del érgano autonémico competente en los
términos que establece el articulo 121.

Articulo 119.- Plazos para aprobacion definitiva de instrumentos del
planeamiento de desarrollo.

1. El plazo de aprobacién definitiva de Planes Parciales y Especiales que desarrollen el
planeamiento general sera de tres meses desde la entrada del expediente completo en
el Registro del 6rgano competente para su otorgamiento, transcurrido el cual se
entendera producida por silencio.

2. Si se trata de planes parciales y especiales cuya aprobacion definitiva corresponde al
Ayuntamiento, el plazo de tres meses se contara desde el acuerdo de aprobacién
provisional.

3. El plazo de aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacion y estudios de
detalle sera de dos meses desde su aprobacion inicial. (Redaccion segun RDL 5/1.996
de 7 de junio, BOE 139 de 8 de junio).

Transcurrido este plazo sin comunicar la pertinente resolucion, se entendera otorgada
la aprobacion definitiva por silencio administrativo siempre que dentro de este plazo se
haya concluido el tramite de informacion publica.

Articulo 120.- Inaplicacién del silencio positivo.

1. No habré lugar a la aplicacion del silencio administrativo si el plan no contuviere los
documentos y determinaciones establecidas por los preceptos que sean directamente
aplicables para el tipo del plan de que se trate.

2. Tampoco se aplicara el silencio administrativo positivo si el plan contuviere
determinaciones contrarias a la Ley o a planes de superior jerarquia o cuando la
aprobacion del plan esté sometida a requisitos especiales, legal o reglamentariamente
establecidos.

Articulo 121.- Subrogaciéon de la Comunidad Autbnoma.

En los supuestos de incumplimiento de los plazos previstos en las letras a) y b) del
articulo 116 en la tramitacion de planes parciales y planes especiales que desarrollen
determinaciones de planeamiento general, y en el apartado 3) del articulo 119 para los
proyectos de urbanizacion y estudios de detalle, el 6rgano competente de la
Comunidad Auténoma actuara por subrogacion previa peticion de los interesados,
aplicandose las siguientes reglas:

1. El plazo de aprobacion inicial sera de tres meses contado desde la presentacion de la
solicitud ante el érgano competente de la Comunidad Autonoma.

2. Los planes parciales y planes especiales no estaran sujetos a aprobacion provisional,
sino que se entenderan aprobados definitivamente si no se comunicase resoluciéon
expresa en el plazo de un afio contado desde la aprobacion inicial, cuando ésta haya
sido otorgada expresamente en virtud de subrogacion por el 6rgano competente de la
Comunidad Auténoma, o de seis meses desde la presentacion de la solicitud



correspondiente, en el Registro, cuando el plan hubiese sido aprobado inicialmente por
la Administracion municipal, siempre que, en uno y otro caso, se hubiera
cumplimentado el tramite de informacion publica.

3. Los proyectos de urbanizacion y estudio de detalle se entenderan aprobados
definitivamente si transcurriesen tres meses desde su aprobacion inicial expresa en
virtud de subrogacion por el 6rgano autonémico competente sin que se haya
comunicado resolucién expresa sobre la aprobacién definitiva, o desde la presentacion
en el Registro de la solicitud de subrogacion cuando el proyecto hubiese sido aprobado
inicialmente por la Administracion titular, supuesto, en todo caso, el cumplimiento del
tramite de informacion publica.

Articulo 122.- Regla especial de tramitacion.

1. Si el expediente de Plan Parcial o Especial que desarrolle el planeamiento general se
iniciase a instancia de Administraciones urbanisticas 0 Empresas con capital exclusivo o
mayoritariamente publico, cuyo fin principal sea la urbanizacion, la creacion de suelo o
la construccion de viviendas de proteccion oficial, y se declarase de reconocida
urgencia por el 6rgano que indiquen las normas autonémicas y, si hada establecieran,
por el 6rgano ejecutivo superior de naturaleza colegiada de la Comunidad Auténoma,
debera resolverse sobre su aprobacion inicial en el plazo de un mes contado a partir de
su presentacion. El periodo de informacion publica serd de quince dias y la resolucion
sobre la aprobacion provisional se producira en el plazo maximo de cuatro meses
desde la presentacion. Transcurrido cualquiera de estos plazos, operara la subrogaciéon
prevista en el articulo anterior contandose los plazos ante el érgano autondémico
competente desde la solicitud de subrogacion y entendiéndose sustituida la aprobacion
provisional por la definitiva, con reduccion del plazo de cuatro meses a dos meses, si la
Administracion titular hubiese otorgado la aprobacion inicial.

2. Si la competencia para la aprobacion definitiva corresponde al 6rgano autonémico
competente y no ha operado la subrogacion, la aprobacion definitiva y, en
consecuencia, el silencio positivo, se produciran en el plazo de dos meses desde la
recepcion del expediente completo.

3. En el supuesto en que la competencia para la aprobacion definitiva corresponda al
Ayuntamiento, el plazo de informe por el 6rgano autonémico competente sera de
quince dias y el plazo para la aprobacién definitiva expresamente o por silencio, sera
de dos meses a contar desde el acuerdo de aprobacion provisional.

4. La aprobacion definitiva, incluso por silencio, se subordina al cumplimiento del
tramite de informacién publica.

Articulo 123.- Tramitacion de catalogos.

Los catalogos cuando no se contuvieran en Planes Generales, Planes Especiales o
normas complementarias o subsidiarias de planeamiento se tramitaran, aprobaran y
publicaran de conformidad con las reglas establecidas para los planes parciales.

Articulo 124.- Publicacion.

1. Los acuerdos de aprobacion definitiva de todos los instrumentos de planeamiento se
publicaréan en el "Boletin Oficial" correspondiente.

2. El 6rgano competente para otorgar las aprobaciones inicial y provisional, en su caso,
podra ordenar la publicacion en el "Diario Oficial" correspondiente del instrumento de
planeamiento aprobado por silencio administrativo positivo.

3. Respecto a las normas urbanisticas y ordenanzas en ellos contenidas se estara a lo



dispuesto en la legislacion aplicable.

Articulo 125.- Vigencia de los planes.

Los planes de ordenacion tendran vigencia indefinida.
Articulo 126.- Revision del planeamiento.

1. La actualizacién del Plan Nacional de Ordenacion podré llevarse a cabo por el
Gobierno, en la forma que disponga su ley aprobatoria y sélo podra quedar en
suspenso en los términos que sefiale la propia ley.

2. La revision o modificacion de los Planes Directores Territoriales de coordinacion se
llevara a cabo por el procedimiento establecido para su elaboracién y en los plazos y
por las causas establecidos en los mismos.

3. La alteracion del contenido de los instrumentos de planeamiento urbanistico podra
llevarse a cabo mediante la revision de los mismos o la modificacién de alguno o
algunos de los elementos que los constituyan,

4. Se entiende por revision del planeamiento general la adopcion de nuevos criterios
respecto de la estructura general y organica del territorio o de la clasificacién del suelo,
motivada por la eleccion de un modelo territorial distinto o por la aparicion de
circunstancias sobrevenidas, de caracter demografico o econdmico, que incidan
sustancialmente sobre la ordenacion, o por el agotamiento de su capacidad. La revisién
podra determinar la sustitucion del instrumento de planeamiento existente.

5. En los demas supuestos, la alteracion de las determinaciones del Plan se considerara
como modificacion del mismo, ain cuando dicha alteracion lleve consigo cambios
aislados en la clasificacion o calificacion del suelo, o impongan la procedencia de

revisar la programacién del Plan general.

6. Cuando las circunstancias lo exigieren, el rgano competente de la comunidad
Autonoma podra ordenar motivadamente la revision de los Planes Generales y Normas
Subsidiarias, previa audiencia de las Entidades locales afectadas, acordando lo
procedente en cuanto a la redaccion.

Articulo 127.- Revision del Programa de Actuacion.

1. Corresponde a los Ayuntamientos la revision y aprobacion, en su caso, del Programa
de Actuacion contenido en el Plan General. La revisién habra de tener lugar cada
cuatro afios. Salvo lo dispuesto en el niUmero siguiente, la revision del Programa de
Actuacién se aprobara por el Ayuntamiento interesado, previa informacion puablica por
plazo de un mes, que se anunciara en el "Boletin Oficial" de la Comunidad Autonoma.
2. Si como consecuencia de esta revision se modificase el suelo clasificado como
urbanizable programado, la revisién del Programa se completara con las
determinaciones y documentos exigidos para el citado suelo y se sujetara a las
disposiciones enunciadas para la modificacion de los Planes, conforme a lo dispuesto
en el articulo siguiente.

3. No sera precisa la observancia del procedimiento de modificacién de Plan en el
supuesto del articulo 278.

Articulo 128.- Modificacion de Planes.

1. Las modificaciones de cualquiera de los elementos de los Planes, Proyectos,
Programas, Normas y Ordenanzas se sujetaran a las mismas disposiciones enunciadas
para su tramitaciéon y aprobacion.



2. Sin embargo, cuando la modificacion tendiera a incrementar el volumen edificable
de una zona, se requerira para aprobarla la prevision de los mayores espacios libres
gue requiera el aumento de la densidad de poblacion.

Articulo 129.- Modificacion cualificada.

Si la modificacion de los Planes, Normas Complementarias y Subsidiarias y Programas
de Actuacion tuviere por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de las
zonas verdes o espacios libres previstos en el Plan, debera ser aprobada por el 6rgano
ejecutivo superior de naturaleza colegiada de la Comunidad Auténoma
correspondiente, previo informe favorable del Consejero competente por razén de la
materia, y del Consejo de Estado u érgano autonomico que corresponda.

Articulo 130.- Suspensién de planeamiento.

El 6rgano competente de acuerdo con la legislacion autondémica y, en defecto de ésta,
el ejecutivo superior de naturaleza colegiada de la comunidad Auténoma, previa
audiencia de las Entidades locales interesadas, podra suspender para su revision, en
todo o en parte del &mbito a que se refieran, la vigencia de los Planes territoriales de
su competencia y de los municipales, en la forma, plazos y efectos sefialados en el
articulo 102 para su revision. En tanto no se apruebe el Plan municipal revisado, se
dictardn Normas Subsidiarias del planeamiento en el plazo maximo de seis meses a
partir del acuerdo de suspension.

Articulo 131.- Ejecutividad del Planeamiento.

Los Planes, Normas Complementarias y Subsidiarias, Programas de Actuacion
Urbanistica, Estudios de Detalle, Proyectos y Catalogos seran inmediatamente
ejecutivos una vez publicada su aprobacién definitiva, sin perjuicio de lo dispuesto en
el articulo 124.

Articulo 132.- Declaracion de utilidad publica.

La aprobacion de Planes de Ordenacion Urbana y de delimitaciones de unidades de
ejecucion a desarrollar por el sistema de expropiacion implicara la declaracion de
utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios
correspondientes, a los fines de expropiacion o imposicion de servidumbres.

Articulo 133.- Publicidad de los Planes.

Los Planes, Normas Complementarias y Subsidiarias, Programas de Actuacion
Urbanistica, Estudios de Detalle y Proyectos, con sus normas, ordenanzas y catalogos
seran publicos, y cualquier persona podra, en todo momento, consultarlos e informarse
de los mismos en el Ayuntamiento del término a que se refieran.

Articulo 134.- Obligatoriedad de los Planes.

1. Los particulares, al igual que la Administracion, quedaran obligados al cumplimiento
de las disposiciones sobre ordenacion urbana contenidas en la legislacion urbanistica
aplicable y en los Planes, Programas de Actuacion Urbanistica, estudios de detalle,
proyectos, normas y ordenanzas aprobadas con arreglo a la misma.



2. Seran nulas de pleno derecho las reservas de dispensacién que se contuvieren en
los Planes u Ordenanzas, asi como las que, con independencia de ellos, se
concedieren.

Articulo 135.- Deber de informacion.

1. Los Ayuntamientos remitiran un ejemplar de cada uno de los Planes Generales de
Ordenacion Urbana al Ministerio de Obras Publicas y Transportes una vez publicada su
aprobacion definitiva.

2. Se notificara a la Administracion del Estado la iniciacion del procedimiento de
maodificacion y revision del planeamiento en el plazo de un mes desde la adopcién del
correspondiente acuerdo por el Ayuntamiento.

Articulo 136.- Usos y obras provisionales.

1. No obstante la obligatoriedad de observancia de los Planes, si no hubieren de
dificultar su ejecucién, podran autorizarse sobre los terrenos, usos y obras justificadas
de caracter provisional, que habran de demolerse cuando lo acordare el Ayuntamiento,
sin derecho a indemnizacién. La autorizacion aceptada por el propietario debera
inscribirse bajo las indicadas condiciones, en el Registro de la Propiedad.

2. El arrendamiento y el derecho de superficie de los terrenos a que se refiere el
parrafo anterior, o de las construcciones provisionales que se levanten en ellos, estaran
excluidos del régimen especial de arrendamientos rusticos y urbanos, y, en todo caso,
finalizaran automaticamente con la orden del Ayuntamiento acordando la demolicion o
desalojo para ejecutar los proyectos de urbanizacion. En estos supuestos no resultara
aplicable lo establecido en la disposicion adicional cuarta.

Articulo 137.- Edificios fuera de ordenacion.

1. Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién definitiva del
planeamiento urbanistico que resultaren disconformes con el mismo seran calificados
como fuera de ordenacion.

2. Salvo que en el propio planeamiento se dispusiera otro régimen no podran realizarse
en ellos obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacion o incremento de
su valor de expropiacion, pero si las pequefias reparaciones que exigieren la higiene,
ornato y conservacion del inmueble.

3. Sin embargo, en casos excepcionales podran autorizarse obras parciales y
circunstanciales de consolidacion cuando no estuviere provista la expropiacion o
demolicion de la finca en el plazo de quince afios, a contar desde la fecha en que se
pretendiese realizarlas.

4. Cuando la disconformidad con el planeamiento no impida la edificacion en el mismo
solar que ocupa el edificio, el propietario podra demolerlo y reconstruirlo con sujecion a
dicho planeamiento.

5. En los supuestos del nimero anterior, los arrendatarios tendran el derecho de
retorno en los términos previstos en la disposicién adicional cuarta de esta Ley.

Articulo 138.- Adaptacion al ambiente.

Las construcciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que estuvieran
situadas, y a tal efecto:

a) Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de
edificios de caracter artistico, histérico, arqueoldgico, tipico o tradicional habran 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 abierto y natural, sea rural o maritimo, o en las
perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas historico-artisticas,
tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de ks carreteras y caminos de trayecto
pintoresco, no se permitira que la situacién, masa, altura de los edificios, muros y
cierres, o la instalacion de otros elementos, limite el campo visual para contemplar las
bellezas naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva propia del
mismo.

Articulo 139.- Alturas.

Mientras no exista Plan o Norma urbanistica que lo autorice no podra edificarse con
una altura superior a tres plantas medidas en cada punto del terreno, sin perjuicio de
las demas imitaciones que sean aplicables.

Cuando se trate de solares enclavados en nucleos o manzanas edificados en méas de
dos terceras partes, los Ayuntamientos podran autorizar alturas que alcancen la media
de los edificios ya construidos.

Articulo 140.- Ejecucion del planeamiento: Equidistribucion y deberes
legales.

La ejecucion del planeamiento se desarrollara por los procedimientos establecidos en la
legislacion urbanistica aplicable, que garantizaran la distribucion equitativa de los
beneficios y cargas entre los afectados, asi como el cumplimiento de los deberes de
cesion de los terrenos destinados a dotaciones publicas y la de aquellos en los que se
localice el aprovechamiento correspondiente a la Administracion, al igual que el
costeamiento y, en su caso, la ejecucion de la urbanizacion.

Articulo 141.- Competencias.

La ejecucion de los planes de ordenacion corresponde al Estado, a las comunidades
Auténomas y a las Entidades locales en sus respectivas esferas de actuacion, sin
perjuicio de la atribucion de competencias a 6rganos especificos y de la participacion
de los particulares en dicha ejecucién en los términos establecidos por la legislacién
aplicable.

Articulo 142.- Presupuestos de la ejecucion.

1. La ejecucion del planeamiento requiere la aprobacion del instrumento mas detallado
exigible segun la clase de suelo de que se trate.

2. En suelo urbano sera suficiente la aprobacion del planeamiento general, si éste
contuviera su ordenacion detallada. En su defecto se precisara la aprobacion del
correspondiente Plan Especial de Reforma Interior o Estudio de Detalle.

3. En suelo urbanizable programado se requerira la previa aprobacion del Plan Parcial
del sector correspondiente, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 136.1.

4. En el suelo urbanizable no programado s6lo podra actuarse mediante la aprobaciéon
de Programas de Actuacién Urbanistica y de los correspondientes Planes Parciales para
su ejecucion.

5. La ejecucion de los sistemas generales se llevara a cabo, bien directamente, bien
mediante la aprobacion de Planes Especiales.



Articulo 143.- Excepciones a la actuaciéon mediante unidades de ejecucion.

La ejecucidn del planeamiento urbanistico se realizard mediante las unidades de
ejecucion que se delimiten dentro de cada area de reparto, salvo en los supuestos de
actuaciones asistematicas en suelo urbano y cuando se trate de ejecutar directamente
los sistemas generales o alguno de sus elementos.

Articulo 144.- Unidades de ejecucion.

1. Las unidades de ejecucion se delimitaran de forma que permitan el cumplimiento
conjunto de los deberes de cesion, equidistribucién y urbanizacion de la totalidad de su
superficie conforme a lo que establezca la legislacion urbanistica aplicable.

2. En suelo urbano, las unidades de ejecucion pueden ser discontinuas. Cuando ni
siquiera de esta forma puedan delimitarse en determinadas areas unidades de
ejecucion que permitan el cumplimiento conjunto de los deberes urbanisticos bésicos a
gue se refiere el nimero anterior, podran excluirse de dicha delimitacion, previa su
justificacion, terrenos con aprovechamiento lucrativo o destinados a dotaciones
publicas de caracter local cuyos titulares quedaran sujetos a las obligaciones
establecidas en el capitulo 111 de este titulo.

3. En suelo urbanizable programado todos los terrenos, salvo los sistemas generales,
en su caso, quedaran incluidos en unidades de ejecucion.

Articulo 145.- Requisitos para la delimitacion de unidades de ejecucion.

No podran delimitarse unidades de ejecucion en las que la diferencia entre el
aprovechamiento lucrativo total de cada unidad y el resultante de la aplicacion del
aprovechamiento tipo, cuando exista, sobre su superficie, sea superior al 15 por 100 de
este ultimo, salvo que, en suelo urbano el planeamiento justifique la imposibilidad de
respetar esta diferencia maxima.

Articulo 146.- Procedimiento para la delimitacion de unidades de ejecucion.

1. En suelo urbano las unidades de ejecucion podran contenerse en el planeamiento
general o delimitarse mediante el procedimiento regulado en el niUmero siguiente.

2. En suelo urbanizable programado, la delimitacion de unidades de ejecucion, si no se
contuviere en los Planes, asi como la modificacion de las ya delimitadas cuando
proceda, se acordara, de oficio o a peticioén de los particulares interesados, por el
Ayuntamiento, previos los tramites de aprobacion inicial e informacion puablica durante
quince dias. En la tramitaciéon de los proyectos de delimitacién de unidades de
ejecucion se observaran las reglas sobre plazos, subrogacion y aprobacion por silencio
previstas en los articulos 116 a 118 y 121.

Articulo 147.- Sociedades mercantiles para la ejecucion.

1. Las Entidades locales y deméas Administraciones Publicas podran constituir
Sociedades mercantiles cuyo capital social pertenezca integra o parcialmente a las
mismas, con arreglo a la legislacion aplicable, para la ejecucion de los Planes de
Ordenacion.

2. La Administracion podra ofrecer la suscripcion de una parte del capital de la
Sociedad a constituir a todos los propietarios afectados sin licitacion. La distribucién de
dicha parte del capital entre los propietarios que aceptasen participar en la Sociedad se



hara en proporcion a la superficie de sus terrenos.
Articulo 148.- Sistemas de actuacion.

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

2. Los sistemas de actuacion son los siguientes:

a) Compensacion.

b) Cooperacion.

c) Expropiacion.

Articulo 149.- Eleccion del sistema de actuacion.

1. La eleccion del sistema de actuacion se llevara a cabo con la delimitacion de la
unidad de ejecucion. La modificacion justificada del sistema elegido se tramitara de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 146.2.

2. Cuando el sistema de compensacion venga establecdo en el planeamiento para una
determinada unidad de ejecucién su efectiva aplicacion requerira que, en el plazo
reglamentariamente establecido, los propietarios que representen al menos el 60 por
100 de la superficie de aquella, presenten el proyecto de Estatutos y de bases de
actuacion, debiendo la Administracion sustituir el sistema, en otro caso. Cuando el
mencionado sistema no venga establecido en el planeamiento, sera requisito para la
adopcion del mismo que igual porcentaje de propietarios lo soliciten en el tramite de
informacién publica del procedimiento para delimitar la unidad de ejecucion. Dicha
solicitud, no obstante, no vinculara a la Administracion que resolvera, en todo caso,
segun se establece en el nimero primero del articulo anterior.

3. Cuando se hubiese fijado un sistema de gestién privada y transcurran los plazos
establecidos en el planeamiento o, en su defecto, en el articulo 28.2, para el
cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion, computados
desde la delimitacion de la correspondiente unidad de ejecucion, sin que dicho
cumplimiento se hubiera producido, se estara a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica aplicable. Esta debera garantizar, en todo caso, a los propietarios no
responsables del incumplimiento de los derechos vinculados a la ejecucion del
planeamiento o la valoracion urbanistica establecida en esta Ley para los supuestos de
expropiacion como sistema de actuacion.

4. En defecto de dicha legislacion se observaran las siguientes reglas:

1. La Administracion actuante procedera a sustituir el sistema por otro de gestion
publica.

2. Los propietarios que antes de la finalizacion de los plazos establecidos ofrezcan
constituir depdsito o prestar aval por un importe equivalente al 25 por 100 de los
gastos de urbanizacién y gestién aun pendientes y formalicen efectivamente las
garantias en el plazo y cuantia que la Administracion les notifique, conservaran el
derecho a adquirir el aprovechamiento urbanistico correspondiente. Los restantes
propietarios seran expropiados por el valor inicial de sus terrenos, salvo que se trate de
suelo urbano, en cuyo caso se estara a lo dispuesto en el articulo 52.

3. Si el sistema sustitutorio elegido fuera el de expropiacion, el valor urbanistico a
efectos de determinacién del justiprecio de las parcelas cuyos propietarios conservaran
el derecho a adquirir el aprovechamiento urbanistico sera el correspondiente al 75 ¢ al
50 por 100 de éste dltimo, segun la clasificacion urbanistica del suelo.

Articulo 150.- Falta de ejecucion imputable a la Administracion.



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

Articulo 151.- Unidades de ejecucién con exceso de aprovechamiento real.

1. Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento en una unidad de
ejecucion excedan de los susceptibles de apropiacion por el conjunto de propietarios
incluidos en la misma, los excesos corresponderan a la Administracion actuante.

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

3. La Administracién o los propietarios sefialados en el nimero anterior participaran en
los costes de urbanizacion de la unidad de ejecucion respectiva en proporcion a los
aprovechamientos que les correspondan.

4. No obstante lo dispuesto en el nimero 2, cuando exista conformidad de todos los
propietarios de la unidad de ejecucién, la Administracion actuante podra transmitirles el
exceso de aprovechamiento real por el precio resultante de su valor urbanistico cuando
el uso de los terrenos en la unidad de ejecucion no sea adecuado a los fines del
Patrimonio Municipal del Suelo. En este caso, también ser& posible transmitir dicho
exceso por permuta con terrenos situados fuera de la unidad de ejecucion con uso
adecuado a los mencionados fines.

Articulo 152.- Unidades de ejecucion con aprovechamiento real inferior al
susceptible de apropiacion.

1. Cuando los aprovechamientos permitidos por el planeamiento fueran inferiores a los
susceptibles de aprobacion por el conjunto de propietarios, se disminuira la carga de
urbanizar en cuantia igual al valor del aprovechamiento no materializable con
aplicacion en todo caso del articulo 54 sufragando la Administracion actuante la
diferencia resultante.

2. Si mediante esta reduccion no pudieran compensarse integramente el valor de los
aprovechamientos no materializables, la diferencia se hara efectiva en otras unidades
de ejecucién que se encuentren en situacion inversa o incluidas en la misma area de
reparto o mediante el abono en metélico de su valor urbanistico, a eleccién de la
Administracion actuante.

Articulo 153.- Compensacion en determinadas actuaciones.

En los Municipios en los que no se aplique el aprovechamiento tipo en suelo urbano,
cuando la actuacion en determinadas unidades de ejecucion delimitadas en esta clase
de suelo no sea presumiblemente rentable por resultar excesivas las cargas en relacion
con el escaso aprovechamiento previsto para las zonas edificables, el Ayuntamiento, en
el marco de lo previsto en la legislacion autonémica, podra autorizar, sin modificar las
determinaciones del Plan, una reduccion de la contribucion de los propietarios a las
mismas 0 una compensacion a cargo de b Administracion, procurando equiparar los
costes de la actuacion a los de otras analogas que hayan resultado viables.

Articulo 154.- Distribucion justa de beneficios y cargas.



1. Los deberes y cargas inherentes a la ejecucion seran objeto de distribucién justa
entre los propietarios afectados, juntamente con los beneficios derivados del
planeamiento, en la forma que la legislacion urbanistica establezca.

2. Cuando en la unidad de ejecucion existan bienes de dominio y uso publico no
obtenidos por cesion gratuita, el aprovechamiento urbanistico correspondiente a su
superficie pertenecera a la Administracion titular de aquéllos.

En el supuesto de obtencion por cesion gratuita cuando las superficies de los bienes de
dominio y uso publico, anteriormente existentes, fueren iguales o inferiores a las que
resulten como consecuencia de la ejecucion del Plan, se entenderan sustituidas unas
por otras. Si tales fueran superiores, la Administracion percibira el exceso, en la
proporcion que corresponda, en terrenos edificables.

Articulo 155.- Gastos de urbanizacion.

1. En los gastos de urbanizacién 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 publico, arbolado y jardineria, que estén previstas en los planes y
proyectos y sean de interés para la unidad de ejecucion, sin perjuicio del derecho a
reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de suministro de agua y energia
eléctrica con cargo a las empresas que prestaren los servicios, salvo que la parte que
deban contribuir los usuarios segun la reglamentacion de aquéllos, sin perjuicio de lo
sefialado en el articulo 30 de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones, obras e instalaciones que exijan la ejecucion de los planes.

c) El coste de los planes parciales y de los proyectos de urbanizacion y gastos
originados por la compensacion y reparcelacion.

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

Articulo 156.- Cargas adicionales en el Programa de Actuaciéon Urbanistica.

Ademas de las limitaciones, obligaciones y cargas a que se refiere el articulo 18.2, los
adjudicatarios de la ejecucion de un Programa de Actuacion Urbanistica, habran de
costear las obras exteriores de infraestructura sobre las que se apoye la actuacion,
debiendo garantizarse un adecuado enlace con las redes viarias y servicios integrantes
de la estructura del municipio en que se desarrolle el Programa.

Articulo 157.- El sistema de compensacion.

1. En el sistema de compensacion, los propietarios aportan los terrenos de cesion
obligatoria, realizan a su costa la urbanizacioén en los términos y condiciones que se
determinen en el Plan o Programa de Actuacién Urbanistica y se constituyen en Junta
de Compensacion, salvo que todos los terrenos pertenezcan a un solo titular.

2. Los Estatutos y las Bases de actuacion de la Junta de Compensacion seran
aprobados por la Administracion actuante. A tal efecto, los propietarios que
representen al menos el 60 por 100 de la superficie total de la unidad de ejecucion
presentaran a la Administracion actuante los correspondientes proyectos de Estatutos y
Bases. El plazo para acordar sobre la apropiacion inicial serd de tres meses desde la
presentacion de la documentacion completa.

Transcurrido este plazo sin que recaiga el acuerdo pertinente, la Comunidad Autbnoma



actuara por subrogacion cuando asi se solicite por los interesados, siendo el plazo de
aprobacion inicial el mismo que el sefialado para la Administracion titular, desde la
presentacion de la solicitud ante el érgano autonémico. Con anterioridad a la
aprobacion definitiva, se daréd audiencia a los demas propietarios, por plazo de quince
dias habiles. Los Estatutos y Bases se entenderan aprobados si transcurrieran tres
meses desde su aprobacion inicial, sin que, por la Administracion actuante, o por la
Comunidad Auténoma, se hubiera comunicado resolucion expresa, supuesto en todo
caso, el cumplimiento del tramite de informacion publica.

3. Con sujecion a lo establecido en las Bases de actuacion se formulara por la Junta el
correspondiente correspondiente Proyecto de Compensacion. Para la definicion de
derechos aportados, valoracion de fincas resultantes, reglas de adjudicacion,
aprobacion, efectos del acuerdo aprobatorio e inscripcion del mencionado proyecto se
estara a lo dispuesto para la reparcelacion. No obstante lo anterior, por acuerdo
unanime 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 publico o
de terceros.

Articulo 158.- Junta de Compensacion.

1. Los propietarios de la unidad de ejecucion que no hubieren solicitado el sistema
podran incorporarse con igualdad de derechos y obligaciones a la Junta de
Compensacion, si no lo hubieran hecho en un momento anterior, dentro del plazo de
un mes, desde la aprobacion definitiva, a partir de la notificacion del acuerdo de
aprobacion de los Estatutos y Bases de actuacion de la Junta.

Si no lo hicieran, sus fincas seran expropiadas en favor de la Junta de compensacion,
gue tendra la condicion juridica de beneficiaria.

2. Podran también incorporarse a la Junta de Empresas urbanizadoras que hayan de
participar con los propietarios en la gestion de la unidad de ejecucion.

3. La Junta de Compensacién tendra naturaleza administrativa, personalidad juridica
propia y plena capacidad para el cumplimiento de sus fines.

4. Un representante de la Administracion actuante formara parte del érgano rector de
la Junta, en todo caso.

5. Los acuerdos de la Junta de Compensacién seran recurribles en alzada ante la
Administracién actuante.

Articulo 159.- Junta de Compensacion y transmision de terrenos.

1. La incorporacion de los propietarios a la Junta de Compensacion no presupone,
salvo que los Estatutos dispusieran otra cosa, la transmision a la misma de los
inmuebles afectados a los resultantes de la gestion comudn. En todo caso los terrenos
guedaran directamente afectos al cumplimiento de las obligaciones inherentes al
sistema con anotacién en el Registro de la Propiedad en la forma que se establece en
el articulo 310.

2. Las Juntas de Compensacién actuardn como fiduciarias con pleno poder dispositivo
sobre las fincas pertenecientes a los propietarios miembros de aquéllas, sin mas
limitaciones que las establecidas en los Estatutos.

3. La transmision a la Administracién correspondiente, en pleno dominio y libre de
cargas de todos los terrenos de cesion obligatoria tendra lugar por Ministerio de la Ley
con la aprobacion definitiva del proyecto de compensacion.

4. Las transmisiones de terrenos que se realicen como consecuencia de la constitucion
de la Junta de Compensacion por aportacion de los propietarios de la unidad de
ejecucion, en el caso de que asi lo dispusieran los Estatutos, o en virtud de



expropiacion forzosa, y las adjudicaciones de solares que se efectien a favor de los
propietarios miembros de dichas Juntas y en proporcién a los terrenos incorporados
por aquéllos, estaran exentas, con caracter permanente, si cumplen todos los
requisitos urbanisticos, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, y no tendran la consideracion de transmisiones de dominio a
los efectos de la exaccidon 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 giraran las liquidaciones procedentes en cuanto al exceso.

Articulo 160.- Responsabilidad de la Junta y obligaciones de sus miembros.

1. La Junta de Compensacion sera directamente responsable frente a la Administracién
competente de la urbanizacion completa de la unidad de ejecucion y, en su caso, de la
edificacidon de los solares resultantes, cuando asi se hubiere establecido.

2. El incumplimiento por los miembros de la Junta de las obligaciones y cargas
impuestas por la presente Ley habilitara a la Administracion actuante para expropiar
sus respectivos derechos en favor de la Junta de Compensacion, que tendra la
condicion juridica de beneficiaria.

3. En el supuesto del nimero anterior, el valor correspondiente a los terrenos sera el
inicial, salvo que se trate de suelo urbano, en cuyo caso se estara a lo dispuesto en el
articulo 52.

4. Las cantidades adeudadas a la Junta de Compensacion por sus miembros podran ser
exigidas por via de apremio, previa peticion de la Junta a la Administracion actuante.

Articulo 161.- Procedimiento abreviado.

1. Los propietarios incluidos en una unidad de ejecucion, por acuerdo unanime, podran
presentar conjuntamente a tramitacion los proyectos de Estatutos, Bases de Actuacion
y de Compensacion, y, en su caso, Proyecto de Urbanizacion.

2. Una vez aprobados definitivamente los mencionados proyectos por la Administracién
actuante, en el plazo de un mes desde la notificacién de dicho acuerdo, debera
procederse a la constitucion de la Junta.

Articulo 162.- El sistema de cooperacion y reparcelacion.

1. En el sistema de cooperacion, los propietarios aportan el suelo de cesion obligatoria
y la Administracion ejecuta las obras de urbanizacion con cargo a los mismos.

2. La aplicacion del sistema de cooperacién exige la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en la unidad de ejecucion, salvo que ésta sea innecesaria por resultar
suficientemente equitativa la distribucion de los beneficios y cargas.

3. Podran constituirse asociaciones administrativas de propietarios, bien a iniciativa de
éstos o del propio Ayuntamiento, con la finalidad de colaborar en la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

Articulo 163.- Gastos de urbanizacion.

1. Los gastos de la urbanizacién se distribuiran entre los propietarios en proporcion a la
superficie de sus respectivos terrenos. No obstante lo anterior, la distribucion de los
costes de urbanizacion previstos en el articulo 155.1, se hara en proporcion al valor de
las fincas que les sean adjudicadas en la reparcelacion o, en caso de innecesariedad de
ésta, en proporcion al aprovechamiento de sus respectivas fincas.



2. La Administracion actuante podra exigir a los propietarios afectados el pago de
cantidades a cuenta de los gastos de urbanizacion. Estas cantidades no podran exceder
del importe de las inversiones previstas para los proximos seis meses.

3. La Administracion actuante podra asimismo, cuando las circunstancias lo aconsejen,
convenir con los propietarios afectados un aplazamiento en el pago de los gastos de
urbanizacion.

Articulo 164.- Reparcelacion.

1. Se entendera por reparcelacion la agrupacion de fincas comprendidas en la unidad
de ejecucion para su nueva division ajustada al planeamiento, con adjudicacién de las
parcelas resultantes a los interesados en proporcion a sus respectivos derechos.

2. La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la
ordenacion urbanistica, regularizar la configuracion de las fincas, situar su
aprovechamiento en zonas aptas para la edificacion con arreglo al planeamiento y
localizar sobre parcelas determinadas y en esas mismas zonas el aprovechamiento que,
en su caso, corresponda a la Administracién actuante.

3. No podran concederse licencias de edificacion hasta que sea firme en via
administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion de la unidad de ejecucion.

Articulo 165.- Procedimiento para la reparcelacion.

1. El expediente de reparcelacion se entendera iniciado al aprobarse la delimitacion de
la unidad de ejecucion, excepto en los casos siguientes:

a) Que se hubiera elegido el sistema de expropiacion o compensacion para la unidad
de ejecucion.

b) Que la reparcelaciéon se haya tramitado y aprobado conjuntamente con la propia
delimitacion.

2. La iniciacion del expediente de reparcelacion llevara consigo, sin necesidad de
declaracion expresa, la suspension del otorgamiento de licencias de parcelacion y
edificacion en el ambito de la unidad de ejecucion.

3. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la fecha de iniciaciéon del
expediente de reparcelacion tendran derecho a ser resarcidos en la forma que sefiala el
articulo 102.5.

4. El proyecto de reparcelacion se formulara:

a) Por los dos tercios de los propietarios interesados que representen, como minimo, el
80 por 100 de la superficie reparcelable dentro de los tres meses siguientes a la
aprobacion de la delimitacion de una unidad de ejecucion. Para el computo de dichas
mayorias se tendran en cuenta las superficies de suelo exterior a la unidad de
ejecucion, cuyos propietarios deban hacer efectivo su derecho en ésta.

b) Por el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de alguno de los propietarios afectados,
cuando éstos no hubieran hecho uso de su derecho o no hubieran subsanado, dentro
del plazo que se les marcare, los defectos que se hubieran apreciado en el proyecto
gue formularen.

Los proyectos redactados de oficio procuraran atenerse a los criterios expresamente
manifestados por los interesados en los tres meses siguientes a la aprobacién de la
delimitacién de la unidad de ejecucion.

5. Los proyectos se aprobaran inicialmente por el Ayuntamiento en el plazo de tres
meses desde la presentacion de la documentacion completa. Transcurrido este plazo
sin que recaiga el acuerdo pertinente, la Comunidad Autbnoma actuara por
subrogacién cuando asi se solicite por los interesados, siendo el plazo de aprobacién
inicial el mismo que el sefalado para la Administracién titular, a contar desde la



presentacion de la solicitud ante el 6rgano autonémico.

6. Con anterioridad a la aprobacion definitiva, se sometera el proyecto a informacion
publica durante un mes, con citacion personal a los interesados.

El proyecto se entendera aprobado si transcurrieran tres meses desde que hubiera
finalizado el trdmite de informacién publica ante el Ayuntamiento o la comunidad
Auténoma, sin que se hubiera comunicado resolucion expresa sobre tal aprobacion.

7. En el caso de que un proyecto presentado por algun interesado, sin que concurran
las condiciones establecidas en este articulo, merezca la conformidad del Ayuntamiento
o la Administracion actuante, previo informe de los servicios correspondientes, podra
ser acordada su aprobacion inicial y subsiguiente tramitacion.

Articulo 166.- Reglas para la reparcelacion.

1. En todo caso, el proyecto de reparcelacion tendra en cuenta los siguientes criterios:
a) El derecho de los propietarios sera proporcional a la superficie de las parcelas
respectivas en el momento de la aprobacion de la delimitacion de la unidad de
ejecucion. No obstante, los propietarios, por unanimidad, podran adoptar un criterio
distinto.

b) Para la determinacién del valor de las parcelas resultantes, se considerara el basico
de repercusion con las correcciones que, de conformidad con lo dispuesto por el
articulo 53, estuvieran vigentes, siempre que su fijacion se hubiera hecho con base en
el plan en ejecucion.

En otro caso, las mencionadas parcelas se valoraran de acuerdo con el
aprovechamiento real, con aplicacion, en su caso, de los coeficientes de ponderacion
asignados a los diversos usos y tipologias edificatorias, asi como criterios correctores
por localizacion y caracteristicas de los terrenos en orden a su edificacion si
representaran un dato diferencial relevante.

c¢) Las plantaciones, obras, edificaciones, instalaciones y mejoras que no puedan
conservarse se valoraran con independencia del suelo, y su importe se satisfara al
propietario interesado, con cargo al proyecto en concepto de gastos de urbanizacion.
d) Las obras de urbanizacién no contrarias al planeamiento vigente al tiempo de su
realizacion que resulten utiles para la ejecucién del nuevo plan seran consideradas
igualmente como obras de urbanizacién con cargo al proyecto, satisfaciéndose su
importe al titular del terreno sobre el que se hubieran efectuado.

e) En los supuestos contemplados en el apartado d), si los gastos resultaren indtiles,
segun el planeamiento en ejecucion, en los términos establecidos en el articulo 241,
daran lugar a indemnizacion por parte de la Administracion.

f) Toda la superficie susceptible de aprovechamiento privado de la unidad de ejecuciéon
gue no afecta a uso dotacional publico debera ser objeto de adjudicacion entre los
propietarios afectados, en proporcidon a sus respectivos derechos en la reparcelacion.
Las compensaciones econdmicas sustitutivas o complementarias por diferencias de
adjudicacion que, en su caso, procedan se fijaran atendiendo al precio medio en venta
de las parcelas resultantes, sin incluir los costes de urbanizacién.

g) Se procurara, siempre gue sea posible, que las fincas adjudicadas estén situadas en
lugar préximo al de las antiguas propiedades de los mismos titulares.

2. En ningan caso podran adjudicarse como fincas independientes superficies inferiores
a la parcela minima edificable o que no retnan la configuracién y caracteristicas
adecuadas para su edificacion conforme al planeamiento.

3. No seran objeto de nueva adjudicacion, conservandose las propiedades primitivas,
sin perjuicio de la regularizacion de linderos, cuando fuere necesaria y de las
compensaciones econémicas que procedan:

a) Los terrenos edificados con arreglo al planeamiento.



b) Los terrenos con edificacion no ajustada al planeamiento, cuando la diferencia, en
mas o en menos, entre el aprovechamiento que le corresponda conforme al plan y el
gue corresponderia al propietario en proporcion a su derecho en la reparcelacion, sea
inferior al 15 por 100 de este ultimo, siempre que no estuvieren destinados a usos
incompatibles con la ordenacién urbanistica.

Articulo 167.- Efectos del acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.

El acuerdo aprobatorio del proyecto de reparcelacion producira los siguientes efectos:
a) Transmision, a la Administracion correspondiente, en pleno dominio y libre de
cargas, de todos los terrenos de cesion obligatoria para su incorporacion al patrimonio
del suelo o su afectacion a los usos previstos en el planeamiento.

b) Subrogacion, con plena eficacia real, de las antiguas por las nuevas parcelas,
siempre que quede establecida su correspondencia.

c) Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas y pago de
los gastos inherentes al sistema de actuacion correspondiente.

Articulo 168.- Extincién o transformacién de derechos y cargas.

1. Cuando no tenga lugar la subrogacion real, el acuerdo aprobatorio de la
reparcelacion producira la extincion de los derechos reales y cargas constituidos sobre
la finca aportada, corriendo a cargo del propietario que aport6 la indemnizacion
correspondiente, cuyo importe se fijara en el mencionado acuerdo.

2. En los supuestos de subrogacion real, si existiesen derechos reales o cargas que se
estimen incompatibles con el planeamiento el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion
declarara su extincion y fijara la indemnizacion correspondiente a cargo del propietario
respectivo.

3. Existiendo subrogacion real y compatibilidad con el planeamiento urbanistico, si la
situacion y caracteristicas de la nueva finca fuesen incompatibles con la subsistencia de
los derechos reales o cargas que habrian debido recaer sobre ellas las personas a que
estos derechos o cargas favorecieran podran obtener su transformacion en un derecho
de crédito con garantia hipotecaria sobre la nueva finca, en la cuantia en que la carga
fuera valorada. El Registrador de la Propiedad que aprecie tal incompatibilidad lo hara
constar asi en el asiento respectivo. En defecto de acuerdo entre las partes
interesadas, cualquiera de ellas podra acudir al Juzgado competente del orden civil
para obtener una resolucién declarativa de la compatibilidad o incompatibilidad y, en
este Ultimo caso, para fijar la valoracion de la carga y la constitucién de la mencionada
garantia hipotecaria.

4. No obstante lo dispuesto en los niumeros 1y 2, las indemnizaciones por la extincién
de servidumbres prediales o derechos de arrendamiento incompatibles con el
planeamiento o su ejecucién se consideraran gastos de urbanizacién, correspondiendo
a los propietarios en proporcién a la superficie de sus respectivos terrenos.

Articulo 169.- Inscripcidon del acuerdo y cargas incompatibles.
Una vez firme en via administrativa el acuerdo de aprobacién definitiva de la
reparcelacion, se procedera a su inscripcion en el Registro de la Propiedad en la forma

gue se establece en el articulo 310.

Articulo 170.- Adjudicaciones de terrenos y supletoriedad de las normas de
expropiacion forzosa.



1. Las adjudicaciones de terrenos a que dé lugar la reparcelacion cuando se efectien
en favor de los propietarios comprendidos en la correspondiente unidad de ejecucion, y
en proporcién de sus respectivos derechos, estaran exentas, con caracter permanente,
si cumplen todos los requisitos urbanisticos, del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, y no tendran la consideracion de
transmisiones de dominio a los efectos de la exaccion 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 giraran las liquidaciones procedentes en
cuanto al exceso.

2. Se aplicaran supletoriamente a la reparcelacion las normas de la expropiacién
forzosa.

Articulo 171.- La expropiacion como sistema de actuacion.

1. La expropiacion se aplicara, como sistema de actuacion, por unidades de ejecucion
completas y comprendera todos los bienes y derechos incluidos en las mismas.

2. Cuando la ejecucion del planeamiento se realice por el sistema de expropiacion, la
delimitacion de las unidades de ejecucion debera ir acompafiada de una relacion de
propietarios y de una descripcion de los bienes o derechos afectados, redactadas con
arreglo a lo dispuesto en la ley de Expropiacion Forzosa.

Articulo 172.- Formas de gestion.

Cuando se fije la expropiacion como sistema de actuacion para una unidad de
ejecucion, podran utilizarse las formas de gestion que permita la legislacion de régimen
local y resulten mas adecuadas a los fines de urbanizacion y edificacion previstos en el
planeamiento.

Articulo 173.- Justiprecio.

El justiprecio expropiatorio de los terrenos incluidos en una unidad de ejecucion a
desarrollar por el sistema de expropiacion se determinara en funciéon del valor
urbanistico, conforme a lo establecido en los articulos 59 y 60, sin deduccion o adicién
alguna.

Articulo 174.- Liberacion de expropiaciones.

1. En la aplicacién del sistema de expropiacion, los érganos expropiantes podran,
excepcionalmente, liberar de la misma, mediante la imposicion de las oportunas
condiciones, a determinados bienes de propiedad privada o patrimoniales.

2. En ningun caso podré acordarse la liberacion si la expropiacion viene motivada por el
incumplimiento de deberes urbanisticos.

Articulo 175.- Requisitos de la liberacion.

1. Si el 6rgano expropiante estimase justificada la peticién de liberacion, sefalara al
propietario de los bienes afectados por la liberacion las condiciones, términos y
proporcion en que el mismo habra de vincularse a la gestion urbanistica. Se fijaran,
asimismo, las garantias para el supuesto de incumplimiento. En todo caso, el
beneficiario quedara sujeto al cumplimiento de los deberes bésicos establecidos en esta
Ley.



2. Aceptadas por el propietario las condiciones fijadas, el érgano expropiante, previa
apertura de un periodo de informacion publica de quince dias, dictara la
correspondiente resolucion, que se publicara en el "Boletin Oficial" correspondiente. Si
esta resolucién se dictara con posterioridad al pago y ocupacién de los bienes objeto
de liberacién, debera acordarse la previa reversion de tales bienes a favor de su titular.
3. Si el expropiante no fuera el Ayuntamiento, la liberacion requerira, en todo caso,
conformidad de éste.

Articulo 176.- Incumplimiento del propietario de bienes liberados.

El incumplimiento de los deberes urbanisticos basicos establecidos en la resolucién
liberatoria por parte de los propietarios de los bienes Iberados determinara la
expropiacion por incumplimiento de la funcién social de la propiedad o, en su caso, el
gjercicio de la via de apremio.

Articulo 177.- Concursos para la formulacién y la ejecucidn de programas de
actuacion urbanistica.

1. Las Entidades locales, de oficio o a instancia de parte, podran convocar concursos
para la formulacién y ejecucién de programas de actuacién urbanistica, de conformidad
con las determinaciones y los criterios que a este efecto, sefiale el Plan General.

2. Las bases del concurso sefialaran las zonas aptas para la localizacién de las
actuaciones, la magnitud de las superficies urbanizables, las exigencias minimas del
planeamiento en relacién con las determinaciones y criterios que a estos efectos
establezca el Plan General, con sefialamiento de los usos generales a que se destine la
actuacion, las determinaciones sobre programacion previstas en la presente Ley, las
garantias y sanciones en caso de incumplimiento y las demas circunstancias que
configuren la referida actuacion.

3. En las bases se concretaran, asimismo, las demas obligaciones que deben asumir los
adjudicatarios respecto a la ejecucion del programa, que comprenderan, cuando
menos, las siguientes:

a) Cesion gratuita a la Entidad local de los terrenos destinados a dotaciones publicas.
b) Construccion de la red viaria completa de la zona de actuacién y de las redes de
abastecimiento de agua y energia eléctrica, saneamiento, alumbrado publico y demas
Servicios que, en su caso, se prevean.

c¢) Construccion de las necesarias conexiones en el exterior de la zona de actuacion,
con las redes sefaladas en el apartado anterior.

d) Prevision y ejecucion de dotaciones adecuadas a las dimensiones y finalidad de la
actuacion que, cuando se trate de uso residencial, consistiran, como minimo, en la
creacion de espacios verdes publicos y en la construccién de centros docentes, sociales
y comerciales.

e) La cesion de los terrenos en los que se localice el aprovechamiento correspondiente
a la Administracion, que podra ser superior al establecido con carécter general en la
presente Ley.

f) Los precios maximos de venta o alquiler de las edificaciones, cuando en las propias
bases asi se exija.

Articulo 178.- Adjudicacion.
1. Las bases seran redactadas y aprobadas por la Entidad que convoque el concurso.

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



3. La adjudicacién del concurso se otorgara por la misma Entidad que lo convoco.

4. En el acto de adjudicacion del concurso se determinara el sistema de actuacion
aplicable y se aprobaréa el avance de planeamiento presentado por el concursante
seleccionado, a los efectos del articulo 103, con las modificaciones que, en su caso,
procedieran.

5. En todo caso, la presentacion del avance de planeamiento no limitara las facultades
de la Administracion respecto a la aprobacion del Programa de Actuacion Urbanistica y
planes parciales que lo desarrollen.

Articulo 179.- Redaccién del Programa de Actuacion Urbanistica.

Adjudicado el concurso, se procedera por el concursante seleccionado a redactar el
correspondiente programa de actuacién de acuerdo con el avance de planeamiento
aprobado y con sujecion a las determinaciones previstas en el articulo 82.

Articulo 180.- Formulacion y ejecucion directa de los programas de
actuacion urbanistica.

1. De acuerdo con las previsiones del Plan General, y sin detrimento de los programas
en él establecidos, las Entidades locales podran formular y ejecutar directamente
programas de actuacion urbanistica sin que sea necesario, en este supuesto, la
convocatoria del concurso.

2. Asimismo, podran formularse y ejecutarse programas de actuaciéon urbanistica sin
previa convocatoria de concurso cuando se trate de la urbanizacién de terrenos
destinados a instalaciones de actividades relevantes o de especial importancia
econdmica y social, y asi lo acuerde el 6rgano que determine la legislacién autonémica
0, en su defecto, el érgano ejecutivo superior de naturaleza colegiada de la Comunidad
Autonoma correspondiente, previo informe de las Entidades locales interesadas y
dictamen del Consejo de Estado u 6rgano autondmico equivalente. En el acuerdo se
determinaran las obligaciones que debe cumplir el adjudicatario en relacion con lo que
se establece en el articulo 177.3.

Articulo 181.- Formulacion directa y concurso para la ejecucion.

De haberse formulado directamente programas de actuacién urbanistica por las
Entidades locales, éstas podran convocar concursos para la ejecucion y desarrollo de
los mismos, con sujecion a las leyes y disposiciones que regulan sus respectivas
competencias. Las bases del correspondiente concurso se ajustaran a lo dispuesto en
el articulo 177.3.

Articulo 182.- Ejecucion de los programas de actuacion urbanistica.

Los programas de actuacion urbanistica se ejecutaran por el sistema de compensacion
si el adjudicatario ostentara la titularidad de los terrenos por cooperacion o por el de
expropiacion, correspondiendo al adjudicatario la condicion juridica de beneficiario. La
determinacion del sistema se efectuara por la Administracion en la forma prevista por
esta Ley.

Articulo 183.- Utilidad publica y necesidad de ocupacion.

En todo caso, la aprobacion del programa de actuacion urbanistica implicara la
declaracion de utilidad puablica y la necesidad de la ocupacién, a efectos de



expropiacion forzosa, de los terrenos necesarios para el enlace de la zona de actuacién
con los correspondientes elementos de los sistemas generales.

Articulo 184.- Incumplimiento de las obligaciones por el adjudicatario.

1. El incumplimiento de las obligaciones contraidas por el adjudicatario facultara a la
Administracion para la resolucion del Convenio y para declarar la caducidad del
programa de actuacién urbanistica respecto de la parte pendiente de ejecucion, sin
perjuicio de las medidas que procedan, establecidas en las bases del concurso.

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

Articulo 185.- Ajuste de aprovechamientos.

En suelo urbano, cuando no se actle a través de unidades de ejecucion, el ajuste entre
los aprovechamientos susceptibles de apropiacion y los reales permitidos por el
planeamiento se producira en la forma regulada en éste capitulo.

Articulo 186.- Plazo para la solicitud de licencia.

La solicitud de licencia de edificacion debera presentarse en el plazo de dos afios, a
partir de la adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico, salvo que el
planeamiento estableciera otro. En el momento de la solicitud, la parcela
correspondiente debera tener la condicion de solar o garantizarse su simultanea
urbanizacion, procediendo, en otro caso, su expropiacion o venta forzosa.

Articulo 187.- Modalidades.

Si el aprovechamiento permitido sobre la parcela excediera del susceptible de
apropiacién por su titular, sélo podra materializarse dicho exceso a través de alguno de
los procedimientos siguientes:

a) El titular podra adquirir, por medio de acuerdo de cesion, los aprovechamientos
precisos de otro propietario cuyo aprovechamiento susceptible de apropiacion sea
superior al real asignado a su parcela no incluida en unidad de ejecucion. También
podra adquirir dichos aprovechamientos de propietario cuyo terreno esté afecto a un
uso dotacional publico local y no incluido en una unidad de ejecucion.

Asimismo, ambos propietarios podran alcanzar un acuerdo de distribucion de
aprovechamientos en la parcela con exceso de aprovechamiento real.

b) El titular podra comprar directamente a la Administracion los aprovechamientos
precisos.

c) El titular podra ceder a la Administracion otros terrenos de su propiedad afectos a
sistemas generales o dotacionales locales no incluidos en unidades de ejecucion.

Articulo 188.- Parcela con aprovechamiento lucrativo nulo o inferior al
patrimonializable.

1. Si el aprovechamiento lucrativo real de la parcela fuera nulo por estar afectado a uso
dotacional publico, el aprovechamiento susceptible de apropiacion correspondiente
podré ser objeto de acuerdo de cesion o distribucion con propietario que se encuentre
en situacion inversa o de venta directa a la Administracion actuante.

2. Si el aprovechamiento lucrativo real de la parcela fuera inferior al aprovechamiento
susceptible de apropiacion correspondiente, la diferencia entre ambos podra ser objeto



de los acuerdos de cesion, distribucion o venta a que se refiere el nUmero anterior. En
defecto de estos acuerdos, el aprovechamiento susceptible de apropiacion no
materializable debera ser expropiado por la Administracion antes de la siguiente
revision del programa de actuacion del Plan General, siempre que en dicho momento,
en ejecucion de este plan, se hubiera ya edificado la parcela correspondiente u
obtenido la preceptiva licencia de edificacion.

3. Si revisado el programa de actuacion, no se hubiese llevado a efecto la expropiacion,
sera aplicable lo dispuesto en el articulo 202.2 de esta Ley.

Articulo 189.- Proyecto con aprovechamiento superior al patrimonializable.

1. Si el proyecto presentado para la obtencion de licencia de edificacion fuera conforme
con la ordenacion urbanistica pero el solicitante no dispusiera de los aprovechamientos
urbanisticos precisos para agotar el aprovechamiento previsto en aquél, la
Administracién, con suspension del plazo para resolver sobre su otorgamiento,
notificard esta circunstancia al interesado, concediéndole un plazo de seis meses para
gue acredite haber alcanzado, mediante acuerdo de cesion, distribucién o compra
directa, los aprovechamientos necesarios.

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

3. Lo dispuesto en los nimeros anteriores no regira en los supuestos contemplados en
el articulo 191.

Articulo 190.- Proyecto que no agota el aprovechamiento real.

1. Cuando, solicitada licencia de edificacién, se compruebe que el proyecto es ajustado
al aprovechamiento susceptible de apropiacion pero no agota el aprovechamiento
urbanistico real de la parcela la Administracion comunicara esta circunstancia al
interesado, concediéndole un plazo de seis meses para que, previos los acuerdos de
cesion, distribucién o compra directa de aprovechamientos, pueda presentar proyecto
gque agote dicho aprovechamiento.

2. Por renuncia expresa a la presentacion del proyecto o transcurrido dicho plazo sin
gue ello se produzca, procedera el otorgamiento de la licencia conforme al proyecto
inicialmente presentado.

3. Lo dispuesto en los numeros anteriores no regira en los supuestos contemplados en
el articulo siguiente.

Articulo 191.- Ajuste en caso de condiciones minimas de altura o volumen.

1. Cuando el planeamiento establezca, para una determinada zona, unas condiciones
urbanisticas de volumen o alturas con el caracter de minimas y el proyecto presentado
para la obtencion de licencia no las alcanzara o, alcanzandolas, excediera del
aprovechamiento atribuible a la parcela del solicitante, sumados, en su caso, los
adquiridos conforme al articulo 187, la Administracion exigira, en el primer caso, la
presentacion de nuevo proyecto ajustado a aquéllas, sefialando los aprovechamientos
urbanisticos que el solicitante ha de adquirir y solo esto dltimo en el segundo.

2. Lo dispuesto en el numero anterior se aplicara igualmente en aquellas zonas en las
que el Ayuntamiento tras constatar un notorio desajuste entre los aprovechamientos
reales y los materializados por los solicitantes de licencias, asi lo acuerde. Para la
adopcion de este acuerdo, debera observarse el procedimiento de delimitacion de
unidades de ejecucion.



Articulo 192.- Imposicion coactiva de la transferencia.

1. Si en los seis meses siguientes al requerimiento que a tal fin se practique no se
acredita la adquisicion de los aprovechamientos precisos ni se ingresa o afianza el
importe fijado y, en su caso, se presenta el nuevo proyecto para obtencién de la
licencia, la Administracion resolvera, en otro plazo de igual duracion, sobre la
imposicion coactiva de la transferencia de aprovechamiento o la expropiacion de la
parcela por el valor urbanistico correspondiente al aprovechamiento susceptible de
apropiacion por su titular.

2. Procedera el afianzamiento cuando surja discrepancia sobre la cuantia de los
aprovechamientos a adquirir o su valoracion.

Articulo 193.- Transferencias y localizacion de las parcelas.

1. En las transferencias de aprovechamientos en que intervenga la Administracion
debera tenerse en cuenta el valor urbanistico correspondiente a la localizacion de la
parcela de que se trate.

2. Cuando la transferencia tenga lugar entre distintas parcelas, debera tenerse en
cuenta el valor urbanistico, segun su localizacion, de las parcelas de procedencia y de
destino para establecer una adecuada correspondencia.

Articulo 194.- Adquisicidon de aprovechamientos por la Administracion.

1. Al objeto de facilitar la ejecucion del planeamiento, la Administracion actuante podra
adquirir los aprovechamientos susceptibles de apropiaciéon derivados de la titularidad
de una parcela no susceptibles de materializacién sobre la misma, por su valor
urbanistico.

2. El pago podra hacerse en metalico o, siempre que hubiere acuerdo con el
interesado, en terrenos o mediante la atribucion de aprovechamientos en parcelas
determinadas.

Articulo 195.- Transmision de aprovechamientos.

Con la finalidad expresada en el articulo anterior, la Administracion, a instancia de los
propietarios de parcelas cuyo aprovechamiento real exceda del susceptible de
adquisicion, debera transmitir los aprovechamientos precisos para su completa
materializacion al precio resultante de la aplicacion del valor urbanistico regulado en el
articulo 53.

Articulo 196.- Ofrecimientos de adquisicion o transmision.

1. La Administracion actuante, de conformidad con lo dispuesto en los articulos
anteriores, podra formular los ofrecimientos de adquisicion o transmision de
aprovechamientos urbanisticos con la antelacion suficiente para permitir que la
edificacion se produzca simultaneamente al reajuste entre aprovechamientos reales y
susceptibles de apropiacion.

2. Las transferencias de aprovechamientos podran imponerse con caracter coactivo en
los supuestos contemplados en el articulo 192.



Articulo 197.- Registro de Transferencias y actos inscribibles.

Los Ayuntamientos crearan un Registro de Transferencias de Aprovechamientos en el
gue se inscribiran, al menos, los siguientes actos:

a) Los acuerdos de cesion o distribucién de aprovechamientos urbanisticos celebrados
entre particulares, que deberan constar en documento publico.

b) Los acuerdos de compra, venta o cesion por cualquier titulo de aprovechamientos
urbanisticos celebrados entre la Administracion actuante y los particulares.

c) Las transferencias coactivas de aprovechamientos urbanisticos.

Articulo 198.- Registro de Transferencias y Registro de la Propiedad.

1. No podra inscribirse en el Registro de la propiedad acto o acuerdo alguno de
transferencia de aprovechamientos urbanisticos sin que se acredite, mediante la
oportuna certificacion expedida al efecto, su previa inscripcion en el Registro de
Transferencias de Aprovechamientos.

2. En todo caso, para la inscripcién en el Registro de Transferencias de
Aprovechamientos sera preciso acreditar la titularidad registral de la parcela o parcelas
a que la transferencia se refiera, exigiéndose, en caso de existencia de cargas, la
conformidad de los titulares de éstas.

Articulo 199.- Suelo urbano con aprovechamiento tipo.

1. Los terrenos destinados a sistemas generales adscritos, o en suelo urbano se
obtendran:

a) Cuando estén incluidos en areas de reparto, mediante los procedimientos previstos
en la legislacion urbanistica y vinculados a la delimitacion de integracion en unidades
de ejecucion y, en su defecto, por la expropiacion u ocupacion directa.

b) Cuando estén excluidos de dichas areas, mediante expropiacion u ocupacion directa.
2. Los terrenos destinados a dotaciones publicas de caracter local no incluidos en
unidades de ejecucion se obtendran:

a) Mediante transferencia, en virtud del correspondiente acuerdo de cesion, venta o
distribucion, de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicion por su
titular conforme a lo dispuesto en el articulo 27. La inscripcion del mencionado acuerdo
en el Registro de la Propiedad, precedida de la que se practique en el de
Transferencias de Aprovechamientos, producira la adscripcion automatica del terreno
destinado a dotacion a la Administracion competente para la implantacion del uso de
que se trate.

b) En efecto del anterior procedimiento, o del que, en virtud de lo dispuesto en el
articulo 29.1, b), establezca la legislacién urbanistica aplicable, mediante expropiacién
u ocupacion directa.

Articulo 200.- Suelo urbano sin aprovechamiento tipo.

En los municipios donde no deban regir las disposiciones sobre delimitacion de areas
de reparto y célculo del aprovechamiento tipo en suelo urbano, los sistemas generales
adscritos, 0 en suelo urbano y las dotaciones locales incluidas en éste y excluidas de
las unidades de ejecucién, se obtendran por expropiacién o por cesion gratuita a
cuenta de unidades de ejecucion con exceso de aprovechamiento en suelo
urbanizable.



Articulo 201.- Suelo urbanizable programado.

La obtencion de los terrenos destinados a sistemas generales adscritos, o en suelo
urbanizable programado se producird por ocupacion directa o0 mediante expropiacion.

Articulo 202.- Expropiacion.

1. La expropiacion u ocupacion directa de los sistemas generales adscritos, o en suelo
urbano y de las dotaciones de caracter local excluidas de unidad de ejecucion en suelo
urbano debera tener lugar antes de la siguiente revision del programa de actuacion del
Plan General.

2. Transcurrido el plazo a que se refiere el nUmero anterior sin que se hubiera llevado
a efecto la expropiacion u ocupacion directa el titular de los bienes o sus
causahabientes advertiran a la Administracion competente de su propésito de iniciar el
expediente de justiprecio, que podra llevarse a cabo por ministerio de la Ley, si
transcurriesen otros dos afios desde el momento de efectuar la advertencia.

A tal efecto, el propietario podra presentar la correspondiente hoja de aprecio, y si
transcurrieren tres meses sin que la Administracion la acepte, podra aquél dirigirse al
Jurado Provincial de Expropiacion u organo equivalente, que fijara el justiprecio
conforme a los criterios de esta ley y de acuerdo con el procedimiento establecido en
los articulos 31 y siguientes de la Ley de Expropiacién Forzosa.

3. A los efectos de lo establecido en el parrafo anterior, la valoraciéon se entendera
referida al momento de la iniciacion del expediente de justiprecio por ministerio de la
Ley y los intereses de demora se devengaran desde la presentacion por el propietario
de la correspondiente tasacion.

4. El aprovechamiento urbanistico que se tendra en cuenta para la determinacién del
justiprecio en suelo urbano sera el sefialado en el articulo 32.1 o el 75 por 100 del
correspondiente al area de reparto en que se encuentre incluido el terreno dotacional.
En suelo urbanizable el terreno se valorara por aplicacién a su superficie del 50 por 100
del aprovechamiento tipo del area de reparto en que se encuentre.

5. En el supuesto de expropiacion de sistemas generales adscritos, o en suelo
urbanizable la Administracion se integrara, con el caracter de subrogada, en las
unidades de ejecucion a las que se hubiera adscrito o se adscribiere la superficie
correspondiente a efectos de gestion.

Articulo 203.- Ocupacion directa.

1. Se entiende por ocupacion directa la obtencion de terrenos afectos por el
planeamiento a dotaciones publicas mediante el reconocimiento a su titular del derecho
a integrarse en una unidad de ejecucion con exceso de aprovechamiento real.

2. La ocupacion directa requerira la previa determinacion por la Administracion
actuante de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisicion por el titular
del terreno a ocupar y de la unidad de ejecucién en la que, por exceder su
aprovechamiento real del apropiable por el conjunto de propietarios inicialmente
incluidos en la misma, hayan de hacerse efectivos tales aprovechamientos, segun
dispone el articulo 151.2.

3. La aplicacion de esta modalidad de obtencion de terrenos dotacionales debera
ajustarse al procedimiento que se determine en la legislacién urbanistica, con respeto,
en todo caso, de las siguientes reglas:

1. Se publicara la relacion de los terrenos y propietarios afectados, aprovechamientos
urbanisticos correspondientes a cada uno de éstos y unidad o unidades de ejecucion



donde habran de hacer efectivos sus derechos y se notificara a los propietarios
afectados la ocupacion prevista y las demas circunstancias concurrentes.

2. La ocupacion solo podré llevarse a cabo transcurrido el plazo de un mes desde la
notificacion y en tal momento se levantara acta en el que se hara constar, al menos:
a) Lugar y fecha de otorgamiento y determinacion de la Administracion actuante.

b) Identificacion de los titulares de los terrenos ocupados y situacién registral de éstos.
c) Superficie ocupada y aprovechamientos urbanisticos que les correspondan.

d) Unidad de ejecucion donde se haran efectivos estos aprovechamientos.

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

4. El 6rgano actuante expedira a favor de cada uno de los propietarios de terrenos
ocupados certificacion de los extremos sefialados en la regla 2. anterior.

5. Una copia de dicha certificacion, acompafiada del correspondiente plano, se remitira
al Registro de la Propiedad para inscribir la superficie ocupada a favor de la
Administracion en los términos que reglamentariamente se establezcan.

6. Simultdneamente a la inscripcion a que se refiere el nUmero anterior, se abrira folio
registral independiente al aprovechamiento urbanistico correspondiente a la finca
ocupada segun la certificacién, y a dicho folio se trasladaran las inscripciones de
dominio y demas derechos reales vigentes sobre la finca con anterioridad a la
ocupacion.

Articulo 204.- Indemnizacién por ocupacion temporal.

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

2. Transcurridos cuatro afios desde la ocupacion sin que se hubiera producido la
aprobacion definitiva del mencionado instrumento, los interesados podran efectuar la
advertencia a que se refiere el articulo 202.2, quedando facultados para iniciar el
expediente de justiprecio, una vez transcurridos seis meses desde dicha advertencia.

Articulo 205.- Cesion obligatoria y gratuita de dotaciones en unidad de
ejecucion.

1. Los terrenos afectos a dotaciones publicas de caracter local incluidos en unidad de
ejecucion, son de cesion obligatoria y gratuita.

2. La cesion se producira por ministerio de la Ley, con la aprobacion definitiva de los
instrumentos redistributivos de cargas y beneficios.

3. Los terrenos afectos a dotaciones, no obtenidos por expropiacion quedaran adscritos
por ministerio de la Ley a la Administracién competente para la implantacion del uso de
que se trate.

La ocupacion directa y las transferencias de aprovechamientos urbanisticos no seran
aplicables para la obtencién de terrenos dotacionales en el suelo urbano de aquellos
Municipios en los que, en esta clase de suelo, no hayan de regir las disposiciones sobre
delimitaciéon de areas de reparto y calculo de aprovechamiento tipo.

Articulo 206.- Supuestos expropiatorios.

1. La expropiacion se aplicara:
a) Cuando se haya establecido este sistema para la unidad de ejecucién



correspondiente.

b) Para la ejecucion de los sistemas generales adscritos, o en suelo urbano, asi como
de las dotaciones locales incluidas en éste y excluidas de unidades de ejecucion cuando
no se obtengan mediante las transferencias de aprovechamientos.

c) Para la obtencién anticipada del suelo destinado a sistemas generales adscritos, o en
suelo urbanizable.

d) Para la constitucién o aplicacion del patrimonio Municipal del Suelo u otros
patrimonios publicos de suelo.

e) Para la obtencion de terreno destinados en el planeamiento a la construccion de
viviendas de proteccion oficial u otro régimen de proteccion publica, asi como a otros
usos declarados expresamente de interés social.

f) Por incumplimiento de la funcién social de la propiedad.

0) En los demas supuestos legalmente previstos.

2. La expropiacion para los fines previstos en los apartados d) y c) del nUmero anterior,
el suelo urbanizable programado sera posible antes de la aprobacion del planeamiento
parcial y, en los supuestos de este ultimo apartado, sélo si el destino fuera la
construccion de viviendas, requerira su inclusion en el correspondiente programa de
actuacion publica.

Articulo 207.- Expropiaciones por incumplimiento de la funcion social de la
propiedad.

La expropiacion por incumplimiento de la funcion social de la propiedad se aplicara:

a) Por inobservancia de los plazos establecidos para la urbanizacion de los terrenos y
su edificacién o, en general, de los deberes béasicos establecidos en esta Ley, cuando
no se opte por la aplicacion del régimen de venta forzosa.

b) En los supuestos de parcelacion ilegal en suelo urbanizable no programado o no
urbanizable, en cuyo caso se deducira del justiprecio el importe de la multa que se
imponga.

Articulo 208.- Ejecucion de la edificacidon en los casos de expropiacion por
incumplimiento del deber de edificar.

1. En el plazo de seis meses desde la expropiacion de parcelas por incumplimiento del
deber de edificar, la Administracion actuante debera resolver sobre el modo de llevar a
cabo la edificacion. Esta debera iniciarse en el plazo de un afio desde la fecha de la
citada resolucion.

2. A tal efecto, se adoptaran preferentemente modalidades de gestion directa o
consorciales y, siempre que el planeamiento urbanistico les hubiera atribuido un uso
residencial, deberan destinarse los correspondientes terrenos a la construccidn de
viviendas al amparo de algun régimen de proteccion publica.

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

Articulo 209.- Superficies expropiables.

1. Se consideraran superficies expropiables las zonas laterales de influencia e incluso
los sectores completos sefialados en el Plan.

2. Si para la regularizacion o formacién de manzanas o espacios libres conviniere
suprimir algun patio, calle o plaza o porcion de éstas, se expropiaran las fincas con
fachada o luces directas sobre aquéllas, a solicitud de los propietarios.



Articulo 210.- Bienes de dominio publico y expropiacion.

1. Cuando en la superficie objeto de expropiacion existan bienes de dominio publico y
el destino de los mismos segun el planeamiento sea distinto del que motivo su
afectacion o adscripcion al uso general o a los servicios publicos, se seguira, en su
caso, el procedimiento previsto en la legislacion reguladora del bien correspondiente
para la mutacién demanial o desafectacion, segun proceda.

2. Las vias rurales que se encuentren comprendidas en la superficie objeto de
expropiacion se entenderan de propiedad municipal, salvo prueba en contrario. En
cuanto a las vias urbanas que desaparezcan se entenderan transmitidas de pleno
derecho al Organismo expropiante y subrogadas por las nuevas que resulten del
planeamiento.

Articulo 211.- Constitucion de servidumbres.

1. Cuando para la ejecucion de un Plan no fuere menester la expropiacion del dominio
y bastare la constitucion de alguna servidumbre sobre el mismo, prevista por el
Derecho privado o administrativo, podra imponerse, si no se obtuviere convenio con el
propietario, con arreglo al procedimiento de la Ley de Expropiacion Forzosa, mediante
los requisitos que a continuacion se expresan:

a) Autorizacion de la Comision Provincial de Urbanismo u érgano autonémico
competente.

b) No exceder la indemnizacién que procediere abonar de la mitad del importe de la
gue corresponderia satisfacer por la expropiacion absoluta.

2. Cuando hubieren de modificarse o suprimirse servidumbres privadas por estar en
contradiccion con las disposiciones del Plan, podran expropiarse con arreglo al
procedimiento de la citada Ley.

Articulo 212.- Prohibicién de construcciones en terrenos a expropiar.

Sobre la superficie objeto de expropiacion no se podra realizar construccion alguna ni
modificar las existentes, salvo en casos concretos y excepcionales, previa autorizacion
expresa del Organismo expropiante, que, de no ser el Ayuntamiento, lo comunicara a
éste a efectos de la concesion de la oportuna licencia.

Articulo 213.- Modalidades de gestion de la expropiacion.

1. Las Entidades locales podran promover, para la gestion de las expropiaciones, las
modalidades asociativas con otras Administraciones Publicas o particulares, de
conformidad con la legislacion de régimen local y urbanistica.

2. Para el mejor cumplimiento de la finalidad expresada en el nimero anterior, podran
igualmente encomendar el ejercicio de la potestad expropiatoria a otras
Administraciones Publicas.

3. Lo dispuesto en los niUmeros anteriores se entendera sin perjuicio de las facultades
reconocidas expresamente por Ley a determinados entes publicos en materia
expropiatoria.

Articulo 214.- Beneficiario de la expropiacion.

Tendran la consideraciéon de beneficiarios de la expropiacion las personas naturales o
juridicas subrogadas en las facultades del Estado, de las comunidades Autébnomas o de



las Entidades locales para la ejecucién de Planes u obras determinadas.

Articulo 215.- Aplicacion supletoria de la legislacion general de expropiacion
forzosa.

En todo lo no previsto expresamente en esta Ley, se aplicara la legislacién general de
expropiacion forzosa.

Articulo 216.- Determinacion.

El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se determinara conforme a lo
establecido en el Titulo Il de esta Ley.

Articulo 217.- Pago del justiprecio por adjudicacion de terrenos.

En las expropiaciones no motivadas por el incumplimiento de deberes urbanisticos, la
Administracion actuante podra satisfacer el justiprecio mediante la adjudicacion de
terrenos situados fuera de dicha area.

Articulo 218.- Aplicabilidad del procedimiento de tasacidn conjunta.

En todas las expropiaciones derivadas de la aplicacion de la legislacion urbanistica, la
Administracion actuante podré aplicar el procedimiento de tasacion conjunta regulado
en los siguientes articulos, o seguir la expropiacion individualmente, conforme al
procedimiento de la Ley de Expropiacién Forzosa.

Articulo 219.- Tramitacion del procedimiento de tasacion conjunta.

1. El expediente de expropiacion, en los supuestos del procedimiento de tasacion
conjunta, contendra los siguientes documentos:

a) Determinacion del @mbito territorial, con los documentos que lo identifiquen en
cuanto a situacion, superficie y linderos.

b) Fijacion de precios con la clasificacion razonada del suelo, segun su califcacion
urbanistica.

¢) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, en las que se contendran no solo
el valor del suelo, sino también el correspondiente a las edificaciones, obras,
instalaciones y plantaciones.

d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

2. El proyecto de expropiacion con los documentos sefialados serd expuesto al publico
por término de un mes para que quienes puedan resultar interesados formulen las
observaciones y reclamaciones que estimen convenientes, en particular en lo que
concierne a titularidad o valoracién de sus respectivos derechos.

3. La informacién publica se efectuara mediante la insercion de anuncios en el "Boletin
Oficial" correspondiente en el de la respectiva provincia y en un periédico de mayor
circulacion de la provincia.

4. Asimismo las tasaciones se notificaran individualmente a los que aparezcan como
titulares de bienes o derechos en el expediente, mediante traslado literal de la
correspondiente hoja de aprecio y de la propuesta de fijacion de los criterios de
valoracion, para que puedan formular alegaciones en el plazo de un mes, contando a
partir de la fecha de notificacion.

5. Cuando el érgano expropiante no sea el Ayuntamiento, se oira a éste por igual
término de un mes. El periodo de audiencia a la Administracion municipal podra



coincidir en todo o en parte con el de los interesados.

6. Informadas las alegaciones, se sometera el expediente a la aprobacion del 6rgano
competente.

7. La resolucion aprobatoria del expediente se notificara a los interesados titulares de
bienes y derechos que figuran en el mismo, confiriéndoles un término de veinte dias
durante el cual podran manifestar por escrito ante el érgano competente su
disconformidad con la valoracion establecida en el expediente aprobado.

8. El érgano competente dara traslado del expediente y la hoja de aprecio impugnad al
Jurado de Expropiacion Forzosa que tenga competencia en el ambito territorial a que la
expropiacion se refiera, a efectos de fijar el justiprecio, que, en todo caso, se hara de
acuerdo con los criterios de valoracion establecidos en la presente Ley.

9. Si los interesados no formularen oposicion a la valoracion en el citado plazo de
veinte dias, se entendera aceptada la que se fijo en el acto aprobatorio del expediente,
entendiéndose determinado el justiprecio definitivamente y de conformidad.

Articulo 220.- Aprobacién y efectos del procedimiento de tasacion conjunta.

1. La resolucion del érgano autonémico competente implicara la declaracion de
urgencia de la ocupacion de los bienes y derechos afectados.

2. El pago o depésito del importe de la valoracién establecida producira los efectos
previstos en los niumeros 6, 7 y 8 del articulo 52 de la Ley de Expropiacion Forzosa, sin
perjuicio de que puedan seguir tramitandose los recursos procedentes respecto a la
fijacion del justiprecio.

Articulo 221.- Procedimiento de expropiacion individual.

En caso de no seguirse el procedimiento de tasacion conjunta, la relacion de
propietarios y la descripcion de bienes y derechos afectados habran de ser aprobadas
por la Administracion actuante, previa la apertura de un plazo de informacion puablica
por plazo de quince dias, salvo que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
171.2, dicha relacién y descripcion se contuvieren en la delimitacién de la unidad de
ejecucion.

Articulo 222.- Pago del justiprecio.

1. Las actuaciones del expediente expropiatorio se seguiran con quienes figuren como
interesados en el proyecto de delimitacion, redactado conforme la Ley de Expropiacion
Forzosa o acrediten, en legal forma, ser los verdaderos titulares de los bienes o
derechos en contra de lo que diga el proyecto. En el procedimiento de tasacion
conjunta, los errores no denunciados y justificados en la fase de informacion publica no
daran lugar a nulidad o reposicion de actuaciones, conservando no obstante, los
interesados su derecho a ser indemnizados en la forma que corresponda.

2. Llegado el momento del pago del Justiprecio sélo se procedera a hacerlo efectivo,
consignandose en caso contrario, a aquellos interesados que aporten certificacién
registral a su favor, en la que conste haberse extendido la nota del articulo 32 del
Reglamento Hipotecario o, en su defecto, los titulos justificativos de su derecho,
completados con certificaciones negativas del Registro de la Propiedad referidas a la
misma finca descrita en los titulos. Si existiesen cargas deberan comparecer los
titulares de las mismas.

3. Cuando existan pronunciamientos registrales contrarios a la realidad podra pagarse
el justiprecio a quienes los hayan rectificado o desvirtuado mediante cualquiera de los
medios sefialados en la legislacion hipotecaria o con acta de notoriedad tramitada



conforme al articulo 209 del Reglamento Notarial.
Articulo 223.- Ocupacion e inscripcion en el Registro.

1. Una vez efectuado el pago o consignacion se podran levantar una o mas actas de
ocupacion e inscribir, como una o varias fincas registrales, la totalidad o parte de la
superficie objeto de su actuacion, sin que sea necesaria la previa inscripcion de todas y
cada una de las fincas expropiadas.

El hecho de que alguna de estas fincas no estuviese inmatriculada no sera obstaculo
para que pueda practicarse directamente aquella inscripcion. Al margen de la
inscripcion de las fincas agrupadas, y con efectos de transferencia, se extendera la
oportuna nota.

2. Serd titulo inscribible el acta o actas de ocupacion acompafadas de las actas de
pago o los justificantes de consignacion del justiprecio de todas las fincas ocupadas,
que habran de ser descritas conforme a la legislacion hipotecaria. Dicho titulo, asi

como los gue sean necesarios para practicar las Inscripciones deberan ir acompafados,
en su caso, de los respectivos planos, una de cuyas copias se archivara en el Registro.
3. Si al procederse a la inscripcion surgiesen dudas fundadas sobre si dentro de la
superficie ocupada existiese alguna finca registral no tenida en cuenta en el expediente
expropiatorio, sin perjuicio de practicarse la inscripcion, se pondra tal circunstancia a

los efectos del articulo siguiente, en conocimiento del Organismo expropiante.

Articulo 224.- Adquisicion libre de cargas.

1. Finalizado el expediente expropiatorio, y una vez levantada el acta o actas de
ocupacién con los requisitos previstos en la legislacion general de expropiacion forzosa,
se entendera que la Administracion ha adquirido, libre de cargas, la finca o fincas
comprendidas en el expediente.

2. La Administracion sera mantenida en la posesion de las fincas una vez inscrito su
derecho, sin que quepa ejercitar ninguna accion real o interdictal contra la misma.

3. Si con posterioridad a la finalizacion del expediente, una vez levantada el acta de
ocupacion e inscritas las fincas o derechos en favor de la Administracion, aparecieren
terceros interesados no tenidos en cuenta en el expediente, estos conservaran y
podran ejercitar cuantas acciones personales pudieren corresponderles para percibir el
justiprecio o las indemnizaciones expropiatorias y discutir su cuantia.

4. En el supuesto de que una vez finalizado totalmente el expediente aparecieren
fincas o derechos anteriormente inscritos no tenidos en cuenta, la Administracion
expropiante, de oficio 0 a instancia de parte interesada o del propio Registrado,
solicitaré de éste que practique la cancelacion correspondiente. Los titulares de tales
fincas o derechos deberan ser compensados por la Administracion expropiante, que
formulara un expediente complementario con las correspondientes hojas de aprecio,
tramitandose segun el procedimiento que se haya seguido para el resto de las fincas,
sin perjuicio de que tales titulares puedan ejercitar cualquier otro tipo de accion que
pudiera corresponderles.

5. Si el justiprecio se hubiere pagado a quien apareciere en el expediente como titular
registral la accién de bbs terceros no podra dirigirse contra la Administracién
expropiante si éstos no comparecieron durante la tramitacion, en tiempo habil.

Articulo 225.- Supuestos de reversion.

1. Los terrenos de cualquier clase que se expropien por razones urbanisticas deberan
ser destinados al fin especifico que se estableciese en el Plan correspondiente.



2. Si en virtud de modificacion o revision del planeamiento se alterara el uso que
motivo la expropiacion procedera la reversion salvo que concurriera alguna de las
siguientes circunstancias:

a) Que el nuevo uso asignado fuera igualmente dotacional publico. A estos efectos se
equiparara al uso dotacional publico la calificacién para construccion de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica, con mantenimiento por la
Administracion de la titularidad del suelo afectado.

b) Que el uso dotacional que motivo la expropiacion hubiese sido efectivamente
implantado y mantenido durante ocho afios.

3. lgualmente, procedera la reversion en los supuestos de terrenos incluidos en una
unidad de ejecucion para su desarrollo por el sistema de expropiacién, cuando
hubieren transcurrido diez afios desde la expropiacion sin que la urbanizacion se
hubiera concluido.

Articulo 226.- Reversion en la expropiacion por incumplimiento.

1. En las expropiaciones motivadas por el incumplimiento de los deberes urbanisticos
vinculados al proceso de urbanizacion y edificacion, procederd la reversion siempre que
hubieran transcurrido cinco afios desde la expropiacién sin que la edificacién se hubiera
concluido o diez sin que lo hubiera sido la urbanizacion, segun que el terreno
expropiado tuviera o no la condicion de solar en aquel momento. En el régimen de
venta forzosa, los indicados plazos se contaran a partir de la finalizacién de los
establecidos en la convocatoria del correspondiente concurso, conforme a lo dispuesto
en el articulo 233.1.b).

2. En los supuestos contemplados en el nimero anterior, el ejercicio del derecho de
reversion no conferira al expropiado mas facultades urbanisticas que las tenidas en
cuenta en la determinacion del justiprecio.

Articulo 227.- Venta forzosa por incumplimiento de deberes urbanisticos.

1. En los supuestos de incumplimiento de deberes urbanisticos contemplados en la
presente Ley, cuando la Administracion actuante no opte por la expropiacién, acordara
la aplicacion 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 realizara a través del procedimiento que se determine en la legislacion
urbanistica aplicable, indemnizandose al propietario por el valor correspondiente al

grado de adquisicion de facultades urbanisticas.

2. En defecto de regulacion especifica en la legislaciéon citada, la venta forzosa se
llevara a cabo mediante su inclusion en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar,
en la forma prevista en los articulos siguientes. El acuerdo de inclusion en este Registro
contendra la valoracion del terreno conforme al grado de adquisicién de facultades
urbanisticas por su titular, y determinara la imposibilidad para éste de iniciar o

proseguir el proceso urbanizador, edificatorio, o el de urbanizacion y edificacion
simultaneas, segun los casos.

Articulo 228.- Edificaciones ruinosas e inadecuadas.

1. Las edificaciones declaradas en ruina se inscribiran en el Registro regulado en este
capitulo, debiendo ser sustituidas o rehabilitadas conforme a las previsiones del
planeamiento, en el plazo establecido por éste o, en su defecto en el de dos afios
desde que sea firme la resolucion declarativa de la ruina.

Agotados dichos plazos sin que el particular solicite licencia para la actuacion



correspondiente, la Administracion declarard mediante resolucidén expresa la aplicacion
del régimen de venta forzosa con fijacion del valor correspondiente al inmueble.

2. El apartado anterior se aplicara a las edificaciones inadecuadas, entendiendo por
tales aquellas que estén destinadas en mas de un 50 por 100 de la superficie
construida a un uso urbanistico contrario al establecido en el planeamiento.

Para la inclusion en la secciéon independiente del Registro de estos terrenos sera
preceptiva la resolucion expresa de la inadecuacion de las edificaciones con audiencia
del interesado.

3. El terreno con edificacion declarada en ruina se valorara, una vez incurso en
situaciéon de venta forzosa, por el 50 por 100 del aprovechamiento susceptible de
adquisicion, segun el aprovechamiento tipo vigente al tiempo de la tasacion.

En el supuesto de terreno con edificacion declarada inadecuada, se aplicaran los
criterios de valoracion contenidos en el articulo 56.

4. La transmision de las fincas a que se refiere este articulo, mientras no se sometan a
la situacion de venta forzosa, no alterara el régimen establecido en el mismo.

Articulo 229.- Inscripcion registral de edificaciones ruinosas e inadecuadas.

La declaracion de edificaciéon ruinosa o inadecuada y el consiguiente acuerdo de
inclusion en el Registro en la Seccién de edificaciones ruinosas e inadecuadas, se haran
constar en el Registro de k Propiedad en la forma que se determine
reglamentariamente, en virtud de certificacion que transcribird literalmente el acuerdo,
expedida de oficio 0 a instancia de cualquier interesado, por el Secretario del
Ayuntamiento.

Asimismo, se haran constar en dichos Registros los acuerdos declarativos de la
situacion de venta forzosa.

Articulo 230.- Municipios a los que se aplica el Registro.

1. En los municipios en los que hayan de regir las disposiciones sobre delimitacion de
areas de reparto y fijacion de aprovechamiento tipo en suelo urbano debera crearse el
Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar o adaptarse el Registro de Solares
existente para incluir terrenos sin urbanizar.

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

3. El Registro constara de dos Secciones: En la primera se incluiran los solares y
terrenos sin urbanizar a que se refiere el articulo 227; en la segunda, las edificaciones
ruinosas e inadecuadas a que se refiere el articulo 228.

Articulo 231.- Caracter publico del Registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar.

El Registro seré publico. Cualquier persona tendra derecho a que se le manifiesten los
libros y a obtener certificacion de su contenido.

Articulo 232.- Inscripcion registral de la resolucion de incumplimiento.

1. Dictada la resoluciéon de incumplimiento de deberes urbanisticos con aplicacion del
régimen de venta forzosa, el 6rgano administrativo competente remitira al Registro de
la Propiedad certificacion de aquella, para su constancia por nota al margen de la
Gltima inscripcién de dominio de la finca.

2. La situacion de venta forzosa se consignara en las certificaciones que de la finca se



expidan.
Articulo 233.- Adjudicacion por concurso.

1. Los inmuebles incluidos en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar y
sometidos a venta forzosa seran adjudicados en virtud de concurso cuya convocatoria
o pliego de condiciones incluira, al menos, las siguientes determinaciones:

a) Precio del terreno a satisfacer por el adjudicatario, que en ningun caso podra ser
inferior al valor urbanistico del aprovechamiento real correspondiente a aquél.

b) Plazo méximo para la realizacion de las obras de urbanizacion y edificacion, o s6lo
de estas ultimas si el terreno ya mereciera la calificacion de solar.

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

2. La diferencia entre la valoracion del terreno atribuida al tiempo de su inclusién en el
Registro y el precio de adjudicacion correspondera a la Administracion actuante que
debera destinarla a inversion en materia de urbanismo y vivienda.

3. Transcurrido mas de un afio desde la inclusion del inmueble en el Registro de
Solares y Terrenos sin Urbanizar o, en su caso, desde la finalizacién del plazo sefialado
en el articulo 228.1 sin que se hubiera convocado el concurso para la adjudicacion del
terreno, quedara sin efecto el procedimiento de venta forzosa incoado, estandose a lo
dispuesto en el articulo 42.3. En este supuesto, la Administracion no podra acordar la
expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa de dichos terrenos en el plazo de
dos afios.

4. El adjudicatario del concurso tendra la consideracion de beneficiario de la
expropiacion.

Articulo 234.- Concurso desierto.

Si el concurso quedare desierto, el Ayuntamiento, en el plazo de seis meses, podra
adquirir el inmueble con destino al Patrimonio municipal del suelo, con aplicacion de lo
dispuesto en el articulo 208. Asimismo la Administracion actuante podra convocar
nuevo concurso, en cuyo caso al precio fijado en el pliego de condiciones del primer
concurso se afiadiran los gastos producidos.

Articulo 235.- Inscripcion registral.

1. El Secretario del Ayuntamiento, expedira certificacion administrativa de la
adjudicacion, que serd documento inscribible en el Registro de la Propiedad.

2. En la inscripcién se haran constar las condiciones y plazos de edificacién a que
guede obligado el adquirente, que seran también consignados, en su caso, en el
Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar.

Articulo 236.- Incumplimiento de los plazos por adjudicatario.

El incumplimiento por el adjudicatario del concurso de los plazos sefialados para la
urbanizacion o edificacion producira los efectos establecidos en el capitulo tercero del
titulo primero, con la particularidad de que el aprovechamiento de referencia sera el
real del terreno adjudicado.

Articulo 237.- Indemnizacion por alteracion de planeamiento.

1. La modificacién o revision de los Planes sélo conferird derechos indemnizatorios si



los aprovechamientos susceptibles de apropiacién 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 ordenacién surgidas por los cambios del planeamiento
no seran indemnizables.

3. No procedera a la indemnizacion por la reduccion de aprovechamiento si ya hubiera
transcurrido el plazo para solicitar licencia de edificaciéon sin que ésta se hubiera
solicitado, aun cuando no se hubiera notificado al propietario la incoacion del
respectivo expediente de incumplimiento. No obstante, si la reduccion impidiera la
edificacion del 50 por 100 del aprovechamiento ya adquirido, la diferencia sera
indemnizable.

Articulo 238.- Indemnizacién por alteracion del planeamiento, con derecho a
edificar.

1. Si en el momento de adquirir vigencia la modificacion o revision del planeamiento se
hubiera patrimonializado ya el derecho a edificar, pero adn no se hubiera iniciado la
edificacidn, se entendera extinguida la eficacia de la licencia en cuanto sea disconforme
con la nueva ordenacién, debiendo indemnizarse la reduccién de aprovechamiento
lucrativo resultante de las nuevas condiciones urbanisticas, asi como los conceptos
sefialados en el articulo 55 de esta Ley.

2. Si la edificacion ya se hubiera iniciado, la Administracion podra modificar o revocar la
licencia, fijandose la indemnizacién de acuerdo con lo establecido en el nimero
anterior.

Articulo 239.- Indemnizacioén por vinculaciones singulares.

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

2. Las ordenaciones gque impusieran vinculaciones o limitaciones singulares que lleven
consigo una restriccién del aprovechamiento urbanistico del suelo que no pueda ser
objeto de distribucion equitativa entre los interesados conferiran derecho a
indemnizacion.

Articulo 240.- Licencias e indemnizacion.

En los supuestos de anulacion de licencia, demora injustificada en su otorgamiento o
denegacion improcedente, los perjudicados podran reclamar de la Administracion
actuante el resarcimiento de los dafos y perjuicios causados, en los casos y con la
concurrencia de los requisitos establecidos en las normas que regulan con caracter
general dicha responsabilidad. En ningun caso habra lugar a indemnizacion si existiese
dolo, culpa o negligencia graves imputables al perjudicado.

Articulo 241.- Clausula residual de indemnizacion.

Seran en todo caso indemnizables los gastos producidos por el cumplimiento de los
deberes bésicos inherentes al proceso urbanizador y edificatorio, dentro de los plazos
establecidos al efecto, que como consecuencia de un cambio en el planeamiento o por
acordarse la expropiacion devengan inutiles.



Articulo 242.- Actos sujetos a licencia.

1. Todo acto de edificacién requerira la preceptiva licencia municipal.

2. Estaran sujetos igualmente a previa licencia los actos de uso del suelo y el subsuelo,
tales como las parcelaciones urbanas, los movimientos de tierra, las obras de nueva
planta, modificacion de estructura o aspecto exterior de las edificaciones existentes, la
primera utilizacion de los edificios y la modificacion del uso de los mismos, la

demolicién de construcciones, la colocacion de carteles de propaganda visibles desde la
via publica y los demas actos que sefialaren los Planes. Cuando los actos de edificacion
y uso del suelo se realizaren por particulares en terrenos de dominio publico, se exigira
también licencia, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sea pertinente
otorgar por parte del ente titular del dominio publico.

3. Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion y
planeamiento urbanisticos.

4. En las actuaciones asistematicas, la licencia habra de verificar también si el
aprovechamiento proyectado se ajusta al susceptible de apropiacion, debiendo
procederse, en caso contrario, conforme a lo previsto en los articulos 187 a 190 de
esta Ley.

5. El procedimiento de otorgamiento de las licencias se ajustara a lo prevenido en la
legislacion del Régimen Local que resulte aplicable.

6. En ningun caso se entendera adquiridas por silencio administrativo licencias en
contra de la legislacion o del planeamiento urbanistico.

7. Los Colegios profesionales que tuviesen encomendado el visado de los proyectos
técnicos, si observaren incumplimiento de la legislacion urbanistica pondran en
conocimiento de la administracion competente dicha presuncién, denegando el visado.

Articulo 243.- Competencia.

1. La competencia para otorgar las licencias correspondera a las Entidades locales de
acuerdo con su legislaciéon aplicable.

2. Toda denegacion de licencia debera ser motivada.

3. Sin prejuicio del caracter reglado de las licencias urbanisticas, las Entidades locales
podran denegar, en ejercicio de su potestad de defensa y recuperacion de los bienes
publicos, el otorgamiento de tales licencias si los terrenos o bienes afectados por la
obra, instalacién o actuacién pertenecen al dominio publico.

Articulo 244.- Actos promovidos por Administraciones publicas.

1. Los actos relacionados en el articulo 242 que se promuevan por érganos de las
Administraciones publicas o Entidades de derecho publico que administren bienes de
aquellas, estaran igualmente sujetos a licencia municipal, si asi ss requiere por la
legislacion aplicable.

2. Cuando razones de urgencia o excepcional interés publico lo exijan el Ministro
competente por razén de la materia podra acordar la remisién al Ayuntamiento
correspondiente del proyecto de que se trate, para que en el plazo de un mes notifique
la conformidad o disconformidad del mismo con el planeamiento urbanistico en vigor.
En caso de disconformidad el expediente se remitira por el Departamento interesado al
Ministro de Obras Publicas y Transportes, quien lo elevara al consejo de Ministros,
previo informe sucesivo del 6rgano competente de la comunidad Autébnoma, que se
debera emitir en el plazo de un mes y de la comision Central del Territorio y
Urbanismo. El Consejo de Ministros decidira si procede ejecutar el proyecto, y en este



caso ordenara la iniciacién del procedimiento de modificacién o revision del
planeamiento, conforme a la tramitacion establecida en la legislacién urbanistica.

3. El Ayuntamiento podré en todo caso acordar la suspension de las obras a que se
refiere el nimero 1 de este articulo cuando se pretendiesen llevar a cabo en ausencia o
en contradiccion con la notificacién, de conformidad con el planeamiento y antes de la
decision de ejecutar la obra adoptada por el Consejo de Ministros, comunicando dicha
suspension al érgano redactor del proyecto y al Ministro de Obras Publicas y
Transportes, a los efectos prevenidos en el mismo.

4. Se exceptuan de esta facultad las obras que afecten directamente a la defensa
nacional, para cuya suspension deberd mediar acuerdo del Consejo de Ministros, previa
propuesta del Ministro de Obras Publicas y Transportes, a solicitud del Ayuntamiento
competente e informe del Ministerio de Defensa.

5. El régimen establecido en los nimeros 2 y 3 de este articulo sera de aplicacion a las
Comunidades Autonomas, con intervencién de los 6rganos correspondientes de las
mismas.

Articulo 245.- Deber de conservacion.

1. Los propietarios de terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular y edificaciones
deberan mantenerlos en las condiciones y con sujecién a las normas sefialadas en el
articulo 21.1.

2. Los Ayuntamientos y, en su caso, los deméas organismos competentes, ordenaran,
de oficio o0 a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias
para conservar aquellas condiciones, con indicacion del plazo de realizacion.

Articulo 246.- Ordenes de ejecucion por motivos turisticos o culturales.

1. Los Ayuntamientos y los organismos competentes podran también ordenar, por
motivos de interés turistico o estético la ejecucion de obras de conservacion y de
reformas en fachadas o espacios visibles desde la via publica, sin que estén
previamente incluidas en plan alguno de ordenacion.

2. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si se contuvieren en el limite del
deber de conservacion 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 catalogos a que se refiere el articulo 93
de esta Ley podran recabar, para conservarlos, la cooperacion de las Administraciones
competentes, que habran de prestarla en condiciones adecuadas cuando tales obras
excedieran de los limites del deber de conservacion.

Articulo 247.- Declaracion de ruina.

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviere en estado ruinoso el
Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier interesado, declarara esta situacion,
y acordara la total o parcial demolicion previa audiencia del propietario y de los
moradores, salvo inminente peligro que lo impidiera.

La declaraciéon de ruina producira la inclusion automatica del inmueble en el Registro
de Solares y Terrenos sin Urbanizar, de acuerdo con lo establecido en el articulo 228
de esta Ley.

2. Se declarara el estado ruinoso en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las obras necesarias sea superior al 50 por 100 del valor actual
del edificio o plantas afectadas, excluido el valor del terreno.

b) Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus elementos



estructurales o fundamentales.

c¢) Cuando se requiera la realizacion de obras que no pudieran ser autorizadas por
encontrarse el edificio en situacion de fuera de ordenacion.

3. Si el propietario no cumpliere lo acordado por el Ayuntamiento, lo ejecutara 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, dispondra lo necesario respecto a la
habitabilidad del inmueble y desalojo de sus ocupantes.

Articulo 248.- Obras de edificacion sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones en curso de ejecucion.

1. Cuando se estuvieran ejecutando obras sin licencia, el érgano municipal competente
dispondra la suspension inmediata de dichos actos y, previa la tramitacion del oportuno
expediente, adoptara alguno de los acuerdos siguientes:

a) Si las obras fueran incompatibles con la ordenacion vigente, se decretara su
demolicion a costa del interesado en todo caso, procediéndose a la expropiacion o
sujecion al régimen de venta forzosa del terreno, si el propietario no hubiera adquirido
el derecho al aprovechamiento urbanistico o hubiera transcurrido el plazo para solicitar
licencia, de acuerdo con lo establecido en los articulos 30 y 31.

b) Si las obras fueran compatibles con la ordenacion vigente y el interesado hubiera
adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico, se le requerira para que en el
plazo que establezca la legislacion aplicable o, en su defecto, en el de dos meses,
solicite la preceptiva licencia. De no tener adquirido dicho derecho o no solicitarse
licencia, se acordara la expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa del terreno
correspondiente, con las obras existentes al tiempo de la suspension.

2. Cuando las obras de edificacion se realizasen contraviniendo las condiciones
sefialadas en la licencia u orden de ejecucion, el 6rgano municipal competente
dispondra su suspension inmediata y, previa la tramitacion del oportuno expediente, el
ajuste de las obras a la licencia u orden citadas, en el plazo que se sefiale, que no
podra exceder del fijado en dichos actos para finalizar las obras. La falta de ajuste en
el mencionado plazo determinara la expropiacion o sujecion al régimen de venta
forzosa del terreno correspondiente y de las obras realizadas, de conformidad con la
licencia u orden que puedan mantenerse, deduciéndose del justiprecio los costes de
demolicion que sean precisos.

Articulo 249.- Obras terminadas sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones.

1. Si hubiere concluido una edificacién sin licencia, el Ayuntamiento, dentro del plazo

de cuatro afios a contar desde la total terminacién de las obras, adoptara, previa la
tramitacion del oportuno expediente, alguno de los acuerdos siguientes:

a) Si la edificacion fuera conforme con el planeamiento, se requerira al interesado para
gue en el plazo que establezca la legislacion aplicable o en su defecto, en el de dos
meses solicite la oportuna licencia. Esta debera otorgarse si se hubiera ya adquirido el
derecho al aprovechamiento urbanistico. En otro caso, la licencia quedara condicionada
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
apropiacion, por su valor urbanistico.

Procedera la expropiacion o venta forzosa del terreno con la edificacion, en los casos
en que no se solicite la licencia o se incumplan las referidas condiciones.

b) Si la edificacion fuera disconforme con el planeamiento, se dispondra su demolicion.



Procedera la expropiaciéon o sujecion al régimen de venta forzosa del terreno cuando al
tiempo de su terminacién no se hubiera adquirido el derecho al aprovechamiento
urbanistico o hubiera transcurrido el plazo para solicitar licencia. En otro caso, habra de
solicitarse en el plazo que se sefiale.

2. Si se hubiere concluido una edificacion contraviniendo las condiciones sefialadas en
la licencia u orden de ejecucion, el Ayuntamiento, dentro del plazo de cuatro afios,
previa la tramitacion del oportuno expediente, requerira al interesado para que ajuste
la edificacion a la licencia u orden de ejecucion o en caso de ser conforme con la
legislaciéon urbanistica aplicable, solicite la oportuna licencia en el plazo que establezca
la legislacion aplicable o, en su defecto, en el de dos meses. Desatendido el
reguerimiento, se dispondra la expropiacion o sujecién al régimen de venta forzosa del
terreno correspondiente y las obras realizadas, de conformidad con la licencia u orden
de ejecucion que puedan mantenerse, deduciéndose del justiprecio los costes de las
demoliciones precisas.

Articulo 250.- Otros actos sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones.

Cuando algun acto distinto de los regulados en el articulo anterior y precisado de
licencia se realizase sin ésta 0 en contra de sus determinaciones el 6rgano municipal
competente dispondra la cesacion inmediata de dicho acto, debiendo el interesado
solicitar licencia o ajustar la actividad a la ya concedida, en el plazo que establezca la
legislacion aplicable o, en su defecto, en el de dos meses.

En defecto de solicitud de licencia o cuando ésta no pueda concederse por
disconformidad con la ordenacion vigente, se procedera a impedir definitivamente
dicha actividad y, en su caso, a ordenar la reposicién de los bienes afectados al estado
anterior al incumplimiento de aquella.

Articulo 251.- Sujecidén a otros regimenes.

Lo dispuesto en los tres articulos anteriores se entendera sin perjuicio de la imposicion
de las sanciones que procedan y de las facultades que correspondan a las autoridades
competentes, en virtud del régimen es, especifico de autorizacién o concesion a que
estén sometidos determinados actos de edificacion.

Articulo 252.- Subrogacion de las Comunidades Auténomas.

En las actuaciones sin licencia u orden de ejecucion, las medidas reguladas en esta
seccidn seran acordadas por el érgano autonémico competente, si requerido el
Ayuntamiento a estos efectos, no las adoptara en el plazo de un mes, a contar desde la
recepcion del requerimiento.

Articulo 253.- Suspension de licencias y paralizacion de obras.

1. El Alcalde dispondra la suspension de los efectos de una licencia u orden de
ejecucion y consiguientemente la paralizacion inmediata de las obras iniciadas a su
amparo, cuando el contenido de dichos actos administrativos constituya
manifiestamente una infraccion urbanistica grave.

2. El Alcalde procedera, en el plazo de tres dias, a dar traslado directo de dicho
acuerdo a la Sala de lo Contencioso-Administrativo competente, a los efectos previstos
en el articulo 118 de la Ley reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

3. Si la sentencia anulara la licencia se estara a lo dispuesto en el articulo 40 de esta
Ley.



4. Lo dispuesto en los nUmeros anteriores se entiende sin perjuicio de las sanciones
procedentes.

Articulo 254.- Revision de licencias u 6rdenes de ejecucion.

1. Las licencias u 6rdenes de ejecucién cuyo contenido constituya manifiestamente
alguna de las infracciones urbanisticas graves definidas en esta Ley deberan ser
revisadas dentro de los cuatro afios desde la fecha de su expedicion por la Corporacion
municipal que las otorgé a través de alguno de los procedimientos del articulo 110 de
la Ley de Procedimiento Administrativo.

2. Anulada la licencia en el procedimiento previsto en el nUmero anterior, se estara a lo
dispuesto en el articulo 40 de esta Ley.

3. Lo dispuesto en los nimeros anteriores se entiende sin perjuicio de las sanciones
procedentes.

Articulo 255.- Medios de restauracion del orden urbanistico en zonas verdes,
suelo no urbanizable protegido o espacios libres.

1. Los actos de edificacion o uso del suelo relacionados en el articulo 242 que se
realicen sin licencia u orden de ejecucion sobre terrenos calificados en el planeamiento
como zonas verdes, suelo no urbanizable protegido o espacios libres quedaran sujetos
al régimen juridico establecido en el articulo 249 cuando se hubieren consumado sin
que tenga aplicacion la limitacion de plazo que establece dicho articulo.

2. Las licencias u érdenes que se otorgaren con infraccion de la zonificacion o uso
urbanistico de las zonas verdes o espacios libres previstos en los planes seran nulas de
pleno derecho. Mientras las obras estuvieren en curso de ejecucion se procedera a la
suspension de los efectos de la licencia y b adopcion de las demas medidas previstas
en el articulo 253. Si las obras estuvieren terminadas, se procedera a su anulacién de
oficio por los tramites previstos en el articulo 109 de la Ley de Procedimiento
Administrativo.

Articulo 256.- Obras de edificacion en suelo no urbanizable o urbanizable no
programado sin Programa de Actuacion Urbanistica.

En todos los supuestos regulados en esta Seccion, si la obra de edificacién se estuviera
realizando o se hubiera realizado ya en suelo no urbanizable o urbanizable no
programado sin expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa tendra caracter
facultativo.

Articulo 257.- Parcelaciones.

1. Se considerara parcelacion urbanistica la division simultdnea o sucesiva de terrenos
en dos 0 mas lotes cuando pueda dar lugar a la constitucion de un nudcleo de
poblacién.

2. Se considerard ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacién que sea contraria a lo
establecido en el planeamiento urbanistico que le sea de aplicacion o que infrinja lo
dispuesto en la legislaciéon urbanistica.

Articulo 258.- Indivisibilidad de parcelas.

1. Seran indivisibles:
a) Las parcelas determinadas como minimas en el correspondiente planeamiento, a fin



de constituir fincas independientes.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a las determinadas como
minimas en el planeamiento, salvo si los lotes resultantes se adquirieran
simultdneamente 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 superficie
determinada como minima en el planeamiento, salvo que el exceso sobre dicho minimo
pueda segregarse con el fin indicado en el apartado anterior; y

d) Las parcelas edificables con arreglo a una determinada relacion entre superficie de
suelo y superficie construible, cuando se edificara la correspondiente a toda la
superficie de suelo, o, en el supuesto de que se edificare la correspondiente a sélo una
parte de ella, la restante, si fuera inferior a la parcela minima, con las salvedades
indicadas en el apartado anterior.

2. Los Notarios y Registradores de la Propiedad haran constar en la descripcion de las
fincas su cualidad de indivisibles, en su caso.

3. Al otorgarse licencia de edificacion sobre una parcela comprendida en el apartado d)
del numero 1, se comunicara al Registro de la propiedad para su constancia en la
inscripcion de la finca.

Articulo 259.- Régimen de las parcelaciones.

1. No se podréa efectuar ninguna parcelacion urbanistica sin que previamente haya sido
aprobado el planeamiento urbanistico exigible segun la clase de suelo de que se trate.
2. Toda parcelaciéon urbanistica quedara sujeta a licencia o a la aprobacién del proyecto
de compensacion o reparcelacion que la contenga.

3. Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigirdn para autorizar e inscribir,
respectivamente escrituras de division de terrenos, que se acredite el otorgamiento de
la licencia o la declaracion municipal de su innecesariedad, que los primeros deberan
testimoniar en el documento.

4. En ningun caso se consideraran solares ni se permitira edificar en ellos los lotes
resultantes de una parcelacion efectuada con infraccion de las disposiciones de esta
Seccion.

Articulo 260.- Competencia sobre inspeccion urbanistica.

1. La inspeccion urbanistica se ejercera por los 6rganos de la Administracién
autonoémica y local, dentro de sus respectivas competencias, y de acuerdo con la
legislacion vigente.

2. El Alcalde ejercerd la inspeccion de las parcelaciones urbanas, obras e instalaciones
del término municipal para comprobar el cumplimiento de las condiciones exigibles.

Articulo 261.- Definicidn de infracciones urbanisticas.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que vulneren las
prescripciones contenidas en la legislacion y el planeamiento urbanisticos, tipificadas y
sancionadas en aquélla.

2. Toda infraccion urbanistica llevara consigo la imposicion de sanciones a los
responsables, asi como la obligacion de resarcimiento de dafios e indemnizacion de los
perjuicios a cargo de los mismos, todo ello con independencia de las medidas previstas
en los articulos 248 a 256 de la presente Ley.

3. En ningln caso podra la Administracion dejar de adoptar las medidas tendentes a
restaurar el orden urbanistico vulnerado, o reponer los bienes afectados al estado



anterior a la produccion de la situacion ilegal.
Articulo 262.- Tipificacion de las infracciones urbanisticas.

1. Las infracciones urbanisticas se clasificaran en graves y leves.

2. Son infracciones graves las acciones u omisiones que constituyan incumplimiento de
las normas relativas a parcelaciones, uso del suelo altura, volumen vy situacion de las
edificaciones y ocupacion permitida de la superficie de las parcelas, salvo que se
demuestre la escasa entidad del dafio producido a los intereses generales, o del riesgo
creado.

3. Constituiran, en todo caso, infracciones graves, la parcelacion urbanistica en suelo
no urbanizable y la realizacion de obras de urbanizacion sin la previa aprobacion del
Plan y proyecto de Urbanizacién exigibles.

4. Se consideran infracciones leves cualquier infraccion urbanistica que no tenga el
caracter de grave.

Articulo 263.- Prescripcion.

1. El plazo de prescripcion para las infracciones graves sera de cuatro afios, y para las
leves de un afio a contar desde su comision, y comenzara a computarse desde el dia
en gue se hubiera cometido la infraccion o, en su caso, desde aquel en que hubiera
debido incoarse el procedimiento.

2. Se entendera que debe incoarse el procedimiento sancionador cuando aparezcan
signos externos que permitan conocer los hechos constitutivos de la infraccion.

3. En las infracciones derivadas de una actividad continuada, la fecha inicial del
computo sera la de finalizacién de la actividad o la del ultimo acto con el que la
infraccion se consuma.

Articulo 264.- Personas responsables.

1. En las obras que se ejecutasen sin licencia o con inobservancia de sus clausulas
seran sancionados por infracciones urbanisticas el promotor, el empresario de las obras
y el técnico director de las mismas.

2. En las obras amparadas en una licencia cuyo contenido sea manifiestamente
constitutivo de una infraccién urbanistica grave seran igualmente sancionados con
multa: El facultativo que hubiere informado favorablemente el proyecto y los miembros
de la Corporacion que hubiesen dotado a favor del otorgamiento de la licencia sin los
informes previos exigibles, o cuando éstos fueran desfavorables en razon de aquella
infraccion.

Articulo 265.- Responsabilidad de personas juridicas.

Las personas juridicas seran sancionadas por las infracciones cometidas por sus
organos o agentes y asumiran el coste de las medidas de reparacion del orden
urbanistico vulnerado, sin perjuicio de las indemnizaciones por dafios y perjuicios a
terceros a que haya lugar.

Articulo 266.- Resarcimiento de dafios y perjuicios.
Los que como consecuencia de una infraccion urbanistica sufrieren dafio o perjuicio

podran exigir de cualquiera de los infractores, con caracter solidario, el resarcimiento e
indemnizacion.



Articulo 267.- Caracter independiente de las multas.

Las multas que se impongan a los distintos sujetos por una misma infraccién tendran
entre si caracter independiente.

Articulo 268.- Infracciones conexas.

1. En los supuestos en que se instruyera expediente sancionador por dos 0 mas
infracciones tipificadas entre las que exista conexion de causa a efecto, se impondra
una sola sancion, y seré la correspondiente a las actuaciones que supongan el
resultado final perseguido, en su cuantia maxima.

2. En los demas casos, a los responsables de dos 0 mas infracciones urbanisticas se les
impondran las multas correspondientes a cada una de las diversas infracciones
cometidas.

Articulo 269.- Obras legalizables y no legalizables.

1. La ejecucion de obras o instalaciones realizadas sin licencia u orden de ejecucion
cuando sean legalizables por ser conformes al planeamiento o legislacién urbanistica,
seran sancionadas con multa de hasta el 5 por 100 del valor de la obra, instalacién o
actuacion realizada.

2. Cuando no sean legalizables, la multa podra alcanzar hasta el 30 por 100 del valor
de la obra, edificio, terrenos o exceso de edificacion, segun los casos que se
determinaran reglamentariamente.

Articulo 270.- Criterios agravantes y atenuantes.

Para graduar las multas se atendera primordialmente a la gravedad de la materia, a la
entidad econémica de los hechos constitutivos de la infraccion, a su reiteracion por
parte de la persona responsable y al grado de culpabilidad de cada uno de los
infractores.

Articulo 271.- Graduacién de las sanciones.

1. Cuando en el hecho concurra alguna circunstancia agravante, la sancion se
impondra siempre en su cuantia maxima.

2. Si concurriese alguna circunstancia atenuante, la sancion se impondra en su cuantia
minima.

Articulo 272.- Prohibicién de beneficio econémico.

1. En ningun caso la infraccion urbanistica puede suponer un beneficio econémico para
el infractor. Cuando la suma de la sancion impuesta y del coste de las actuaciones de
reposicion de los bienes y situaciones a su primitivo estado arrojase una cifra inferior a
dicho beneficio se incrementara la cuantia de la multa hasta alcanzar el montante del
mismo.

2. En los casos en que la restauracion del orden urbanistico infringido no exigiere
actuacion material ninguna ni existan terceros perjudicados, la sancion que se imponga
al infractor no podra ser inferior al beneficio obtenido con la actividad ilegal.



Articulo 273.- Procedimiento sancionador.

1. Seran competentes para acordar la iniciacion del expediente sancionador los
Ayuntamientos los 6rganos autonémicos correspondientes y demas Entidades u
organos urbanisticos que tengan atribuidas facultades de inspeccion y fiscalizacion del
planeamiento.

2. En la tramitacion del procedimiento sancionador, se aplicaran las reglas establecidas
en la legislacion reguladora del procedimiento administrativo.

3. Cuando la propuesta de resolucion incluya una multa en cuantia superior a la que
sea de la competencia de los érganos correspondientes a la Administracién que tramit6
el expediente de sancion dicha propuesta se elevara a la autoridad que sea competente
por razén de la cuantia.

Articulo 274.- Infracciones constitutivas de delito o falta.

Cuando con ocasion de los expedientes administrativos que se instruyan por infraccion
urbanistica aparezcan indicios del caracter de delito o falta del propio hecho que
motivo su incoaccion, el 6rgano competente para imponer la sancion lo pondra en
conocimiento del Ministerio Fiscal, a los efectos de exigencia de las responsabilidades
de orden penal en que hayan podido incurrir los infractores, absteniéndose aquel de
proseguir el procedimiento sancionador mientras la autoridad judicial no se haya
pronunciado. La sancion penal excluira la imposicion de sancién administrativa sin
perjuicio de la adopcién de medidas de reposicién a la situacion anterior a la comision
de la infraccion.

Articulo 275.- Organos competentes.

1. Las autoridades competentes para imponer las multas y las cuantias maximas de
éstas seran las siguientes:

a) Los Alcaldes, en los municipios que no excedan de 25.000 habitantes, hasta
10.000.000 de pesetas; en los municipios que no excedan de 100.000 habitantes,
hasta 100.000.000 de pesetas; en los que no excedan de 500.000 habitantes, hasta
400.000.000 de pesetas, y en los de mas de 500.000 habitantes, hasta 800.000.000 de
pesetas.

b) El 6rgano autonémico competente, hasta 1.200.000.000 de pesetas.

c) El 6rgano colegiado ejecutivo de la Comunidad Autonoma, hasta 2.000.000.000 de
pesetas.

2. El importe de todas las multas correspondera a los respectivos Ayuntamientos, salvo
en los casos en que el drgano autonémico hubiera iniciado y tramitado el expediente
sancionador ante la inactividad municipal, siempre que hubiera precedido

requerimiento al respecto.

Articulo 276.- Constitucién. Patrimonio separado.

1. Los Ayuntamientos que dispongan de planeamiento general deberan constituir su
respectivo Patrimonio Municipal del Suelo, con la finalidad de regular el mercado de
terrenos, obtener reservas de suelo para actuaciones de iniciativa publica y facilitar la
ejecucion del planeamiento.

2. Los bienes del Patrimonio Municipal del suelo constituyen un patrimonio separado de
los restantes bienes municipales y los ingresos obtenidos mediante enajenacion de
terrenos o sustitucion del aprovechamiento correspondiente a la administracion por su



equivalente metalico, se destinaran a la conservacién y ampliacion del mismo.
Articulo 277.- Bienes integrantes.

1. Integraran el Patrimonio Municipal del Suelo los bienes patrimoniales que resultaren
clasificados por el planeamiento urbanistico como suelo urbano o urbanizable
programado y, en todo caso los obtenidos como consecuencia de cesiones, ya sea en
terrenos o en metalico expropiaciones urbanisticas de cualquier clase y ejercicio del
derecho de tanteo y retracto.

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

Articulo 278.- Reservas de terrenos. Expropiacion.

1. Los Planes Generales o las revisiones de sus programas de actuacion podran
establecer, sobre suelo clasificado como urbanizable no programado o no urbanizable
no sujeto a especial proteccion reservas de terrenos de posible adquisicion para
constitucion o ampliacién del patrimonio Municipal del Suelo.

2. En defecto o insuficiencia de dichas determinaciones del Plan o del programa, los
Ayuntamientos podran delimitar superficies sobre los expresados suelos con idéntica
finalidad, por el procedimiento de delimitacién de unidades de ejecucion.

3. En los municipios que se rijan por instrumentos de planeamiento distintos al Plan
General, las mencionadas reservas sobre suelo no urbanizable podran establecerse en
el propio instrumento o en la forma prevista en el nimero anterior.

4. La delimitacién de un terreno como reserva para los expresados fines implicara la
declaracion de utilidad publica y la necesidad de ocupacion a efectos expropiatorios.

Articulo 279.- Regla especial de incorporacion al proceso urbanizador de
terrenos reservados.

1. En la siguiente revision del Programa de actuacion del Plan General se podran
clasificar como suelo urbanizable no programado los terrenos no urbanizables
sefalados en el articulo anterior, que por expropiacion hubiesen pasado al Patrimonio
Municipal del Suelo.

2. La documentacién de dicha revision contendra las determinaciones que el Plan
General ha de fijar para el suelo urbanizable no programado sin que haya de
observarse el procedimiento de modificacion de Planes.

Articulo 280.- Destino.

1. Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo, una vez incorporado al proceso de
urbanizacion y edificacion, deberan ser destinados a la construcciéon de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica o a otros usos de interés social, de
acuerdo con el planeamiento urbanistico.

2. Mientras no esté aprobada la ordenacion detallada de los terrenos integrantes del
Patrimonio, asi como cuando ésta atribuya una calificacion urbanistica incompatible con
los fines sefialados en el nimero anterior, la enajenaciéon de aquellas podra llevarse a
cabo mediante concurso o subasta.

En ambos casos, el precio a satisfacer por el adjudicatario no podréa ser inferior al valor
urbanistico del aprovechamiento real que tuviera ya atribuido el correspondiente
terreno.



Articulo 281.- Consignacion de cantidades en los presupuestos para
urbanismo.

1. Los Ayuntamientos capitales de provincia o de méas de 50.000 habitantes
consignaran en sus presupuestos ordinarios una cantidad equivalente al 5 por 100 de
su importe con destino al Patrimonio Municipal del Suelo.

2. También destinaran el 5 por 100 al menos del mismo presupuesto a la ejecuciéon de
urbanizaciones, dotaciones publicas y operaciones de reforma interior previstas en el
planeamiento urbanistico.

Articulo 282.- Gestion directa o cesion.

1. La urbanizacion y edificacion de los terrenos del Patrimonio, una vez que el grado de
desarrollo del Planeamiento lo permita, podra llevarse a cabo por la Administracion,
utilizando la modalidad de gestion mas adecuada en cada caso.

2. Los terrenos integrantes del Patrimonio también podran ser cedidos para el
cumplimiento de los fines previstos en los articulos 276.1 6 280.1.

Articulo 283.- Informacion y tutela autonémica.

1. Toda cesion de terrenos habra de comunicarse al 6rgano competente de la
Comunidad Autonoma.

2. Sera exigible autorizacion cuando el valor de lo enajenado excediera del 25 por 100
de los recursos ordinarios del Presupuesto anual de la Entidad local.

Articulo 284.- Cesiones onerosas. Concurso.

1. Los terrenos pertenecientes al Patrimonio Municipal del Suelo con calificacién
adecuada a los fines establecidos en el articulo 280.1 s6lo podran ser enajenados en
virtud de concurso. Su precio no podra ser inferior al valor urbanistico del
aprovechamiento real que les corresponda. El pliego de condiciones fijar4 plazos
maximos para la realizacion de las obras de urbanizacién y edificacién, o sélo de estas
Ultimas si el terreno mereciera la calificacion de solar, asi como precios maximos de
venta o arrendamiento de las edificaciones resultantes de la actuacion.

2. Si el concurso quedare desierto, el Ayuntamiento podra enajenar directamente
dentro del plazo maximo de un afio, con arreglo al pliego de condiciones.

3. La cesién a entidades de caracter benéfico y social, que promuevan viviendas de
proteccion publica, no requerird concurso.

Articulo 285.- Cesiones entre Administraciones.

Las Administraciones publicas urbanisticas y entidades instrumentales de éstas podran
transmitirse directamente y a titulo gratuito terrenos con fines de promocién publica de
viviendas, construccion de equipamiento comunitario u otras instalaciones de uso
publico o interés social.

Articulo 286.- Cesiones a titulo gratuito.

1. En casos justificados podran los Ayuntamientos ceder terrenos gratuitamente o por
precio inferior al de su valor urbanistico para ser destinados a viviendas de proteccion



publica, mediante concurso cuyo pliego de condiciones establecera las condiciones
previstas en el articulo 284.

2. Cuando la permanencia de los usos a que se destinen los terrenos lo requiera
podran también los Ayuntamientos ceder directamente, por precio inferior al de su
valor urbanistico o con caracter gratuito, el domicilio de terrenos en favor de Entidades
o Instituciones privadas de interés publico sin &nimo de lucro para destinarlos a usos
de interés social que redunden en beneficio manifiesto de los respectivos municipios.

Articulo 287.- Derecho de superficie.

1. Las Entidades locales y las demas personas publicas podran constituir el derecho de
superficie en terrenos de su propiedad o integrantes del patrimonio municipal del suelo
con destino a la construccién de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica o a otros usos de interés social, cuyo derecho correspondera al superficiario.

2. El mismo derecho asiste a los particulares, sin la limitacion de destino prevista en el
apartado anterior.

3. El derecho de superficie sera transmisible y susceptible de gravamen con las
limitaciones que se hubieren fijado al constituirlo y se regira por las disposiciones
contenidas en este capitulo, por el titulo constitutivo del derecho y, subsidiariamente,
por las normas del Derecho privado.

Articulo 288.- Procedimiento.

1. El procedimiento de constitucion del derecho de superficie y el caracter oneroso o
gratuito del mismo se regirén por lo dispuesto en el capitulo anterior para los diversos
supuestos.

2. La constitucién del derecho de superficie debera ser en todo caso formalizada en
escritura puablica y, como requisito constitutivo de su eficacia, inscribirse en el Registro
de la Propiedad.

3. Cuando se constituyere a titulo oneroso, la contraprestacion del superficiario podra
consistir en el pago de una suma alzada por la concesion o de un canon periédico, o en
la adjudicacion de viviendas o locales o derechos de arrendamiento de unas u otros, 0
en varias de estas modalidades a la vez, sin perjuicio de la reversion total de lo
edificado al finalizar el plazo que se hubiera pactado al constituir el derecho de
superficie.

Articulo 289.- Extincion.

1. El derecho de superficie se extinguira si no se edifica en el plazo previsto, de
conformidad con el articulo 35.1 de esta Ley.

2. El plazo del derecho de superficie no podra exceder de setenta y cinco afios en el
concedido por los Ayuntamientos y demas personas publicas, ni de noventa y nueve en
el convenido entre particulares.

3. Cuando se extinga el derecho de superficie por haber transcurrido el plazo, el duefio
del suelo hara suya la propiedad de lo edificado, sin que deba satisfacer indemnizacién
alguna cualquiera que sea el titulo en virtud del cual se hubiere constituido aquel
derecho.

4. La extincién del derecho de superficie por decurso del término provocara la de toda
clase de derechos reales o personales impuestos por el superficiario.

5. Si por cualquier otra causa se reunieran en la misma persona los derechos de
propiedad del suelo y los del superficiario, las cargas que recayeren sobre uno y otro
derecho continuaran gravandolos separadamente.



Articulo 290.- Beneficios.

La concesion del derecho de superficie por los Ayuntamientos y demas personas
publicas y su constitucion por los particulares gozara de los beneficios derivados de la
legislacion de viviendas de proteccion puablica, siempre que se cumplan los requisitos
en ella establecidos.

Articulo 291.- Delimitacion de areas.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacion del planeamiento,
incrementar el patrimonio municipal del suelo, intervenir en el mercado inmobiliario y,
en general, facilitar el cumplimiento de los objetivos de aquél, los Ayuntamientos
podran delimitar areas en las que las transmisiones onerosas de terrenos quedaran
sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por el Ayuntamiento
respectivo.

2. Al delimitarse estas areas debera establecerse si las transmisiones sujetas al
ejercicio de tales derechos son solo las de terrenos sin edificar, tengan o no la
condicion de solares, o se incluyen también las de los terrenos con edificacion que no
agote el aprovechamiento permitido por el Plan, con edificacién en construccion,
ruinosa o disconforme con la ordenacion aplicable.

3. Podra igualmente disponerse en el acuerdo de delimitacién de areas la sujecion al
ejercicio de bs expresados derechos de las transmisiones de viviendas en construccion
o construidas, siempre que el transmitente hubiera adquirido del promotor vy, en el
segundo caso, la transmision se proyecte antes de transcurrido un afio desde la
terminacion del edificio.

4. Si el ambito delimitado hubiere sido previamente declarado, en todo o en parte,
como area de rehabilitacién integrada, podra también establecerse en el
correspondiente acuerdo que el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto abarcara
incluso las fincas edificadas conforme a la ordenacion aplicable, tanto en el supuesto
de que la transmision se proyecte o verifique en conjunto como fraccionadamente, en
régimen o no de propiedad horizontal.

5. El plazo méaximo de sujecion de las transmisiones al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto sera de diez afos, salvo que, al delimitarse el area, se hubiera fijado
otro menor.

Articulo 292.- Procedimiento de delimitacion.

1. La delimitacion de dichas areas podra efectuarse en el propio planeamiento general,
en la revision de su programa de actuacion o mediante el procedimiento de
delimitacion de unidades de ejecucion del planeamiento.

2. En cualquier caso, entre la documentacion especificamente relativa a la delimitacion
debera figurar una Memoria justificativa de la necesidad de someter las transmisiones
a los derechos de tanteo y retracto, los objetivos a conseguir, la justificacién del
ambito delimitado en relacioén con el conjunto del ambito territorial no afectado y una
relacion de los bienes afectados y de sus propietarios, siendo preceptiva la notificacion
a éstos previa a la apertura del tramite de informacion publica.

3. A los efectos previstos en el articulo 296 de esta Ley, los Ayuntamientos remitiran a
los Registros de la Propiedad correspondientes copia certificada de los planos que
reflejen la delimitacion y relacion detallada de las calles o sectores comprendidos en
aquellas areas y de los propietarios y bienes concretos afectados, mediante traslado de
copia del acuerdo de delimitacion.



Articulo 293.- Notificaciéon de transmisioén.

Los propietarios de bienes afectados por estas delimitaciones deberan notificar al
Ayuntamiento la decisién de enajenarlos, con expresion del precio y forma de pago
proyectados y restantes condiciones esenciales de la transmision, a efectos de posible
ejercicio del derecho de tanteo durante un plazo de sesenta dias naturales a contar
desde el siguiente al del que se haya producido la notificacion.

Articulo 294.- Ejercicio del retracto.

1. El Ayuntamiento podra ejercitar el derecho de retracto cuando no se le hubiere
hecho la notificacion prevenida en el articulo precedente, se omitiere en ella
cualesquiera de los requisitos exigidos o resultare inferior el precio efectivo de la
transmision o menos onerosas las restantes condiciones de ésta.

2. Este derecho habra de ejercitarse en el plazo de sesenta dias naturales, contados
desde el siguiente al de la notificacion de la transmision efectuada, que el adquirente
debera hacer en todo caso al Ayuntamiento, mediante entrega de copia de la escritura
0 documento en que fuere formalizada.

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

Articulo 295.- Caducidad de notificacion.

1. Los efectos de la notificacion para el ejercicio del derecho de tanteo caducaran a los
cuatro meses siguientes a la misma sin que se efectue la transmision.

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

Articulo 296.- No inscripcién registral.

No podran inscribirse en el Registro de la Propiedad las transmisiones efectuadas sobre
los inmuebles incluidos en las expresadas delimitaciones si no aparece acreditada la
realizacion de las notificaciones contempladas en los articulos precedentes.

Articulo 297.- Delimitacién de areas.

1. Al objeto de garantizar el cumplimiento efectivo de las limitaciones sobre precios
maximos de venta de las viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccion publica
gue imponga dicha limitacion, los Ayuntamientos podran delimitar areas en las que
tanto las primeras como las ulteriores transmisiones onerosas de aquéllas queden
sujetas a las notificaciones prevenidas en los articulos 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 acreditacion del cumplimiento de estos requisitos de notificacion impedira
la inscripcion en el Registro de la Propiedad de la transmision efectuada.

3. La tramitacion de la delimitacion de estas areas se ajustara a lo establecido en el
articulo 292.1 y 2 de esta Ley, siendo aplicable también, a los efectos previstos en el
namero anterior, lo dispuesto en el apartado 3 del citado articulo.

Articulo 298.- Adjudicacion de viviendas.

Las viviendas adquiridas en el ejercicio del tanteo y retracto por los Ayuntamientos



seran adjudicadas mediante concurso entre quienes, no poseyendo otra vivienda,
retnan los demas requisitos establecidos por el régimen de proteccion publica.

Articulo 299.- Peticiones.

Las Entidades locales y Organismos urbanisticos habran de resolver las peticiones
fundadas que se les dirijan con arreglo a esta ley.

Articulo 300.- Administraciéon demandada en subrogacion.

Las decisiones que adoptaren los 6rganos autonémicos mediante subrogacion se
consideraran como actos del Ayuntamiento titular, a los solos efectos de los recursos
admisibles.

Articulo 301.- Ejecucion forzosa y via de apremio.

1. Los Ayuntamientos podran utilizar la ejecucién forzosa y la via de apremio para
exigir el cumplimiento de sus deberes a los propietarios, individuales o asociados, y a
las empresas urbanizadoras.

2. Los procedimientos de ejecucion y apremio se dirigirdn ante todo contra los bienes
de las personas que no hubieren cumplido sus obligaciones, y s6lo en caso de
insolvencia, frente a la Asociacion administrativa de propietarios.

3. También podran ejercer las mismas facultades, a solicitud de la Asociacion, contra
los propietarios que incumplieren los compromisos contraidos con ella.

Articulo 302.- Revision de oficio.

Las Entidades locales podran revisar de oficio sus actos y acuerdos en materia de
urbanismo con arreglo a lo dispuesto en los articulos 109 y siguientes de la Ley de
Procedimiento Administrativo.

Articulo 303.- Competencias de la jurisdiccidon contenciosa.

Tendran caracter juridico administrativo todas las cuestiones que se suscitaren con
ocasion o como consecuencia de los actos y convenios regulados en la legislacion
urbanistica aplicable entre los 6rganos competentes de las Administraciones Publicas y
los propietarios, individuales o asociados o empresas urbanizadoras, incluso las
relativas a cesiones de terrenos para urbanizar o edificar.

Articulo 304.- Accidén publica.

1. Sera publica la accién para exigir ante los 6rganos administrativos y los Tribunales
Contencioso Administrativos la observancia de la legislacion urbanistica y de los Planes,
Programas, Proyectos, Normas y Ordenanzas.

2. Si dicha accion estd motivada por la ejecucion de obras que se consideren ilegales,
podra ejercitarse durante la ejecucion de la mismas y hasta el transcurso de los plazos
establecidos para la adopcion de las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica.

Articulo 305.- Accion ante Tribunales ordinarios.

Los propietarios v titulares de derechos reales, ademas de lo previsto en el articulo



anterior y en el articulo 266, podran exigir ante los Tribunales ordinarios la demolicion
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 asi como las disposiciones relativas a usos incomodos, insalubres o
peligrosos que estuvieren directamente encaminadas a tutelar el uso de las demas
fincas.

Articulo 306.- Recurso contencioso-administrativo.

1. Los actos de las Entidades Locales, cualquiera que sea su objeto, que pongan fin a
la via administrativa seran recurribles directamente ante la Jurisdiccion Contencioso
Administrativa.

2. Los actos de aprobacion definitiva de Planes de Ordenacion y Proyectos de
Urbanizacion, sin perjuicio de los recursos administrativos que puedan proceder, seran
Impugnados ante la Jurisdiccion contencioso-administrativa en los términos prevenidos
en el articulo 29 de k Ley Reguladora de dicha jurisdiccion.

Articulo 307.- Actos inscribibles.

Seran inscribibles en el Registro de la Propiedad:

1. Los actos firmes de aprobacion de los expedientes de ejecuciéon del planeamiento en
cuanto supongan la modificacion de las fincas registrales afectadas por el Plan, la
atribucion del dominio o de otros derechos reales sobre las mismas o el
establecimiento de garantias reales de la obligacion de ejecucion o de conservaciéon de
la urbanizacion.

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

3. La incoacién de expediente sobre disciplina urbanistica o de aquellos que tengan por
objeto el apremio administrativo para garantizar el cumplimiento de sanciones
impuestas.

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

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

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

7. Las sentencias firmes en que se declare la anulacién a que se refiere el nUmero
anterior, cuando se concreten a fincas determinadas y haya participado su titular en el
procedimiento.

8. Cualquier otro acto administrativo que, en desarrollo del planeamiento o de sus
instrumentos de ejecucién modifique, desde luego o en el futuro, el dominio o
cualquier otro derecho real sobre fincas determinadas o la descripcion de éstas.

Articulo 308.- Certificacion administrativa.

Salvo en los casos que la legislaciéon establezca otra cosa, los actos a que se refiere el
articulo anterior podran inscribirse en el Registro de la Propiedad mediante certificacion
administrativa expedida por érgano urbanistico actuante, en la que se haran constar en
la forma exigida por la legislacion hipotecaria las circunstancias relativas a las

personas, los derechos y las fincas a que afecte el acuerdo.

Articulo 309.- Clases de asientos.



1. Se haran constar mediante inscripcion los actos y acuerdos a que se refieren los
nameros 1, 2, 7 y 8 del articulo 307, asi como el supuesto al que se refiere el articulo
203.5.

2. Se haran constar mediante anotacion preventiva los actos de los numeros 3y 6 del
articulo 307. Tales anotaciones caducaran a los cuatro afios y podran ser prorrogadas a
instancia del érgano urbanistico actuante o resolucion del érgano jurisdiccional
respectivamente.

3. Se haran constar mediante nota marginal los demés actos y acuerdos a que se
refiere el articulo 307. Salvo que otra cosa se establezca expresamente las notas
marginales tendran vigencia indefinida, pero no produciran otro efecto que dar a
conocer la situacion urbanistica en el momento a que se refiera el titulo que las
originara.

Articulo 310.- Reparcelacién y compensacion.

1. La iniciacion del expediente de reparcelacion o la afeccion de los terrenos
comprendidos en una unidad de ejecucion al cumplimiento de las obligaciones
inherentes al sistema de compensacion, se haran constar en el Registro por nota al
margen de la dltima inscripcion de dominio de las fincas correspondientes.

2. La nota marginal tendra una duracién de tres afios y podra ser prorrogada por otros
tres afios a instancia del 6rgano o junta que hubiera solicitado su préctica.

3. La inscripcion de los titulos de reparcelacion o compensacion podré llevarse a cabo,
bien mediante la cancelacién directa de las inscripciones y demas asientos vigentes de
las fincas originarias, con referencia al folio registral de las fincas resultantes del
proyecto, bien mediante agrupacion previa de la totalidad de la superficie comprendida
en la unida de ejecucion y su division en todas y cada una de las fincas resultantes de
las operaciones de reparcelacion o compensacion.

4. Tomada la nota a la que se refiere el nimero 1, se produciran los siguientes efectos:
a) Si el titulo adjudicare la finca resultante al titular registral de la finca originaria, la
inscripcion se practicara a favor de éste.

b) Si el titulo atribuyere la finca resultante al titular registral de la finca originaria segin
el contenido de la certificacion que motivo la practica de la nota, la inscripcion se
practicara a favor de dicho titular y se cancelaran simultdneamente las inscripciones de
dominio o de 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 hara constar al margen de la
inscripcién o inscripciones de bs fincas de resultado, la existencia de los asientos
posteriores que han sido objeto de cancelacién, el titulo que los motivé y su respectiva
fecha.

d) Para la practica de la inscripcion de la finca o fincas de resultado a favor de los
adquirentes de la finca originaria bastara la presentacion del titulo que motivo la
practica de asientos cancelados posteriores a la nota, con la rectificacion que
corresponda y en la que se hagan constar las circunstancias y descripcion de la finca o
fincas resultantes del proyecto, asi como el consentimiento para tal rectificacion del
titular registral y de los titulares de los derechos cancelados conforme al apartado b)
Mientras no se lleve a cabo la expresada rectificacion, no podra practicarse ningin
asiento sobre las fincas objeto de la nota marginal a que se refiere la letra c).

5. El titulo en cuya virtud se inscribe el proyecto de reparcelacién o compensacion sera
suficiente para la modificacion de entidades hipotecarias, rectificacion de descripciones
registrales, inmatriculacion de fincas o de excesos de cabida, reanudacion del tracto
sucesivo, y para la cancelacién de derechos reales incompatibles, en la forma que
reglamentariamente se determine.



DAL1.- Especialidades de aplicacion de la Ley.

1. Las normas contenidas en la presente Ley relativas a delimitacion de areas de
reparto, calculo del aprovechamiento tipo y definicién del aprovechamiento susceptible
de apropiacion de conformidad con lo dispuesto en el articulo 27,1 y 2, seran de
aplicacion, en los municipios superiores a 50.000 habitantes, en las capitales de
provincia y en los municipios comprendidos en los entornos metropolitanos delimitados
por la Comunidad Autbnoma correspondiente.

2. Seré& igualmente de aplicacion lo establecido en el nimero anterior en los municipios
comprendidos entre 25.000 y 50.000 habitantes, salvo que las comunidades
Autonomas, cuando las circunstancias lo aconsejen, excluyan a municipios, que no
sean capitales de provincia de tal aplicacion.

3. En los municipios de poblacion inferior a 25.000 habitantes no seran obligatorias, en
suelo urbano, las normas contenidas en el nUmero 1, salvo que las Comunidades
Auténomas, por si 0 a instancia de los respectivos Ayuntamientos, dispongan lo
contrario.

La expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa por incumplimiento de los
plazos para urbanizar o edificar no seran aplicables en estos municipios, salvo que el
Ayuntamiento, para la totalidad o parte del término municipal acuerde su aplicaciéon
con caracter general.

DAZ2.- Calculo del aprovechamiento medio.

A los efectos de lo establecido en la disposicion transitoria primera y para el suelo
urbano en que no son aplicables la definicion de areas de reparto ni el
aprovechamiento tipo, el aprovechamiento medio de una unidad de ejecucién se
calculara dividiendo la edificabilidad total, incluida la dotacional privada
correspondiente a la misma, previamente homogeneizadas con los coeficientes de
ponderacion relativa que se definan, por la superficie total de la unidad de ejecucion,
excluidos los terrenos afectos a dotaciones publicas, de caracter general o local, ya
existentes.

DA3.- Reglas especiales para Entidades y Sociedades Publicas.

En la aplicacion de esta Ley a las Entidades Publicas y Sociedades con capital publico
mayoritario, cuyo fin primordial sea la promocion y urbanizacion de suelo o la
construccion de viviendas, se tendra en cuenta lo siguiente:

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

2. Si la actuacion fuera edificatoria, deberan observarse los plazos establecidos en los
correspondientes planes o programas de viviendas aprobados por la Administracion
competente.

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

DAA4.- Realojamiento y retorno.

En la ejecucion de actuaciones urbanisticas que requieran el desalojo de los ocupantes
legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, se debera garantizar el



derecho de aquellos al realojamiento, con sujecion a las siguientes reglas:

1. Cuando se actue por expropiacion, la Administracion expropiante o en su caso, el
beneficiario de la expropiacion deberan poner a disposicion de los ocupantes legales
afectados viviendas en las condiciones de venta o alquilar vigentes para las sujetas a
régimen de proteccion publica y superfice adecuada a sus necesidades, dentro de los
limites establecidos por la legislacion protectora.

2. Cuando se actle por otro sistema en unidades de ejecucién, no tendran derecho de
realojo los ocupantes legales de viviendas que, en correspondencia con su aportacion
de terrenos, hayan de resultar adjudicatarios de aprovechamientos de caracter
residencial superiores a noventa metros cuadrados o los que pudiera establecer, como
superficie maxima la legislacion protectora de viviendas.

En los demas casos, la obligacién de hacer efectivo el derecho de realojo
correspondera a la Administracion actuante, en las condiciones sefialadas en la regla
1., computandose como gastos de la actuacion urbanistica los de traslado y otros
accesorios que recayesen sobre los ocupantes legales.

3. En las actuaciones aisladas no expropiatorias, los arrendatarios de las viviendas
demolidas tendran el derecho de retorno regulado en la legislacion arrendaticia,
ejercitable frente al duefio de la nueva edificacion cualquiera que sea éste. En estos
casos, el propietario debera garantizar el alojamiento provisional de los inquilinos hasta
gue sea posible el retorno.

DAS.- Financiacion de actuaciones.

Se autoriza al Instituto de Crédito Oficial para que, a través del "Banco de Crédito Local
de Espafia, Sociedad Anonima", y durante los tres primeros afios de vigencia de la Ley
8/1990, de 25 de julio, concierte con las corporaciones Locales operaciones de crédito
con la finalidad exclusiva de financiar las actuaciones previstas en esta Ley.

DAG.- Financiacion del Patrimonio Municipal del Suelo.

La carga financiera derivada de las operaciones de crédito que las corporaciones
Locales hayan concertado o concierten durante los ejercicios 1992 y 1993 con la
finalidad exclusiva de financiar las actuaciones de adquisicion de terrenos y bienes para
constitucion del Patrimonio Municipal del Suelo, destinado a viviendas sometidas a
algin régimen de proteccion publica y demas actuaciones previstas en esta Ley, no se
computara a efectos del limite del 25 por 100 a que se refiere el articulo 54 de la Ley
39/1988, de 28 de diciembre, reguladora de las Haciendas Locales. No obstante, si la
carga financiera global derivada de la suma de las operaciones vigentes concertadas
por la entidad local y de la proyectada excediese del 30 por 100 de los recursos de la
misma, tal y como estos son definidos en el citado articulo, seria necesaria la
correspondiente autorizacion.

DAY .-

Comision Central del Territorio y Urbanismo.

1. La Comision Central del Territorio y Urbanismo, encuadrada en el Ministerio de
Obras Publicas y Transportes, es el érgano superior de caracter consultivo de la
Administracion del Estado en materias de ordenacion del territorio y urbanismo.

2. La Comision Central del Territorio y Urbanismo estara presidida por el Secretario
general de Planificacion y Concertacion Territorial.

3. La Comisién actuara en Pleno, Seccion y Ponencias.

4. El Pleno de la Comision Central del Territorio y Urbanismo estara integrado, ademas



de por el Presidente, por:

a) Un Vicepresidente, que sera el Director general del Instituto del Territorio y
Urbanismo.

b) Un Secretario, que lo sera un funcionario del Ministerio de Obras Pudblicas y
Transportes con categoria de Subdirector general designado por el Presidente y que
tendra voz, pero no voto.

c) Un representante con categoria de Director general, de cada uno de los Ministerios
existentes, designado por el respectivo titular del Departamento.

d) El Consejero competente por razon de la materia o persona en quien delegue, de
cada una de las Comunidades Autonomas.

e) Diez representantes de la Federacion Espafiola de Municipios y Provincias.

f) Los Delegados del Gobierno en las Comunidades Auténomas.

g) Hasta un maximo de cinco Vocales, designados por el Ministro de Obras Publicas y
Transportes entre personas de acreditada competencia en la ordenacion del territorio y
urbanismo.

5. El Presidente podra convocar a las reuniones con voz pero sin voto, a las personas
gue estime conveniente para el mejor asesoramiento de la comision.

6. Formaran parte de la Seccion que estara presidida por el Vicepresidente de la
Comisién Central, aquellos miembros de ésta designados por su Presidente, y en todo
caso:

a) Cuando se someta a su informe el planeamie nto de Municipios no integrados en el
ambito Territorial de una Comunidad Autonoma: Los representantes, con rango de
Director general de los Departamentos Ministeriales con intereses afectados por dicho
planeamiento, el Delegado del Gobierno, el Delegado especial o territorial del
Departamento, el Alcalde del municipio de que se trate, que tendra voz, pero no voto,
y dos Vocales, especialistas en técnica juridica y urbanistica, respectivamente, de libre
designacion por el Presidente de la Seccion.

b) Cuando se sometan a su informe obras urgentes o de excepcional interés publico del
Estado, el representante del Ministerio competente por razén de la materia y promotor
de las obras, el representante de la Comunidad Autbnoma, un representante del
Ayuntamiento o Ayuntamientos afectados por dichas obras y dos Vocales, de libre
designacion por el Presidente de la Seccion.

7. El Pleno de la Comision Central del Territorio y Urbanismo informara
preceptivamente con caracter previo a la aprobacion del Plan Nacional de Ordenacion.
La Seccion, con el visto bueno del Presidente de la Comision, informaré los Planes
Generales de Municipios no incluidos en el ambito territorial de alguna Comunidad
Auténoma, las obras urgentes o de excepcional interés a tramitar por la via del articulo
244 de esta Ley.

Asimismo, tanto el Pleno como la Seccién informaran preceptivamente cuando asi
venga exigido por cualquier disposicion legal o reglamentaria.

8. La Direccidon General del Instituto del Territorio y Urbanismo actuard como érgano
encargado de la preparacion de los asuntos de la Comision central del Territorio y
Urbanismo y de la gestién y ejecucion de los acuerdos del Ministerio de Obras Publicas
y Transportes al respecto.

DAS8.- Regimenes Forales.

Esta Ley se aplicard en Navarra y en el Pais Vasco sin perjuicio de lo que para su
régimen tributario, establecen las normas y los Convenios vigentes en la materia.

DT1.- Régimen urbanistico y valoraciones.



1. A partir de la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio sobre reforma del
régimen urbanistico y valoraciones del suelo, el valor urbanistico de todo terreno sera
el correspondiente al grado de adquisicion de facultades urbanisticas que en la misma
se definen y regulan.

2. Hasta tanto, de conformidad con lo dispuesto en ks disposiciones transitorias sexta
y octava, se fijen los aprovechamientos tipo, y cuando no sea aplicable dicha técnica
en suelo urbano, los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de apropiacién
mediante el cumplimiento de los deberes establecidos en esta Ley seran:

a) En suelo urbanizable programado, el 85 por 100 del aprovechamiento medio del
sector, previa deduccion, en su caso, del exceso de aprovechamiento del sector
respecto del medio del cuatrienio correspondiente, o del ambito del Programa de
Actuacion Urbanistica.

b) En suelo apto para urbanizar el 85 por 100 del aprovechamiento que resulte de lo
establecido en el correspondiente Plan Parcial.

¢) En suelo urbano, al que se aplique el nimero 1 de la disposicion adicional primera,
el 85 por 100 del aprovechamiento medio resultante en la unidad de ejecucién
respectiva o, en caso de no estar el terreno incluido en ninguna de estas unidades, del
permitido por el planeamiento.

d) En suelo urbano de los restantes municipios, el establecido en el articulo 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 relacion de propietarios y descripcion de los
bienes y derechos afectados, la determinacion del justiprecio deba realizarse de
conformidad con los criterios contenidos en dicha Ley, los aprovechamientos sobre los
gue deberan aplicarse seran los sefialados en el numero anterior.

4. Para determinar el aprovechamiento susceptible de adquisicion o computar el
justiprecio expropiatorio, se tendran en cuenta, en todo caso, los aprovechamientos
sefialados en el numero 2 de esta disposicion, cuando, en el momento de la fijacion de
los aprovechamientos tipo, la ejecucion del planeamiento en el poligono o unidad de
actuacion correspondiente hubiese alcanzado, segun los casos, la siguiente fase
procedimental:

a) En el sistema de compensacion, la aprobacion de la constitucion de la Junta de
Compensacion.

b) En el sistema de cooperacién, la aprobaciéon definitiva del proyecto de reparcelacion
o la declaracion de su innecesariedad.

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

DT2.- Plazos de equivalencia para el cumplimiento de deberes.

Los plazos que deberan tenerse en cuenta para verificar el cumplimiento de los
deberes urbanisticos y, consiguientemente, la adquisicién de las diferentes facultades
de este caracter, seran los resultantes de la aplicacion de las siguientes reglas:

1. Los plazos establecidos en los planes de etapas de los Programas de Actuacion
Urbanistica y Planes Parciales, se entenderan como plazos para el cumplimiento de los
deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion, condicionantes de la adquisicion del
derecho al aprovechamiento urbanistico definido en el articulo 23,1, b) de esta Ley.
2. Los plazos para completar la urbanizacién en suelo urbano establecidos en el
planeamiento vigente se entenderan como plazos de cumplimiento de los deberes
expresados en la regla anterior, si estuviera delimitada una unidad de ejecucion, o del
deber de convertir las parcelas en solares y solicitar la correspondiente licencia de
edificacion, en otro caso, cuando se trate de unidades pendientes de delimitacion,
dichos plazos se contaran desde la aprobacion de la misma.



3. Los plazos para emprender la edificacion fijados en el planeamiento vigente se
entenderan como plazos para solicitar licencia de edificacion.

DT3.- Plazos supletorios para el cumplimiento de deberes.

1. Cuando el planeamiento vigente no fije plazos que permitan la aplicaciéon de las
reglas anteriores o cuando aquéllos hubieran ya concluido a la entrada en vigor de la
presente Ley, regiran las siguientes reglas:

1. El plazo para el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y
urbanizacion 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 urbanistico y valoraciones
del suelo, cuenten con Plan Parcial aprobado, sera de tres afios a contar de dicha
fecha.

2. El plazo para el cumplimiento de los expresados deberes en poligonos o unidades de
actuacion delimitados en suelo urbano sera de dos afios desde la vigencia de dicha
Ley.

3. El plazo para la conversion de las parcelas en solares y solicitud de la
correspondiente licencia de edificacién en suelo urbano serd de dos afios a partir de la
vigencia de la citada Ley, salvo que en los primeros seis meses se hubiera solicitado la
delimitacion de una unidad de ejecucion, en cuyo caso el plazo se computara desde su
aprobacion.

4. El plazo para solicitar la licencia de edificacion en aquellos terrenos que a la entrada
en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, merezcan la condicion de solar, sera de un
afno a contar desde ese momento.

2. En los supuestos de la disposicion transitoria segunda, si a los plazos resultantes de
la misma restara, a partir de la entrada en vigor de la referida Ley, una duracion
inferior a la establecida en el nUmero precedente, se aplicaran los plazos sefialados en
este.

DT4.- Aprovechamiento tipo y licencias.

1. La fijacion de los aprovechamientos tipo no afectara a la plena efectividad de las
licencias ya concedidas en dicho momento.

DT5.- Edificaciones existentes.

1. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio,
situadas en suelos urbanos o urbanizables, localizadas de conformidad con la
ordenacion urbanistica aplicable o respecto de las que ya no proceda dictar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicion, se

entenderan incorporadas al patrimonio de su titular.

2. En los supuestos contemplados en el nUmero anterior, el valor del suelo se
determinara en funcién del aprovechamiento efectivamente materializado, siempre que
lo hubiera sido de conformidad con la ordenacion urbanistica vigente al tiempo de la
construccion, reducido en la proporcién que resulte del tiempo de vida Util de la
edificacion ya trascurrida. En todo caso, como valor minimo del suelo se entendera el
resultante de la aplicacion del 85 por 100 del aprovechamiento tipo vigente al tiempo
de la valoracion.

DT6.- Adaptacion del planeamiento general.

1. En la primera revisién del programa de actuacion de Planes Generales, se fijaran los



aprovechamientos tipo de las diferentes areas de suelo urbano y urbanizable
programado, o sélo en esta Ultima clase de suelo, si se tratara de municipios en los
gue, de conformidad con la disposicion adicional primera, no hubiera de regir el
aprovechamiento tipo en suelo urbano; y se incorporaran las determinaciones sobre
programacion contenida en la citada revision. A tal efecto, el programa de actuacion
podra revisarse anticipadamente.

2. Si la fijacién de los aprovechamientos tipo se realizara sin alteracion de los usos e
intensidades resultantes del planeamiento general vigente, no serd necesaria la
observancia del procedimiento de modificacién del Plan General, bastando el
procedimiento de revision del programa.

3. En la superficie a computar para el calculo del aprovechamiento tipo a que se refere
el articulo 96.1 podran incluirse también los terrenos afectos a dotaciones y
equipamientos que, en ejecucion de instrumentos de planeamiento general adaptados
a la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, se hubieran obtenido mediante
expropiacion forzosa.

4. En la primera revision de las Normas Subsidiarias municipales habréa de fijarse el
aprovechamiento tipo en el suelo apto para urbanizar.

5. La legislaciéon urbanistica sefialara el plazo en que deba aprobarse la revision del
planeamiento general, sin perjuicio de lo establecido en la disposicién transitoria
séptima.

DT7.- Obligatoriedad del Plan General.

Todos los municipios en los que, de conformidad con lo establecido en la disposicion
adicional primera de esta Ley, hubieran de regir las normas sobre areas de reparto y
célculo del aprovechamiento tipo en suelo urbano, deberan disponer de Plan General
adaptado a la presente Ley en el plazo maximo de tres afios a contar desde la entrada
en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio.

DT8.- Suelo urbano en Planes sin adaptar.

A partir de la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del
Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo, la clasificacién 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 Ordenacién Urbana,
requerira la aprobacion de la delimitacién del suelo urbano, que se sometera a las
siguientes reglas:

1. Los terrenos deberan contar con los requisitos previstos en el articulo 10.a) de esta
Ley.

2. La aprobacion definitiva correspondera al 6rgano autonémico competente, quien
podré fijar un plazo para la aprobacion inicial y tramitacion de la correspondiente
delimitacion.

DDU.-

1. Quedan derogadas las siguientes normas de rango legal: El Real Decreto 1346/1976,
de 9 de abiril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana; el Real Decreto-ley 3/1980 de 14 de marzo, sobre creacion
de suelo y agilizacion de la gestion urbanistica; el Real Decreto-ley 16/1981, de 16 de
octubre, de adaptacion de Planes Generales de Ordenacion Urbana, y la Ley 8/1990, de
25 de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

2. Asimismo, quedan derogadas las demas disposiciones de caracter general que se



opongan a lo establecido en esta Ley.
3. En especial quedan derogados los preceptos sobre valoracion de suelo contenidos en
la legislacion expropiatoria.

DFU.-

1. Tienen el caracter de legislacion basica en virtud de lo previsto en el articulo
149.1.1., 8., 13., 18. y 23. de la Constitucion, los siguientes preceptos: 3.1; 3.2 ¢); 4.1
y4;5;6;7;8; 9.1; 11.4; 15; 16.1, 2y 4; 17; 19; 20; 21; 22; 23; 24.1, 3y 4; 25; 26;
27.1,2y4;28.1y5;29.1; 30.1y 3; 31.1y 2; 32; 33.1; 34; 35; 36; 37; 38; 39; 40.1,
2y 3;41;42.1,2y 3;43.1; 45.1, 2,3y 4;59.1y 2; 62; 65.1; 67; 72.1; 78.2,94.1y
2;95;96.1y 3; 97; 98; 99.1y 2; 100; 104.1y 3; 109.1; 113.2; 124; 132; 133; 134.1;
135; 137.5; 138.b); 140; 141; 143; 144.1; 149.3, 150; 151.1y 3; 154 166.1 a), c) y
e); 167; 176; 183; 184.2; 203; 205; 210; 213; 227.1; 228.3 y 4; 237; 238; 239; 241,
2421y 6; 243.1y 2; 245.1; 246.2; 248; 249; 253.3; 254.2; 274; 276; 277; 278.1;
280.1; 282.2; 284.3; 285; 286; ks disposiciones adicionales primera, tercera, cuarta,
séptima y octava; y las disposiciones transitorias primera, cuarta, quinta, sexta 1y 4, y
octava.

2. Son de aplicacion plena en virtud del articulo 149.1.8. y 18. de la constitucion los
preceptos: 43.3; 46; 47; 48; 49; 50; 51; 52; 53; 54; 55; 56; 57; 58; 60; 61; 63; 64;
66; 107; 112; 118.1; 126.1; 136.2; 159.4; 160.3; 168; 169; 170.1; 173; 174.2; 199.1
b) y 2 b); 202.1, 2, 3y 4; 204; 206; 207; 211.3; 214; 215; 216; 217; 218; 219; 220;
221; 222; 223; 224; 225; 226; 232; 235; 240; 244.2, 3y 4; 254.1; 255.2: 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 seran de aplicacion supletoria en defecto de regulacion
especifica por las Comunidades Auténomas en ejercicio de sus competencias.

4. En el plazo de tres meses desde la publicacion de esta Ley el Gobierno establecera
por Real Decreto la tabla de vigencia de los Reglamentos de Planeamiento, Gestion
Urbanistica, Disciplina Urbanistica, Edificacion Forzosa y Reparcelaciones.

Anexo.- Articulo 1 del RDL 5/1996.

Supresion de la distincion entre suelo urbanizable programado y suelo urbanizable no
programado.

Uno. Queda suprimida la distincién entre suelo urbanizable programado y no
programado establecida en el Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio,
refundiéndose ambas clases de suelo, denominandose suelo urbanizable.

Dos. Constituiran el suelo urbanizable los terrenos a los que el planeamiento general
declare adecuados para ser urbanizados.

Tres. Para el desarrollo urbanistico del suelo urbanizable seran de aplicacion las
disposiciones contenidas en el Real Decreto Legislativo 1/1992 para suelo urbanizable
programado.

Articulo 2 del RDL 5/1996

Aprovechamiento y cesion de suelo a los Ayuntamientos.

Uno. En suelo urbano el aprovechamiento urbanistico del titular de un terreno no
incluido en una unidad de ejecucién, sera el que resulte de aplicar el aprovechamiento
tipo del area de reparto en el que se encuentre o, en su defecto, de la aplicacion
directa de las ordenanzas o normas urbanisticas de la parcela.

Dos. El aprovechamiento urbanistico que corresponde al titular de un terreno en suelo
urbano incluido en una unidad de ejecucion y en suelo urbanizable, sera el que resulte
de aplicar a su terreno el 90 por 100 del aprovechamiento tipo del area de reparto en



gue se encuentre. Si no estuviera determinado el aprovechamiento tipo se tendra en
cuenta el aprovechamiento medio de la unidad de ejecucién o del correspondiente
sector en que se halle.

Tres. Las obras de rehabilitacion y la sustitucion de la edificacion sin aumento del
volumen construido, aun en los casos de hallarse en el &mbito de una unidad de
ejecucion, no dara lugar a cesiones de aprovechamiento tipo a la corporacion.



