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LEY 8/1990, DE 25 DE JULIO

JUAN CARLOS I,
REY DE ESPANA

A todos los que la presente vieren y entendieren,
Sabed: Que las Cortes Genecrales han aprobado
y Yo vengo en sancionar la siguiente Ley:

PREAMBULO
I

El fuerte incremento del precio del suelo, que ex-
cede de cualquier limite razonable en muchos luga-
res, y su repercusion en los precios finales de las vi-
viendas y, en general, en los costes de implantacién
de actividades econémicas, es hoy motivo de seria
preocupacion para los poderes piiblicos, que deben
promover las condiciones necesarias para conseguir
una utilizacién del suelo de acuerdo con el interés
gencral e impedir la especulacion.

Para lograr estc propdsito no bastan las medidas
legislativas, ni éstas pueden limitarse al estableci-
miento de diversos regimencs de utilizacién del sue-
lo. El adecuado tratamiento fiscal de éste y la re-
forma de la legislacién de arrendamientos son, al
menos, dos aspectos de necesaria consideracion
para un planteamiento riguroso del problema. Por
otra parte, el marco normativo siempre serd inser-
vible sin una firme actuacién de las Administracio-
nes competentes, asumicndo un claro protagonismo
en la adopcién de decisiones sobre los espacios que
se deben urbanizar y los que deben mantenerse al
margen de ese proceso en funcién de unos criterios
gencrales de ordenacién definidos en el plantea-
miento (y no como mera respuesta a iniciativas ais-
ladas de particulares) y manteniendo con rigor la
disciplina para asegurar el cumplimiento de la or-
denacién existente.

El respaldo que a esa actuacién ofrece el orde-
namiento juridico vigente (basicamente, la Ley so-
bre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, tex-
to refundido aprobado por Real Decreto 1346/1976,
de 9 de abril) se ha revelado insuficiente por la ex-
cesiva permisividad de que disfrutan los propieta-
rios del suelo, que son los llamados en primer tér-
mino a realizar las tareas de urbanizacién y edifica-
cién, y por la rigidez, cuando no ausencia, de los
instrumentos de que dispone la Administracién
para hacer frente al incumplimiento por los parti-
culares de los plazos senalados para la ejecucién de
dichas tareas, para incrementar los patrimonios pi-
blicos de suelo en medida suficiente para incidir en
la regulacién del mercado inmobiliario o para ads-
cribir superficies de suelo urbanizable a la construc-
ci6n de viviendas de proteccion oficial.
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La delimitacién constitucional de competencias
parece impedir que el Estado apruebe una nueva
Ley sobre régimen del suelo y ordenacién urbana
con el mismo o similar contenido al del texto refun-
dido actualmente vigente, con pretension de aplica-

cién plena, ya que su regulacién supondria una ma-
nifiesta invasién de las competencias autonémicas
en materia de ordenaci6n del territorio y urbanis-
mo. Pero tampoco las Comunidades Auténomas es-
tan facultadas para establecer una normativa urba-
nistica de alcance y contenido tan amplio como el
de la Ley vigente, porque ello chocaria con las com-
petencias que al Estado atribuye el propio texto
constitucional.

Esta Ley pretende, en el ambito de las compe-
tencias constitucionales del Estado, modificar, en
los términos que mds adelante se indicaran, el ré-
gimen hasta ahora vigente sobre los derechos y de-
beres de los propietarios del suelo afectado por ¢l
proceso de urbanizacién y edificacidn, si bien no en
su totalidad, sino limitindose a la fijacién de las
condiciones bésicas que aseguran la igualdad de to-
dos los espaioles en el ejercicio de los menciona-
dos derechos y deberes, al tiempo que se delimita,
con el mismo carécter basico, la funcién social de
la propiedad, de acuerdo con lo previsto en el ar-
ticulo 149.1.1.%, en relacién con el articulo 33.2 de
la Constitucién. Asimismo, se determina cl conte-
nido econémico del derecho, valorando, a efectos
expropiatorios, las diferentes facultades que lo in-
tegran, segin su grado de adquisicion, y se definen
una serie de supuestos expropiatorios e indemniza-
torios de general aplicacién, sin perjuicio de los que
puedan establecer las Comunidades Auténomas en
el 4mbito de sus respectivas competencias. Por ul-
timo, se proporciona cobertura legal a una seric de
instrumentos juridicos, cuya utilizacién por las Ad-
ministraciones competentes pucda permitirles una
intervencién eficaz en la regulacién del mercado
inmobiliario.

La regulacién de este conjunto de materias en-
cuentra apoyo constitucional en las competencias
que al Estado reserva el articulo 149.1, en sus re-
glas 1.7, 8.7, 13, 18 y 23, esta (ltima cn cuanto a los
preceptos de la Ley que se refieren al régimen del
suclo no urbanizable.

Asi concebida, la Ley no asegura, por si sola, el
logro de los objetivos senalados. Establece la con-
figuracion béasica de un derecho fundamental y pro-
porciona a las Entidades territoriales que quieran
utilizarlos un amplio repertorio de instrumentos,
cuyo empleo combinado y adecuado a las circuns-
tancias de cada caso si puede conducir al resultado
perseguido. Pero hay que insistir en que sin la co-
laboracién de las Comunidades Auténomas, que
son las competentes para definir la politica urbanis-
tica en su territorio, y de los Ayuntamientos, que
son los {lamados en primer término a dirigir y con-
trolar el proceso de urbanizacién y edificacién, la
eficacia de la nueva Ley quedaria inevitablemente
en entredicho.

11

Al definir las condiciones basicas del derecho de
propiedad, la Ley desarrolla principios ya consagra-
dos en el sistema vigente, pero sin el grado de
coherencia exigible a la hora de su concrecién.
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Un esquema positivo coherente ha de partir del
reconocimiento a toda propiedad inmueble, como
inherente a ella, de un valor que refleje s6lo su ren-
dimiento (real o potencial), ristico (valor inicial en
la terminologia de la vigente Ley), sin considera-
cién alguna a su posible utilizacién urbanistica. Las
plusvalias imputables s6lo a la clasificacién y califi-
cacién urbanisticas y, consecuentemente, a los
aprovechamientos resultantes derivan del planea-
miento, en la forma, con la intensidad y en las con-
diciones que la legislacién urbanistica y, por remi-
sién a ella, dicho planeamiento detcrminan, habien-
do de darse en todo caso cumplimiento al precepto
constitucional (art. 47.2), segun el cual «la Comu-
nidad participara en las plusvalias que genere la ac-
cion urbanistica de los entes publicos».

Este nuevo esquema, que debe contribuir a la
disminucién de las tensiones especulativas y facili-
tar una mayor intervencién administrativa en el
mercado del suelo, descansa en los siguientes fun-
damentos:

1. El planeamiento confiere s6lo una aptitud
inicial para la edificacion de un terreno, pero el de-
recho consolidado se alcanza s6lo en una parte (la
restante corresponde a la colectividad) y tras cubrir
unas determinadas fases, que tienden a garantizar
la efectividad del principio redistributivo, el cum-
plimiento de las cargas de cesion, la realizacién de
la obra urbanizadora precisa y la sujecién del ejer-
cicio del mismo a la verificacién de su conformidad
plena con la ordenacién urbanistica mediante la exi-
gencia de licencia municipal.

2. Resulta, por ello, obligado diferenciar las di-
versas facultades que gradualmente se van incorpo-
rando, en correspondencia con el proceso de ejecu-
cién del planteamiento, definiéndolas, fijando los
requisitos para su adquisicién y las causas de extin-
cién y estableciendo los criterios para la valoracién
de los terrenos en cada una de ellas.

3. La valoracién de estas facultades en funcién
de los aprovechamientos urbanisticos s6lo es acep-
table y coherente para las surgidas a partir de un de-
terminado momento del proceso de ejecucién del
planeamiento. Para las anteriores, su valoracién
debe prescindir de aquéllos e incorporar sélo la po-
sibilidad de modificacién fisica del terreno, pues
aun no se han adquirido dichos aprovechamientos.

4. En materia de valoraciones, la legislacién y
ordenacién urbanisticas deben suministrar sélo los
aprovechamientos susceptibles de adquisicién,
correspondiendo la valoracién de éstos a las normas
fiscales. En todo caso habran de tenerse en cuenta
las normas de urbanizacién contenidas en el plan-
teamiento urbanistico, por cuanto de ellas depen-
dera el coste efectivo de aquélla. Se conseguira asi
coordinar urbanismo y fiscalidad, garantizdndose la
aplicabilidad de los criterios valorativos fiscales
(con el régimen de vigencia y revisiones de éstos
que se determinen), independientemente de las mo-
dificaciones del planteamiento que se produzcan.

5. No existe en nuestro derecho urbanistico vi-
gente (ni en el hist6rico) un auténtico y pleno de-
recho a la equidistribucion, pues los mecanismos re-
distributivos ni juegan entre las diversas clases de
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suelo ni en el seno de cada una de ellas en su tota-
lidad, a excepcion del suelo urbanizable programa-
do mediante el instituto del aprovechamiento me-
dio. No reconoce tampoco el sistema que se propo-
ne un derecho pleno a la equidistribucién, pero ex-
tiende su efectividad a los suelos clasificados como
urbanos y lo generaliza en las zonas de nueva ur-
banizacién (excluidas las de eventual urbanizacién
o no programadas).

v

De acuerdo con estos criterios, la Ley regula las
diversas facultades de contenido urbanistico suscep-
tibles de adquisicién, en la forma siguiente:

A) El derecho a urbanizar, entendido como fa-
cultad de modificar fisicamente un terreno, dotén-
dole de los servicios e infraestructuras necesarios
para que merezca la condicién de solar, se adquie-
re con la aprobacion definitiva del instrumento de
planeamiento més especifico de los que sean exigi-
bles segun la clase de suelo y se pierde si, trans-
curridos los plazos establecidos al efecto, la urba-
nizacién no se lleva a cabo, previo €l cumplimiento
de los deberes urbanisticos de cesién y equidis-
tribucién.

B) El derecho al aprovechamiento urbanistico
consiste en la atribuci6n al propietario afectado por
una actuacién urbanistica de los usos e intensidades
de los mismos susceptibles de adquisicién privada o
su equivalente econémico. Este derecho, cuyo con-
tenido se determina mediante la técnica del apro-
vechamiento tipo, se adquiere por el cumplimiento
de los deberes de cesi6én, equidistribucién y urba-
nizacién en los plazos que se fijen. Légicamente,
cuando el propietario no estd vinculado al cumpli-
miento de deberes positivos, por aplicarse la expro-
piacién o, en el suelo urbano, cuando se trate de
terrenos no incluidos en una unidad de ejecucion,
el derecho al aprovechamiento urbanistico se en-
tiende adquirido por la aprobacién del planeamien-
to, si bien condicionado, en el segundo supuesto, a
la plena ejecuci6n de la urbanizacién y edificacién
en los plazos establecidos.

C) El derecho a edificar se concreta cn la facul-
tad de materializar el aprovechamiento urbanistico
correspondiente cuando éste no ha sido sustituido
por su equivalente econémico. Se adquiere por la
obtenci6n de la licencia de obras, ajustada a la or-
denaci6n en vigor, y se pierde en cualquier supues-
to de caducidad de aquélla, por no iniciar las obras,
interrumpidas por periodo superior al autorizado o
no terminarlas en plazo.

D) El derecho a la edificacién incorpora al pa-
trimonio la edificacién ejecutada y concluida con
arreglo a la licencia ajustada a la ordenaci6n en vi-
gor, sin perjuicio de la situacién de fuera de orde-
nacién en que pueda quedar incursa que no es, en
si misma, indemnizable.

La l6gica del sistema exige una respuesta de la
Administracién actuante frente al incumplimiento
que impide la adquisicién de las facultades en cues-
ti6n. Esa respuesta es la expropiacién por incum-
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plimiento de la funcién social de la propiedad, con
la posibilidad de utilizar cualquicra de las formas
de gestion indirecta previstas en el ordenamiento vi-
gente, o la venta forzosa del terrcno. Ahora bien,
por elementales razones de coherencia, la valora-
cién de los bienes expropiados o sujetos a venta for-
zosa debe hacerse en funcion de las facultades ur-
banisticas efectivamente adquiridas en el momento
de producirse ¢l incumplimiento que motiva la ex-
propiacion o la sujecion a venta forzosa, teniendo
en cuenta la pérdida o reduccién de dichas faculta-
des que pueda derivarse de aquél. Con mayor ra-
z6n, en los supuestos en que la expropiacién no sea
la respuesta a un incumplimiento, sino que se apli-
que por otras causas (tipicamente, por ser €ste el
sistema elegido para la cjecucion del planeamien-
to), el justiprecio debe fijarse en funcién del apro-
vechamiento urbanistico correspondiente, ya que
aqui no hay incumplimiento alguno imputable al ex-
propiado, teniendo en cuenta la inexistencia de car-
ga alguna de gestién para éste.

Para facilitar la comprensién del esquema descri-
to es conveniente referirse a la determinacién del
contenido del derecho del aprovechamiento urba-
nistico a través de la técnica del aprovechamiento
tipo.

Esta técnica, similar a la del aprovechamiento
medio, pretende garantizar una minima uniformi-
dad en cl trascendental aspecto de la incidencia de
la ordenacién urbanistica —cualquicra que sea
ésta— en el derecho de propicdad inmobiliaria. En
efecto, la legislacién urbanistica establece el marco
al que debe ajustarse el planeamiento (densidades
méximas, reservas para dotaciones, criterios para
clasificacién del suelo, ctc.), y éste asignard ya cla-
sificaciones y calificaciones urbanisticas. Es s6lo la
incidencia de la ordenaci6n urbanistica concreta re-
suitante de dicho marco legal y de las determina-
ciones del plancamiento sobre las propiedades afec-
tadas, lo que resuelve el mecanismo expresado en
aras del principio de igualdad, cuya traduccién en
materia urbanistica es el del justo reparto de cargas
y beneficios.

\Y

Para la correcta aplicacién del esquema de con-
figuracién de las facultades urbanisticas que.sc es-
tablece en la nueva Ley adquiere importancia pri-
mordial la programacién que ha de contener el pla-
neamiento. No es sélo que la utilizacién urbanisti-
ca de un terreno exija la previa atribucién de esta
facultad por el planeamiento urbanistico, sino que
la determinaci6n de cuéndo van a incorporarse efec-
tivamente los terrenos afectados al proceso urbani-
zador y edificatorio no puede condicionarse a la li-
bre decision de sus propietarios. Ha de ser el pro-
pio planeamiento urbanistico el que establezca los
plazos que han de regir su ejecucién, de suerte tal
que la adquisicién de las diversas facultades de con-
tenido urbanistico s6lo puede producirse si tos de-
beres y cargas inherentes a dicha atribucién se cum-
plen dentro de tales plazos. M4s ain, una vez ad-
quiridas, la falta de ejercicio durante los plazos fi-

jados para ello, sobre la base de impedir la adqui-
sicién de otras posteriores segun el proceso gradual
de consolidacién de derechos antes descrito, impli-
ca su pérdida o reduccién con el alcance y cfectos
que en cada caso se senalan.

VI

El régimen de valoraciones que se contiene en el
Titulo II extrae las consecuencias inherentes al sis-
tema de consolidacién gradual de las facultades ur-
banisticas. Ante todo, hay que destacar el mante-
nimiento de la dualidad de criterios de la legisla-
cién vigente, si bien con la matizacién de que el va-
lor inicial se aplica tanto al suelo no urbanizable
como al urbanizable no programado; incluso el ur-
banizable programado, si aun no se ha ultimado el
desarrollo del planeamiento preciso, se valora por
referencia a cste valor inicial. El derecho a urbani-
zar, que se adquiere, como se recordard, mediante
la aprobacioén del planeamiento mas especifico de
los que sean exigibles segun la clase de suclo, agre-
ga al valor inicial el S0 por 100 del coste estimado
de la urbanizacién, salvo que se trate de suelo ur-
bano, en cuyo caso seria absurda la prctensién de
aplicar valores iniciales y, por cllo, resulta inevita-
ble utilizar como referencia el aprovechamiento ur-
banistico atribuido por el planteamiento, si bicn,
como aqui sc trata sélo del derecho a urbanizar, la
valoracién no puede hacerse por la totalidad del
aprovechamiento, sino por un porcentaje del mis-
mo, que se ha fijado en el 50 por 100. En caso de
pérdida de este derecho, el valor aplicable es, 16gi-
camente, el inicial, salvo, nuevamente, en suelo ur-
bano, en que la valoracién se hara en funcién del
aprovechamiento atribuido por el planeamiento an-
terior, siempre que no exceda del 50 por 100 del
atribuido por el nuevo planeamiento, que juega en
todo caso como tope maximo.

El derecho al aprovechamiento urbanistico se va-
lora por aplicacién del valor fiscal, que se obtiene
determinando el valor bésico unitario de repercu-
sién del poligono, en atencién al uso y tipologia edi-
ficatoria caracteristicos resultantes de la ordenacién
y ponderando la situacién de la parcela dentro de
cada poligono. De estc modo, se consagra el crite-
rio de que la legislacién y ¢l plancamiento urbanis-
tico suministran sélo aprovechamientos, mientras
que su valoraci6n concreta es funcién de la norma-
tiva fiscal. Es obvio que el adecuado funcionamicn-
to del sistema y, lo que es més importante, su jus-
ticia material, dependen de la correccion de las va-
loraciones fiscales. En caso de incumplimiento del
deber de edificar por no solicitarse la oportuna li-
cencia, o hacerlo en contradiccién con la ordena-
cién vigente y no obtenerse de ésta, el derecho al
aprovechamiento urbanistico se considera reducido
a la mitad a efectos de su valoracién expropiatoria.
Esta misma reduccién es aplicable al supuesto de
que, adquirido el derecho a edificar, se pierda por
no iniciar o no terminar las obras en el plazo mar-
cado para ello, asi como en los casos de edificacién
realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condicio-
nes, que con independencia de sus consecuencias
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disciplinarias, son idénticas a los de no adquisici6n
del derecho a edificar.

Para cerrar esta referencia al régimen de valora-
ciones, conviene destacar otra novedad de la ley
que puede reportar grandes ventajas précticas. Se
trata de la aplicacién de estos criterios de valora-
cién a todas las expropiaciones que se lleven a cabo
por los poderes publicos, tanto si se enmarcan en
el ambito de la ejecucién del plancamiento urbanis-
tico como si tienen su amparo en cualquier otra nor-
mativa. Tratdndose siempre de expropiacién de
suelo, cuya valoracién fiscal debe estar encaminada
segun lo sefalado anteriormente, no parece l6gico
ni justo aplicar criterios de valoraci6n diferente, en
funcién del caracter «urbanistico» o no de la expro-
piacién. El dato meramente formal de la legislacién
que regule el supuesto expropiatorio no debe tener
consecuencias a la hora de fijar el equivalente eco-
némico del objeto expropiado, cuando éste es el
mismo en todos los casos.

VII

Los restantes Titulos de la Ley tienen como pro-
p6sito fundamental el de dar cobertura a una serie
de instrumentos juridicos cuya utilizacién por las
Administraciones urbanisticas puede facilitar su
gestién y, en particular, potenciar su intervencién
en la regulacién del mercado de suelo. A ello res-
ponden la atribucién de los derechos de tanteo y re-
tracto en las transmisiones onerosas de terrenos y
edificaciones que se produzcan en las dreas que a
tal efecto se delimiten, y el fomento de la constitu-
cién de patrimonios publicos de suelo, en concreto
los de titularidad municipal que son los tnicos que
se deben regular aqui, ya que las Comunidades Au-
ténomas son competentes en lo relativo a su patri-
monio respectivo y el del Estado tiene también su
propia regulacién. La virtualidad de los derechos
de tanteo y retracto estd contrastada en otros sec-
tores del ordenamiento y si bien es cierto que su em-
pleo efectivo depende en gran medida de las dispo-
nibilidades de recursos de las Entidades llamadas a
ejercerlos, también lo es que, sin el respaldo que
les proporciona esta Ley, su utilizacién no seria via-
ble ni siquiera juridicamente.

En cuanto a los patrimonios de suelo, debe des-
tacarse la posibilidad claramente establecida de acu-
dir a la expropiacién de suelo no urbanizable para
su incorporacién a aquéllos, siempre que, natural-
mente, esa clasificacién no esté basada en razones
de especial proteccién que aconsejen preservar sus
caracteristicas naturales.

La potenciacién de los patrimonios municipales
de suelo no tiene un alcance meramente cuantitati-
vo, sino también cualitativo, en cuanto al destino
que a los mismos ha de darse. En efecto, en el mo-
mento que se decida su urbanizacién, los terrenos
integrados en estos patrimonios quedan vinculados
primordialmente a la construccién de viviendas de
proteccién oficial u otras finalidades de interés so-
cial, pues no seria justo ni coherente con el conte-
nido del articulo 47 de la Constitucién que las En-
tidades locales utilizasen los terrenos de su propie-

170

dad con miras puramente lucrativas, contribuyendo
a incrementar las tensiones especulativas en vez de
atenuarlas.

VIl

Las disposiciones de la nueva Ley no deben apli-
carse en su integridad, indiscriminadamente, a to-
dos los Municipios espanoles. La situacién es muy
diferente en los que existe una fuerte demanda in-
mobiliaria, especialmente para uso residencial y ter-
ciario, y una paralela escasez o insuficiencia de la
oferta, y en aquellos otros en que ni hay procesos
especulativos, ni crecimiento poblacional ni, en de-
finitiva, problemas graves en el proceso de desarro-
llo urbano. No seria sensato ni estaria justificado el
intento de aplicar por entero el nuevo régimen a
este segundo grupo de supuestos. El esquema de
adquisicion gradual de facultades urbanisticas, con-
dicionado al cumplimiento de los deberes urbanis-
ticos en los plazos establecidos, y su consiguiente re-
flejo valorativo s6lo debe regir integramente alli
donde la ejecucién del planeamiento esta llamada
a satisfacer demandas sociales efectivas. Es, ade-
mas, precisamente en estos casos cuando se produ-
ce una diferenciacion absoluta en ¢l contenido eco-
némico de las mencionadas facultades, que justifi-
ca su consideracién y tratamiento individualizado,
en los términos anteriormente expuestos.

Aunque la situacién no es la misma en todos
cllos, parece razonable establecer la plena aplicabi-
lidad de la ley a los municipios grandes, entendien-
do por tales las capitales de provincia, con los en-
tornos metropolitanos que las Comunidades Auté6-
nomas puedan delimitar, y los de poblacién supe-
rior a 25.000 habitantes.

La Ley prevé la posibilidad de que, en atencién
a las circunstancias especiales de algunos munici-
pios, las Comunidades Auténomas incluyan o ex-
cluyan la aplicacién de determinadas normas a los
mismos. El 4mbito de disponibilidad de las Comu-
nidades Auténomas tiene el limite de las normas
que la Ley entiende aplicables a todos los munici-
pios y que son las relativas a adquisicidn gradual de
facultades urbanisticas; expropiaciones, si bien con
caricter facultativo en los supuestos de incumpli-
miento de los plazos para urbanizar y edificar; pa-
trimonios publicos de suelo, derechos de tanteo y
retracto y calificacién de terrenos para construccién
de viviendas sujetas a algin régimen de proteccién
publica.

IX

Estas precisiones sobre la aplicabilidad de las dis-
posiciones de la Ley enlazan directamente con el ré-
gimen transitorio en ella establecido. En efecto, in-
cluso en los municipios sujetos integramente al nue-
vo sistema, no todos los preceptos legales podran
tener virtualidad inmediata, sino que ésta queda de-
morada hasta que el planteamiento incorpore las
nuevas determinaciones sobre los aprovechamien-
tos tipo y el programa de actuacién se acomode a



LEY 8/1990, DE 25 DE JULIO

las exigencias legales. A este respecto, ha parecido
prudente, para evitar la paralisis de la ejecucion del
planeamiento en vigor, huir de un proceso de adap-
tacién obligatoria del mismo y prever la incorpora-
ci6n gradual, sin traumas, de las nuevas disposicio-
nes, cuando se revisen los programas d¢ los actua-
les planes o s€ aprueben nuevos instrumentos con
ese caracter.’Ello no debe impedir, sin embargo,
que el esquema de adquisicién gradual de faculta-
des urbanisticas, basado en el cumplimiento de los
respectivos deberes en los plazos establecidos al
efecto, se aplique desde la.entrada en vigor de la
ley, ya que es consustancial a la nucva configura-
ci6n bésica del derecho de propiedad. A tal fin, se
fijan unos plazos de equivaléncia para verificar el

cumplimiento de los mencionados dcberes y para

determinar, en consecuencia, el momento temporal
a partir del cual se puede producir la reaccion de
los poderes piblicos ante el incumplimicnto de
aquéllos y la consiguiente falta de adquisicion de las
facultades urbanisticas. En todo caso y hasta que se
determinen los aprovechamientos tipo, los aprove-
chamientos urbanisticos susceptibles de adquisicién
seran los resultantes del régimen vigente con ante-
rioridad a esta Ley, si bicn la valoracién estara en
funcion de las facultades urbanisticas efectivamen-
te adquiridas.

Finalmente, para la integracién arménica de la
nueva ley con ¢l ordenamiento urbanistico estatal
en vigor, se faculta al Gobierno para la elaboracién
y aprobacién de un Texto Refundido, en el que ha-
bran de incluirse los preceptos de la vigente Ley del
Suelo y de sus Reglamentos de desarrollo y ejecu-
cion. De este modo, se mantendra unificado en un
solo cuerpo normativo, el régimen urbanistico vi-
gente con carécter general en todo ¢l territorio del
Estado, sin perjuicio de su aplicacién directa en to-
das las matcrias que tiencn carécter basico y suple-
toria en las demds, de acuerdo con el orden com-
petencial que resulta de la Constitucién y los Esta-
tutos de Autonomia.

TITULO PRIMERO

Régimen urbanistico de la propiedad del suelo

CAPITULO PRIMERO

Principios generales

Articulo 1.°

La funcién social de la propicdad delimita el con-
tenido de las facultades urbanisticas susceptibles de
adquisicién y condiciona su ejercicio.

Articulo 2.°

La utilizacién del suelo, y en especial su urbani-
zacién y edificacion, debera producirse en la forma
y con las limitaciones que la legislacién de ordena-
ci6n territorial y urbanistica y, por remision de ella,
el planeamiento establezcan, de conformidad con la
clasificacién y calificacion urbanistica de los pre-
dios.

Articulo 3.°

La participacién de la comunidad en las plusva-
lias generadas por la accién urbanistica de los entes
publicos y el reparto entre los afectados por la mis-
ma de los beneficios y cargas derivados del planea-
miento urbanistico, se produciran en los términos fi-
jados por las leyes.

Articulo 4.°

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

CAPITULO I

Régimen del suelo no urbanizable

Articulo 5.°

Los terrenos clasificados por el planeamiento ur-
banistico como suelo no urbanizable, o denomina-
ci6én equivalente atribuida por la legislacién auto-
némica, no podran ser destinados a fines distintos
del agricola, forestal, ganadero, cinegético y, en ge-
neral, de los vinculados a la utilizacién racional de
los recursos naturales, conforme a lo establecido en
la legislacion que los regule, sin perjuicio de lo dis-
puesto en el articulo siguiente.

Articulo 6.°

Las construcciones e instalaciones autorizables
en esta clase de suelo serédn las que se determinen
en la legislacién aplicable. En todo caso habra de
garantizarse la preservacién del mismo del proceso
de desarrollo urbano.

Articulo 7.°

Ei plancamiento territorial y urbanistico podra
delimitar dreas de especial proteccién en las que es-
tard prohibida cualquicr utilizacién que implique
transformacién de su destino o naturaleza, lesione
el valor especifico que se quiera proteger o infrinja
el concreto régimen limitativo establecido por
aquél.

CAPITULO 11
Régimen del suelo urbano y urbanizable

SECCION PRIMERA

Derechos y deberes basicos de los propietarios

Articulo 8.°

La aprobacion del planeamiento preciso segun la
clase de suelo de que se trate, determina el deber
de los propietarios afectados de incorporarse al pro-
ceso urbanizador o edificatorio, en las condiciones
y plazos previstos en el plancamiento o legislacién
urbanistica aplicables, conforme a lo establecido en
esta Ley.
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Articulo 9.°

1. La ejecucién del planeamiento garantizara la
distribucién equitativa de los beneficios y cargas en-
tre los afectados e implicaré el cumplimiento de los
siguientes deberes legales:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones
publicas.

b) Ceder el porcentaje de aprovechamiento que
en cada caso'se establece.

c¢) Costear y, en su caso, ejecutar la urbaniza-
cién en los plazos previstos.

d) Solicitar la licencia de edificacién, previo el
cumplimiento de los deberes urbanisticos corres-
pondientes, 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 adquisicién de las facultades urbanisticas
que se definen y regulan en la Seccién siguiente.

Articulo 10

1._ Los propietarios de toda clase de terrenos y
construcciones deberan destinarlos efectivamente al
uso en cada caso establecido por el planeamiento
urbanistico y mantenerlas en condiciones de segu-
ridad, salubridad y ornato publico. Quedaran suje-
tos igualmente al cumplimiento de las normas so-
bre proteccién del medio ambiente y patrimonio ar-
quitecténico y rehabilitacién urbana.

2. El coste de las obras necesarias en virtud de
lo dispuesto en el nimero anterior se sufragard por
los propietarios o la Administracion, en los térmi-
nos que establezca la legislacién aplicable.

SECCION SEGUNDA

Facultades urbanisticas

Articulo 11

El contenido urbanistico de la propiedad inmo-
biliaria se integra mediante la adquisicién sucesiva
de los siguientes derechos:

1. A urbanizar, entendiéndose por tal Ja facul-
tad de dotar a un terreno de los servicios ¢ infraes-
tructuras fijados en el plancamiento o, en su defec-
to, en la legislacién urbanistica, para que adquiera
la condicién de solar.

2. Al aprovechamiento urbanistico, consistente
en la atribucién efectiva al propietario afectado por
una actuacién urbanistica de los usos e intensidades
susceptibles de adquisicién privada, o su equivalen-
te econémico, en los términos fijados por esta Ley.

3. A edificar, consistente en la facultad de ma-
terializar el aprovechamiento urbanistico corres-
pondiente.

4. A laedificacién, consistente en la facultad de
incorporar al patrimonio la edificacién ejecutada y
concluida con sujecion a la licencia urbanistica otor-
gada, siempre que ésta fuera conforme con la orde-
nacién urbanistica aplicable.
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SECCION TERCERA
Derecho a urbanizar

Articulo 12

1. La adquisicién del derecho a urbanizar re-
quiere la aprobacién del planeamiento preciso en
cada clase de suelo.

2. Elinstrumento de planeamiento a que se re-
fiere el apartado anterior seré:

a) Ensuelo urbano: Plan General y, en su caso,
Plan Especial de Reforma Interior.

b) En suelo urbanizable programado: Plan Ge-
neral y Plan Parcial.

¢) En suelo urbanizable no programado: Plan
General, Programa de Actuacién Urbanistica y
Plan Parcial.

3. Elexpresado derecho sélo se adquiere con la
aprobacién definitiva del instrumento de ordena-
cién més especifico.

4. Elejercicio del derecho a urbanizar requiere
la aprobacién, cuando asi lo establezca la legisla-
ci6én o el planeamiento urbanisticos, de estudio de
detalle, proyecto de urbanizacién u otro instrumen-
to previsto y regulado en aquélla.

Ariticulo 13

1. Las Entidades publicas y los particulares po-
dréan redactar y elevar a la Administracién compe-
tente para su tramitacién los instrumentos dc pla-
neamiento en desarrollo del Plan General.

2. Los propietarios afectados deberdn presen-
tar dichos instrumentos cuando asi lo establezca la
legislacién urbanistica aplicable, con sujecién a los
plazos previstos en el planeamiento de conformi-
dad, en su caso, con lo dispuesto en aquélla.

Articulo 14

1. El derecho a urbanizar los terrenos incluidos
en una unidad de ejecucién por un sistema de ges-
tién privada se extinguir4 si la urbanizacién efecti-
va de los mismos y el cumplimicnto de los deberes
de cesién y equidistribucién, no se realizare en los
plazos establecidos al efecto.

2. La resolucién que declare dicho incumpli-
miento debera dictarse previa audiencia del in-
teresado.

SECCION CUARTA

Derecho al aprovechamiento urbanistico

Articulo 15

1. El derecho al aprovechamiento urbanistico
se adquiere por el cumplimiento de los deberes de
cesién, equidistribucién y urbanizacién en los pla-
zos fijados por el planeamiento o la legislacién ur-
banistica aplicable, debiendo acreditar los propie-
tarios el cumplimiento de los expresados deberes.

2. En defecto de previsién de plazos por el
planteamiento o la legislacién urbanistica aplicable,
el plazo seré de cuatro anos a contar desde la apro-
bacién de dicho planeamiento.
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3. Acreditado por los propietarios el cumpli-
miento de los deberes a que se refiere el aparta-
do 1, fa Administracién actuante expedird la certi-
ficacién correspondiente a instancia de aquéllos.
Por el transcurso de tres meses sin resolucién ex-
presa, se entenderd otorgada esta certificacion.

4. A los solos efectos de lo establecido en ¢l nu-
mero anterior, en el caso de que la Administracion
no resolviere sobre la recepcién de las obras de ur-
banizacién en el plazo establecido para cllo, basta-
ra ¢l ofrecimiento formal de cesi6n de las mismas.

Articulo 16

1. El aprovechamiento urbanistico susceptible
de apropiacién por ¢l titular de un terreno serd 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 senalada por los
articulos 33 y 34.

2. No obstante, en los supuestos expropiatorios
en que asi sc prevé en la presente Ley, el aprove-
chamiento susceptible de apropiacién sera el 50 por
100 en suelo urbanizable programado y el 75 por
100 en suelo urbano del aprovechamiento tipo del
arca de rcparto.

Articulo 17

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 edifica-
ci6én, con las compensaciones econdmicas que por
diferencias de adjudicacién procedan.

2.° Compensacién econémica sustitutiva.

b) En suelo urbano, cuando no sc¢ actGc me-
diante unidades de ejecucion:

1.> Sobre la propia parcela, si no esta afectada
al uso publico, resolviéndose los desajustes entre los
aprovechamientos reales permitidos por el planea-
miento y los susceptibles de adquisicion por su ti-
tular en la forma prevista en la legtslacién urbanis-
tica aplicabie.

2.° Sobre otras parcelas lucrativas incluidas en
la misma 4rea de reparto, en caso de estar afectada
a uso publico la del titular del aprovechamiento, en
la forma prevista en la legislacién urbanistica apli-
cable.

2. En los supuestos contemplados en el apatta-
do b) del niimero anterior, en defecto de dicha le-
gislacién, los desajustes se resolveran en la forma
prevista en los articulos 42.2, 46 a 50 y 52 a 54.

Artlculo 18

1. El derecho al aprovechamiento urbanistico
se reducird en un S0 por 100 si no sc solicita la li-
cencia de edificacién en el plazo fijado en el pla-
neamiento o legislacién urbanistica aplicable. Tra-
tandosc de suelo urbanizable no programado, si el

Programa se formulasc como consecuencia de con-
curso, regiran los plazos establecidos en las bases
del mismo.

2. En defecto de prevision expresa en el pla-
neamiento o legislacion urbanistica, el plazo sera de
un ano desde su adquisicion.

3. La resolucién administrativa declarando el
incumplimiento a quc se refiere ¢l nimero 1 debe-
r4 dictarse previa audiencia del interesado y deci-
dird sobre la expropiacion o sujecion al régimen de
venta forzosa de los correspondicntes terrenos,
cuyo valor s¢ determinaré, en todo caso, con arre-
glo a la senalada reduccién del aprovechamiento
urbanistico.

4. La venta forzosa a que se refiere ¢! apartado
anterior se instrumentara mediante el procedimien-
to regulado por la legislaci6n urbanistica aplicable
0, en su defecto, a través del Registro de Solares y
Terrenos sin Urbanizar, conforme a lo previsto ¢n
los articulos 63 y siguicntes.

5. Lo establecido en los apartados anteriores
seré de aplicacion a los solares sin cdificar y lo serd
también a los terrenos en que existan edificacioncs
ruinosas en los supuestos y con los requisitos y pla-
20s que para su equiparacién establecen la legisla-
cién y ¢l planeamiento urbanistico.

Articulo 19

1. Ensuelo urbano, cuando sc trate de terrenos
no incluidos en una unidad de ejecuci6n, el dere-
cho al aprovechamiento urbanistico se entenderé
adquirido con la aprobacién del planeamicnto pre-
ciso en cada caso.

2. Este aprovechamiento se reducir4d en un 50
por 100, si no se solicita licencia municipal de cdi-
ficacién cn el plazo fijado en el planeamiento o le-
gislacién urbanistica aplicable, previa conversion de
la parcela en solar o garantizando la cjecucién si-
multanea de urbanizacién y edificacién. En estos
supuestos serd de aplicacién lo establecido en el
articulo 18.3.

3. En defecto de previsién expresa conforme a
lo establecido en el niimero anterior, ¢ plazo scré
de dos anos computados desde la fecha de aproba-
cion definitiva del planeamiento a que se refiere el
namero 1.

SECCION QUINTA

Derecho a edificar

Articulo 20

El otorgamiento de la licencia determinaré ia ad-
quisicién del derecho a edificar, siempre que el pro-
yecto presentado fuera conforme con la ordenacién
urbanistica aplicable.

Articulo 21

En los supuestos de anulacion de licencia, demo-
ra injustificada cn su otorgamiento o denegacién
improcedente, los perjudicados podrén reclamar de
la Administracién actuantc el resarcimiento dc los
dafos y perjuicios causados, en los casos y con la
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concurrencia de los requisitos establecidos en las
normas que regulan con caracter general dicha res-
ponsabilidad. En ningin caso habra lugar a indem-
nizacién si existe dolo, culpa o negligencia graves
imputables al perjudicado.

Articulo 22

La falta de adquisicién del derecho a edificar por
causa imputable al titular del terreno determinara
su expropiacién o venta forzosa, con aplicacién de
la reduccién del aprovechamiento sefalada en el
articulo 18.1.

Articulo 23

1. El acto de otorgamiento de la licencia fijara
los plazos de iniciaci6n, interrupcién méaxima y fi-
nalizacién de las obras, de conformidad, en su caso,
con la normativa aplicable.

2. El derecho a edificar se extingue por incum-
plimiento de los plazos fijados, mediante su decla-
racién formal, en expediente tramitado con audien-
cia del interesado.

Articulo 24

1. Extinguido el derecho a edificar, el interesa-
do no podr4 iniciar o reanudar actividad alguna al
amparo de la licencia caducada, salvo, previa auto-
rizacion u orden de la Administracion, las obras es-
trictamente necesarias para garantizar la seguridad
de las personas y bienes y el valor de la edificacién
ya realizada.

2. La Administracion expropiara los correspon-
dientes terrenos con las obras ya ejecutadas o acor-
daré su venta forzosa, segin lo dispuesto en el ar-
ticulo 18.3, valorédndose aquéllos conforme al SO
por 100 del aprovechamiento urbanistico para el
que se obtuvo la licencia y éstas por su coste de
ejecucioén.

SECCION SEXTA

Derecho a la edificacién

Articulo 25

1. La edificacién concluida al amparo de una li-
cencia no caducada y conforme con la ordenaci6n
urbanistica queda incorporada al patrimonio de su
titutar.

2. Los Notarios y Registradores de la Propie-
dad exigirdn para autorizar o inscribir, respectiva-
mente, escrituras de declaracién de obra nueva ter-
minada, que se acredite el otorgamiento de la pre-
ceptiva certificacion de finalizacién de la obra con-
forme al proyecto aprobado. Para autorizar e ins-
cribir escrituras de declaracién de obra nueva en
construccién, a la licencia de edificacién se acom-
panaré certificacion expedida por técnico compe-
tente acreditativa de que la descripcién de la obra
nueva se ajusta al proyecto para el que se obtuvo
la licencia. En este caso, el propietario debera ha-
cer constar la terminacién en el plazo de tres meses
a partir de ésta, mediante acta notarial que incor-
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poraré la certificacién de finalizaci6n de la obra an-
tes mencionada. Tanto la licencia como las expre-
sadas certificaciones deberan testimoniarse en las
correspondientes escrituras.

Articulo 26

1. La edificacién realizada sin licencia o sin
ajustarse a sus condiciones e incompatible con el
planeamiento vigente, serd demolida sin indemni-
zacidn, previa la instruccion del preceptivo expe-
diente conforme a lo establecido en la legislacién
urbanistica aplicable.

2. Siaudn no hubieran transcurrido los plazos se-
nalados en los articulos 18 y 19, el interesado po-
dré solicitar licencia para proyecto conforme con di-
cho planteamiento o ajustar las obras a la ya
concedida.

3. Cuando por haber transcurrido el plazo de
adquisicién del derecho a edificar proceda la expro-
piacién del terreno o su venta forzosa, se valorara
con arreglo al grado de adquisicion de facultades ur-
banisticas, con el limite maximo del 50 por 100 del
aprovechamiento urbanistico susceptible de incor-
poracién al patrimonio.

Articulo 27

1. La edificacién realizada al amparo de licen-
cia posteriormente declarada ilegal por contravenir
la ordenacién urbanistica aplicable no queda incor-
porada al patrimonio del propietario del terreno.

La resolucién administrativa o judicial que con-
tenga dicha declaraci6n se notificara al Registro de
la Propiedad para su debida constancia.

2. El valor del terreno, a todos los efectos, serd
el correspondiente al grado de adquisicién de facul-
tades urbanisticas cuando se solicité la licencia.

3. En el supuesto de que el propietario no hu-
biera adquirido €l derecho al aprovechamiento ur-
banistico cuando solicité la licencia anulada, proce-
der4 la expropiacién del terreno o su venta forzo-
sa. En el caso de que hubiera adquirido dicho de-
recho, deberé solicitar nueva licencia en el plazo
que establezca la legislacion urbanistica, que no po-
dré exceder de un ano.

4. El expresado plazo regird en defecto de se-
nalamiento de otro por dicha legislacién, compu-
tandose desde el requerimiento que a tal efecto se
formule al interesado.

Articulo 28

1. Sila edificacién materializada y amparada en
licencia fuera conforme con la ordenacién urbanis-
tica, pero excediera de la correspondiente al apro-
vechamiento urbanistico a que tiene derecho su ti-
tular y no hubiera transcurrido desde su termina-
cién el plazo fijado para la adopcién de medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica, el titu-
lar o sus causahabientes deberdn abonar a la Ad-
ministracién el valor urbanistico de dicho exceso.

2. S6lo quedaran excluidos de la obligaci6n es-
tablecida en el numero anterior los terceros adqui-
rentes de buena fe amparados por la proteccién re-
gistral, sin perjuicio de que, en estos casos, la Ad-
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ministracién pueda reclamar el pago al propietario
inicial de la edificacién u otras personas que le ha-
yan sucedido.

SECCION SEPTIMA
Publicidad de las facultades urbanisticas

Articulo 29

1. En ausencia de legislacién urbanistica cspe-
cifica, la informacién que, a solicitud de los parti-
culares, los Ayuntamientos han de suministrar so-
bre el régimen urbanistico aplicable a una finca,
unidad de ejecucién o sector, expresard, en su €aso,
el aprovechamiento tipo aplicable al area de repar-
to en que se encuentre y el grado de adquisicién de
facultades urbanisticas al tiempo de facilitarse dicha
informacion.

2. Los Ayuntamientos remitirdn al Registro de
la Propiedad que corresponda copia de las certifi-
caciones acreditativas del cumplimiento de deberes
urbanisticos a que se refiere ¢l articulo 15, a fin de
que se tome nota marginal en las inscripciones de
las fincas respectivas.

CAPITULO IV

Areas de reparto de cargas y beneficios
y unidades de ejecucion

Articulo 30

1. Los Planes Generales delimitardn para la to-
talidad del suelo urbano dreas de reparto de cargas
y beneficios, con inclusién o no de los sistemas ge-
nerales, segin disponga la legislacién urbanistica.

2. Todos los terrenos clasificados como suelo
urbanizable deberdn quedar incluidos en areas de
reparto, cuya delimitacion se hard conforme a lo
que cstablezca la legislacion urbanistica aplicable.

3. En defecto de legislacién urbanistica en esta
materia, sc aplicaran las siguientes reglas:

a) En suelo urbano quedaran excluidos de las
dreas de reparto los terrenos destinados a sistemas
generales.

Cuando las circunstancias lo aconsejen podra
considerarse la totalidad de este suelo una sola area
de reparto.

b) En suelo urbanizable programado, los secto-
res incluidos en el mismo cuatrienio o plazo de eje-
cucién y los sistemas generales adscritos a aquélios
para su gestion, integraran una sola area de reparto.

¢} En suelo urbanizable no programado, los
ambitos de cada Programa de Actuacién Urbanis-
tica integraran una sola area de reparto.

Articulo 31

1. Dentro de cada drea de reparto se delimita-
ran unidades de ejecucién que permitan el cumpli-
miento conjunto de los deberes de cesion, equidis-
tribucién y urbanizacién de la totalidad de su su-
perficie, conforme a lo que establezca la legislacién
urbanistica aplicable.

2. En suelo urbano, las unidades de ejecucién
pueden ser discontinuas. Cuando ni siquiera de esta
forma puedan delimitarse en dcterminadas areas
unidades de ejecucion que permitan el cumplimien-
to conjunto de los deberes urbanisticos basicos a
que se refiere el nimero anterior, se excluirdn de
dicha delimitaci6n, previa su justificacién, los terre-
nos correspondicntes, cuyos titulares quedaran su-
jetos, sin embargo, a las obligaciones cstablecidas
en el capitulo VIII de este mismo titulo.

CAPITULO V
Cdlculo de los aprovechamientos tipo

Articulo 32

Para cada drea de reparto cl Plan General o Pro-
grama de Actuacién Urbanistica, seguin los casos,
definird el aprovechamiento tipo respectivo, cuyo
célculo se realizard en la forma que se sciala en los
articulos siguientes.

Articulo 33

1. Ensuclo urbano, el aprovechamiento tipo de
cada drea de reparto se obtendr4 dividicndo el apro-
vechamiento lucrativo total, incluido el dotacional
privado, correspondiente a la misma, expresado
sicmpre cn metros cuadrados construibles del uso y
tipologia edificatoria caracteristicos, por su superfi-
cie total excluidos los terrenos afectos a dotaciones
publicas, de caracter general o local, ya existentes.
El resultado reflejara siempre, unitariamente, la su-
perficie construible de uso y tipologia caracteristi-
cos por cada metro cuadrado de suclo del area
respectiva.

2. La legislacion urbanistica podra cstablecer
un sistema de célculo del aprovechamiento lucrati-
vo total por referencia a indice de edificabilidad,
aplicacién de condiciones edificatorias zonales o
cualquier otro procedimiento, debiendo siempre
basarsc en las determinaciones reales del planca-
miento ¢ incluir el aprovechamiento correspondien-
te al uso dotacional privado.

3. Para que el aprovechamiento tipo pueda ex-
presarse por referencia al uso y tipologia edificato-
ria caracteristicos, el planeamiento fijara justifica-
damente los coeficientes de ponderacién relativa
entrc 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 mu-
nicipio y 4rea de reparto.

4. La aplicacién efectiva del aprovechamiento
tipo correspondiente y de las transferencias de apro-
vechamientos vinculadas al mismo tendran lugar, en
los terrenos ya edificados, cuando se proceda a sus-
tituir la edificacién existente.

5. Para las 4reas remitidas a planeamiento es-
pecial de reforma interior, el Plan General serala-
ra los usos, intensidades y tipologias edificatorias
resultantes de la actuacion.

Articulo 34

1. En los suelos urbanizables, el Plan General
o el Programa de Actuacién Urbanistica, segin los
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casos, fijara el aprovechamiento tipo de cada 4rea
de reparto dividiendo el aprovechamiento lucrativo
total de las zonas incluidas en ella, expresado en
metros cuadrados construibles del uso caracteristi-
cos, por la superficie total del 4rea.

2. La ponderacién relativa de los usos de las di-
ferentes zonas, en relacién siempre con el caracte-
ristico, se producira en la forma senalada en el nu-
mero 3 del articulo anterior.

3. Los Planes Parciales, respetando la pondera-
cién fijada por el Plan General para las zonas que
incluyan, establecerdn la ponderacién relativa de
los usos pormenorizados y tipologias edificatorias
resultantes de la subzonificacién que contengan,
con referencia igualmente al uso y tipologia edifi-
catoria caracteristicos.

Articulo 35

1. Se considerard uso caracteristico de cada
4rea de reparto el predominante segiin la ordena-
cién urbanistica aplicable.

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

3. Si el planeamiento general califica terrenos
con destino a la construcctén de viviendas de pro-
teccién oficial u otro régimen de proteccién publi-
ca, considerara esta calificacién como un uso espe-
cifico, asignandosele el coeficiente de ponderacién
que, justificadamente y en coordinacién con los cri-
terios de valoracién catastral, exprese su valor en
relacién con el caracteristico del drea de reparto en
que quede incluido.

4. En suclo urbano, cuando se hubieran delimi-
tado varias 4reas de reparto, el aprovechamiento
tipo aplicable a los terrenos destinados a sistcmas
generales no incluidos en ellas seré el promedio de
los aprovechamientos tipo de dichas 4reas, debida-
mente ponderados en funcién de su superficie res-
pectiva, referido siempre al uso residencial.

Articulo 36

1. Los supuestos de rehabilitacién no exigida
por el planeamiento urbanistico o disposiciones es-
peciales, que puedan considerarse en atencién a sus
caracteristicas y alcance equivalentes a la sustitu-
cién de la edificacién, se sujetardn al régimen de
ésta. En todo caso se considerara sustitucién de la
edificacién ta ejecucién de obras que por su natu-
raleza hubieran permitido la declaraci6n de ruina
del inmueble.

2. En los supuestos de rehabilitacién forzosa y
respecto de edificaciones que tengan un aprovecha-
miento distinto al correspondiente al 4rea de repar-
to en que se encuentren, se tendrd en cuenta esta
circunstancia a efectos de ayudas especificas y be-
neficios fiscales.

CAPITULO VI
Aprovechamientos susceptibles de apropiacién

Articulo 37

1. El aprovechamiento urbanistico susceptible
de apropiacién por el titular de cada finca seré el
sefialado en el articulo 16.

176

2. El aprovechamiento urbanistico apropiable
por el conjunto de propietarios incluidos en una
unidad de ejecucién 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 aplicaci6n directa de las determinaciones del
planeamiento se resolveran en la forma establecida
en los articulos 42 y 43 de esta Ley.

Articulo 38

1. El aprovechamiento atribuible al suelo urba-
no destinado a sistemas generales no incluidos en
4reas de reparto serd el resultado de referir a su su-
perficie el 75 por 100 del aprovechamiento tipo de-
finido por la legislacién urbanistica aplicable o, en
su defecto, por el articulo 35.4, si ¢l planeamiento
hubiera delimitado en dicha clase de suelo varias
4reas de reparto, o del correspondiente a la inica
4rea delimitada.

2. El aprovechamiento atribuible al suelo urba-
no incluido en una unidad de ejecucién a desarro-
llar por el sistema de expropiacion o afecto a dota-
cién publica de carécter local, no inctuido en nin-
guna de ellas, que se obtenga igualmente por ex-
propiacion, seré el resultado de referir a su super-
ficie el 75 por 100 del aprovechamiento tipo del drea

. de reparto respectiva.

Articulo 39

El aprovechamiento atribuible al suelo urbaniza-
ble programado destinado a sistemas generales que
se obtengan por expropiacién y al incluido en una
unidad de ejecucién a desarrollar por el sistema de
expropiacion ser4 el resultado de referir a su super-
ficie el 50 por 100 de! aprovechamiento tipo del drea
de reparto respectiva.

CAPITULO VII

Actuacién mediante unidades de ejecucién

Artlculo 40

1. Las unidades de ejecucién se desarrollardn
por el sistema de actuacién que la Administracién
elija en cada caso.

2. Cuando se hubiese fijado un sistema de ges-
tién privada y transcurran los plazos establecidos en
el planeamiento o, en su defecto, en el articu-
lo 15.2, para el cumplimiento de los deberes de ce-
sién, equidistribucién y urbanizacién, computados
desde Ja delimitacion de la correspondiente unidad
de ejecucién, sin que dicho cumplimiento se hubie-
ra producido, se estaré a lo dispuesto en la legisla-
cién urbanistica aplicable, que deber4 garantizar,
en todo caso, a los propietarios no responsables del
incumplimiento los derechos vinculados a la ejecu-
cién del planeamiento o la valoracién urbanistica
establecida en esta Ley para los supuestos de ex-
propiacién como sistema de actuacion.

3. En defecto de dicha legislacién se observa-
ran las siguientes reglas:
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1.* La Administracion actuante procederd a sus-
tituir el sistema por otro de gestién publica.

2.> Los propietarios que antes de la finalizacién
de los plazos establecidos ofrezcan constituir dep6-
sito o prestar aval por un importe equivalente al 25
por 100 de los gastos de urbanizacién y gestién ain
pendientes y formalicen efectivamente estas garan-
tias en el plazo y cuantia que la Administracién les
notifique, conservaran ¢l derecho a adquirir el apro-
vechamiento urbanistico correspondiente. Los res-
tantcs propietarios serdn expropiados por ¢l valor
inicial de sus terrenos, salvo que se trate de suelo
urbano, en cuyo caso sc¢ estara a io dispuesto en cl
articulo 70.

3.2 Si el sistema sustitutorio elegido fuera el de
expropiacion, el valor urbanistico a cfectos de de-
terminacién del justiprecio de las parcelas cuyos
propictarios conservaran el derccho a adquirir el
aprovechamiento urbanistico sera el correspondien-
te al 75 o al 50 por 100 de este Ultimo, segin la cla-
sificacién urbanistica del suelo.

4. Cuando la ejecucion de la unidad deba pro-
ducirse por el sistema de cooperacién u otro equi-
valente, los propietarios adquiriran el aprovecha-
miento urbanistico correspondiente, siempre que
cumplan los deberes y cargas inherentes al sistema.

Articulo 41

Si la falta de ejecucién del Plan fuera imputable
a la Administracion actuante, los propictarios afec-
tados conservaran sus derechos a iniciar o proseguir
el proceso urbanizador y edificatorio.

Articulo 42

1. Cuando los aprovechamientos permitidos
por el planeamiento en una unidad de ejecucion ex-
cedan de los susceptibles de apropiacion por el con-
junto de propietarios incluidos en la misma, los ex-
cesos corresponderan a la Administracion actuante.

2. Dichos excesos podran destinarse a compen-
sar a propietarios de terrenos no incluidos €n uni-
dades de ejecucion afectos a dotaciones locales o
sistemas generales o con aprovechamiento real in-
ferior al tipo del drea de reparto en que sc en-
cuentren.

3. La Administracién o los propietarios senala-
dos en el niimero anterior participardn en los cos-
tes de urbanizacién de la unidad de ejecucién res-
pectiva en proporcién a los aprovechamientos que
les correspondan.

4. No obstante lo dispuesto en el nimero 2,
cuando exista conformidad de todos los propieta-
rios de la unidad de ejecucién, la Administracién
actuante podré transmitirles los excesos de aprove-
chamientos reales por precio equivalente a su valor
urbanistico.

Articulo 43

1. Cuando los aprovechamientos permitidos
fueran inferiores a los susceptibles de adquisicién
por el conjunto de propietarios, se disminuird la
carga de urbanizar en cuantia equivalente al valor
del aprovechamiento no materializable, con aplica-

cién en todo caso del articulo 82.2, sufragando la
Administracién actuante la diferencia resultante.

2. Si mediante esta reduccién no pudiera com-
pensarse integramente el valor de los aprovecha-
mientos no materializables, la diferencia se hara
efectiva en otras unidades de ejecucién que se en-
cuentren en situacién inversa e incluidas en la mis-
ma érea de reparto mediante el abono en metalico
de su valor urbanistico, a eleccion de la Adminis-
tracién actuante.

CAPITULO VIl

Actuaciones asistemdticas en suelo urbano

SECCION PRIMERA

Transferencias de aprovechamientos

Articulo 44

En suelo urbano, y en ausencia de legislacién ur-
banistica, cuando no s¢ actie a través de unidades
de ejecucion, el ajuste entre los aprovechamientos
susceptibles de apropiacion y los reales permitidos
por el plancamiento se producira en la forma regu-
lada en este Capitulo.

Articulo 45

La solicitud de licencia de edificacion debera pre-
sentarse en el plazo que corresponda segin ¢l ar-
ticulo 19, debiendo merecer en dicho momento la
parcela correspondiente la condicién de solar o ga-
rantizarse su simultdnca urbanizacién, procediendo
en otro caso su expropiacién o venta forzosa.

Articulo 46

Si el aprovechamiento permitido sobre la parce-
la excediera del susceptible de apropiacién por su
titular, s6lo podra materializarse dicho c¢xceso a tra-
vés de alguno de los procedimicntos siguientes:

a) Acuerdo de cesién o distribucién de aprove-
chamientos con propietario que s¢ cncuentre en si-
tuacién inversa o afectado por un uso dotacional pu-
blico local no incluido en una unidad de ejecucién.

b) Compra directa a la Administracién de los
aprovechamientos precisos.

¢) Cesi6n a la Administracién de terrenos afec-
tos a sistemas generales o dotaciones locales no in-
cluidos en unidades de ejecucién.

Articulo 47

1. Si el aprovechamiento lucrativo real de la
parcela fuera nulo, por estar afectado a uso dota-
cional piblico, o inferior al aprovechamiento apro-
piable correspondiente, éste o la parte del mismo
no susceptible de ubicacién en aquélla podra ser ob-
jeto de acuerdo de cesién o distribucién con pro-
pietario que se encuentre en situacién inversa o de
venta directa a la Administracién actuante.

2. En defecto de estos acuerdos, el aprovecha-
miento susceptible de apropiacién no materializa-
ble deber4 ser expropiado por la Administracién
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antes de la siguiente revisién del programa de ac-
tuacién urbanistica del Plan General, siempre que
en dicho momento, en ejecucién de este Plan, se
hubiera ya edificado la parcela correspondiente u
obtenido la preceptiva licencia de edificacion.

3. Si revisado el programa de actuacién no se
hubiese llevado a efecto la expropiacién, sera apli-
cable lo dispuesto en el nimero 2 del articulo 58.

Articulo 48

1. Si el proyecto presentado para la obtencién
de licencia de edificacién fuera conforme con la or-
denacién urbanistica, pero el solicitante no dispu-
siera de los aprovechamientos urbanisticos precisos
para agotar el aprovechamiento previsto en aquél,
la Administracién con suspensién del plazo para re-
solver sobre su otorgamiento, notificaré esta cir-
cunstancia al interesado, concediéndole un plazo de
seis meses para que acredite haber alcanzado, me-
diante acuerdo de cesién, distribucién o compra di-
recta, los aprovechamientos necesarios.

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

3. Lo dispuesto en los nimeros anteriores no
regird en los supucstos contemplados en el ar-
ticulo 50.

Articulo 49

1. Cuando solicitada licencia de edificacién se
compruebe que el proyecto es ajustado al aprove-
chamiento susceptible de apropiacion, pero no ago-
ta el aprovechamiento urbanistico real de la parce-
la, la Administracién comunicara esta circunstancia
al interesado, concediéndole un plazo de seis me-
scs para que, previos los acuerdos de cesi6én, distri-
bucién o compra directa de aprovechamientos, pue-
da presentar proyecto que agote dicho aprove-
chamiento.

2. Por renuncia expresa a la presentacién del
proyecto o transcurrido dicho plazo sin que ello s
produzca, procederé el otorgamiento de la licencia
conforme al proyecto inicialmente presentado.

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

Articulo 50

1. Cuando el planeamiento establezca para una
determinada zona unas condiciones urbanisticas de
volumen o alturas con el cardcter de minimas y cl
proyecto presentado para la obtencién de licencia
no las alcanzara o, alcanzindolas, excediera del
aprovechamiento atnibuible a la parcela del solici-
tante, sumados en su caso los adquiridos conforme
al articulo 46, la Administracién exigira, en el pri-
mer caso, la presentacién de nuevo proyecto ajus-
tado a aquéllas, sefialando los aprovechamientos ur-
banisticos que el solicitante ha de adquirir, y s6lo
esto ultimo en el segundo.

2. Lo dispuesto en el numero anterior se apli-
cara igualmente en aquellas zonas en las que el
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Ayuntamiento, tras constatar un notorio desajuste
entre los aprovechamientos reales y los materializa-
dos por los solicitantes de licencias, asi lo acuerde.
Para la adopcién de este acuerdo, deber4 observar-
se el procedimiento de delimitacién de unidades de
ejecucién.

Articulo 51

1. Sien los seis meses siguientes al requerimien-
to que a tal fin se practique no se acredita la adqui-
sicién de los aprovechamientos precisos ni se ingre-
sa o afianza el importe fijado y, en su caso, se pre-
senta el nuevo proyecto para obtencién de la licen-
cia, la Administracién resolvera, en otro plazo de
igual duracién, sobre la imposicién coactiva de la
transferencia de aprovechamiento o la expropiacién
de la parcela por el valor urbanistico correspon-
diente.

2. Procedera el afianzamiento cuando surja dis-
crepancia sobre la cuantia de los aprovechamientos
a adquirir o su valoracién.

SECCION SEGUNDA

Intervencién mediadora de la Administracién
en las transferencias de aprovechamiento

Articulo 52

1. Al objeto de facilitar la ejecucién del planea-
miento, la Administracién actuante podra adquirir
los aprovechamientos atribuibles a una parcela no
susceptibles de materializacién sobre la misma.

2. El pago podra hacerse en metélico o, siem-
pre que hubiere acuerdo con el interesado, en terre-
nos o mediante la atribucién de aprovechamientos
en parcelas determinadas.

Articulo 53

Con la finalidad expresada en el articulo ante-
rior, la Administracién, a instancia de los propieta-
nos de parcelas cuyo aprovechamiento real exceda
del susceptible de adquisicién, debera transmitir los
aprovechamientos precisos para su completa mate-
rializacién, al precio resultante de la aplicacién del
valor urbanistico regulado en el articulo 71.

Articulo 54

1. La Administracién actuante, de conformidad
con lo dispuesto en los articulos anteriores, podré
formular los ofrecimientos de adquisicién o trans-
misién de aprovechamientos urbanisticos con la an-
telacién suficiente para permitir que la edificacién
se produzca simultineamente al reajuste entre
aprovechamientos reales y susceptibles de apro-
piacién.

2. Las transferencias de aprovechamientos po-
drdn imponerse con carécter coactivo en los supues-
tos contemplados en el articulo 50.
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SECCION TERCERA
Registro de Transferencias de Aprovechamientos

Articulo 55

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

a) Los acuerdos de cesi6n o distribucion de
aprovechamientos urbanisticos celcbrados entre
particulares, que deberdn constar en documento
publico.

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

¢) Las transferencias coactivas de aprovecha-
mientos urbanisticos.

Articulo 56

No podré inscribirse en el Registro de la Propie-
dad acto o acuerdo alguno de transferencia de apro-
vechamientos urbanisticos sin que se acredite, me-
diante la oportuna certificacion expedida al efecto,
su previa inscripcion en el Registro de Transferen-
cias de Aprovechamientos.

CAPITULO IX

Obtencién de terrenos dotacionales

Articulo 57

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

a) Cuando estén incluidos en dreas de reparto,
mediantc los procedimientos previstos en la legisla-
cién urbanistica vinculados a la delimitacién e inte-
gracién en unidades de ejecucién y, en su defecto,
por expropiacién u ocupacion directa.

b) Cuando estén excluidos de dichas areas, me-
diante expropiacion u ocupacién directa.

2. Los terrenos destinados a dotaciones piibli-
cas de caracter local no incluidos en unidades de
ejecucion se obtendrén:

a) Mediante transferencia, en virtud del corres-
pondiente acuerdo de cesion, venta o distribucién,
de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles
de adquisici6n por su titular conforme a lo dispues-
to en el articulo 16.1. La inscripcién del menciona-
do acuerdo en el Registro de Transferencias de
Aprovechamientos producira la adscripcién auto-
matica del terreno destinado a dotacién al dominio
publico municipal y su afectaci6n al uso previsto ¢n
el planeamiento.

b) En defecto del anterior procedimiento, o del
que, en virtud de lo dispuesto en el articulo 17.1.56)
establezca la legislacion urbanistica aplicable, me-
diante expropiacién u ocupacién directa.

Articulo 58

1. La expropiacion de los sistemas generales y
dotaciones de cardcter local a que se refiere el ar-

ticulo antcrior deberd tener lugar antes de la si-
guiente revision del programa de actuacion del Plan
Gencral.

2. Transcurrido el plazo para dicha revision sin
que s¢ hubiese llevado a efecto la expropiacién, el
titular de los bicnes o sus causahabientes adverti-
ran a la Administracién competente de su prop6si-
to de iniciar el expediente de justiprecio, que po-
dra llevarse a cabo por ministerio de la Ley, si trans-
curriesen otros dos afios desde ¢l momento de efec-
tuar la advertencia.

A tal efecto, el propietario podrd presentar la
correspondicnte hoja de aprecio, y si transcurrieren
tres meses sin que la Administracion la acepte, po-
dra aquél dirigirse al Jurado Provincial de Expro-
piacién u Organo equivalente, que fijara el justi-
precio conforme a los criterios de esta Ley y de
acuerdo con el procedimicnto establecido en los ar-
ticulos 31 y siguientes de la Ley de Expropiacion
Forzosa. ‘

3. Ef aprovechamicnto urbanistico que se ten-
dré en cuenta para la determinacion del justiprecio
seré el senalado en el articulo 38 de esta Ley o el
75 por 100 del correspondiente al area de reparto
en que se encuentre incluido en ¢l terreno afecto a
sistemas generales.

Articulo 59

1. La ocupacién directa requerira la previa de-
terminacién por la Administracién actuante de los
aprovechamientos urbanisticos susceptibles de ad-
quisicién por el titular del terreno a ocupar y de la
unidad de ejecucién en la que, por exceder su apro-
vechamiento real del apropiable por el conjunto de
propietarios inicialmente incluidos en la misma, ha-
yan de hacerse efectivos tales aprovechamicntos.

2. La aplicacién de esta modalidad de obten-
cién de terrenos dotacionales debera ajustarse al
procedimiento que se determinc cn la legislacién ur-
banistica, con respeto, en todo caso, de las siguicn-
tes reglas:

a) Se publicaré la relacion de los terrenos y pro-
pietarios afectados, aprovechamientos urbanisticos
correspondientes a cada uno de éstos y unidad o
unidades de ejecucién donde habran de hacer efec-
tivos sus derechos y se notificara a los propietarios
afectados la ocupacién prevista y las demas circuns-
tancias concurrentes.

b) La ocupacién sélo podra llevarse a cabo
transcurrido el plazo de un mes desde la notifica-
cién y en tal momento se har4 constar al menos:

1) Lugar y fecha de otorgamiento y determina-
cién de la Administracién actuante.

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

3) Superficie ocupada y aprovechamientos ur-
banisticos que les correspondan.

4) Unidad de ejecucién donde sc harén efecti-
vos estos aprovechamientos.

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

3. El 6rgano actuante expedira a favor de cada
uno de los propietarios de terrenos ocupados certi-
ficacién de los extremos sefalados en el apartado b)
anterior.

4. Una copia de dicha certificacién, acompana-
da del correspondiente plano, se remitira al Regis-
tro de la Propiedad para inscribir la superficie ocu-
pada a favor de la Administracién en los términos
que reglamentariamente se establezcan.

5. Simultdneamente a la inscripci6n a que sc re-
fiere el numero anterior, se abrir4 folio registral in-
dependiente al aprovechamiento urbanistico corres-
pondiente a la finca ocupada segin la certificacién,
y a dicho folio se trasladardn las inscripciones de do-
minio y demas derechos reales vigentes sobre la fin-
ca con anterioridad a la ocupacién.

Articulo 60

Los propietarios afectados por estas ocupaciones
tendrén derecho a ser indemnizados en los térmi-
nos establecidos en ¢l articulo 112 de la Ley de Ex-
propiacion Forzosa, por el periodo de tiempo que
medie desde la ocupacién de sus terrenos hasta la
aprobacion definitiva del instrumento de redistribu-
cién correspondiente.

Articulo 61

1. Los terrenos afectos a dotaciones, no obte-
nidos por expropiacién, quedaran adscritos por mi-
nisterio de la Ley a la Administracién competente
para la implantacién del uso de que se trate.

2. Los terrenos afectos a dotaciones publicas de
carécter local incluidos en unidad de ejecucién son
de cesién obligatoria y gratuita.

3. La cesi6én se producird, por ministerio de
Ley, con la aprobaci6n definitiva de los instrumen-
tos redistributivos de cargas y beneficios.

Articulo 62

1. Laobtenci6n de los terrenos destinados a sis-
temas generales en suelos urbanizables se produci-
rd, en defecto de previsién distinta por la legisla-
cién urbanistica aplicable, por ocupacién directa o
mediante expropiacién.

2. En el primer caso, se estara a lo dispuesto en
los articulos 59 y 60 en cuanto a requisitos, proce-
dimiento y efectos. En el segundo, el terreno se va-
lorara por aplicacién a su superficie del 50 por 100
del aprovechamiento tipo del drea de reparto en
que sc encuentre.

3. En el supuesto de expropiacién la Adminis-
tracién se integrara, con el carécter de subrogada,
en las unidades de ejecucién a las que se hubiera
adscrito o se adscribiere la superficie correspon-
diente a efectos de gestion.

CAPITULO X
Registro de solares y terrenos sin urbanizar

Articulo 63

1. En los supuestos de incumplimiento de de-
beres urbanisticos contemplados en la presente Ley,
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cuando la Administracién actuante no opte por la
expropiacién, acordara la aplicacién del régimen de
venta forzosa del terreno a través del procedimien-
to que se determine en la legislacion urbanistica
aplicable. En ambos casos se indemnizaré al pro-
pietario por el valor correspondiente al grado de ad-
quisicién de facultades urbanisticas.

2. En defecto de regulaci6n especifica en la le-
gislacién citada, la venta forzosa se llevaréa a cabo
mediante su inclusién en el Registro de Solares y
Terrenos sin urbanizar, en la forma prevista en los
articulos siguientes. El acuerdo de inclusién en cste
Registro contendré la valoracién del terreno con-
forme al grado de adquisicién de facultades urba-
nisticas por su titular y determinaré la imposibili-
dad para éste de proseguir el proceso urbanizador
y edificatorio.

Articulo 64

1. Losinmuebles incluidos en el Registro de So-
lares y Terrenos sin Urbanizar ser4n adjudicados en
virtud de concurso, cuya convocatoria o pliego de
condiciones incluird, al menos, las siguientes de-
terminaciones:

a) Precio del terreno a satisfacer por el adjudi-
catario, que en ninglin caso podré ser inferior al va-
lor urbanistico del aprovechamiento real correspon-
diente a aquél.

b) Plazo maximo para la realizacién de las
obras de urbanizacién y edificacion, o s6lo de estas
dltimas si el terreno ya mereciera la calificacién de
solar.

¢) Precios méaximos de venta o arrendamiento
de las edificaciones resultantes de la actuacion.

2. No podra4 transcurrir mis de un aiio desde la
inclusién del inmucble en el Registro de Solares y
Terrenos sin Urbanizar hasta la convocatoria del
concurso para su adjudicacién.

Artlculo 65

1. El adjudicatario del concurso tendré la con-
sideracién de beneficiario de la expropiacion.

2. La diferencia entre la valoraci6n del terreno
atribuida al tiempo de su inclusién en el Registro y
el precio de adjudicacién, correspondera a la Ad-
ministracién actuante, que debera destinarla a in-
versién en materia de urbanismo y vivienda.

3. El incumplimiento por el adjudicatario del
concurso de los plazos seialados producira los efec-
tos establecidos en el Capitulo 111 del Titulo 1.

TITULO 11

Valoraciones

Articulo 66

1. El suelo no urbanizable y el urbanizable no
programado que no cuente con Programa de Ac-
tuacién Urbanistica se tasardn con arreglo al valor
inicial.

2. E! suelo urbanizable programado que no
cuente con el planeamiento de desarrollo preciso,



LEY 8/1990, DE 25 DE JULIO

segin la legislacién urbanistica aplicable, sc tasard
agregando al valor inicial del terreno el 25 por 100
del coste de su urbanizacion, con arreglo a las nor-
mas 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 Plan General vigente al tiem-
po de practicarse la valoracion, se tasard con arre-
glo al planeamiento anterior, salvo que el valor asi
obtenido cxceda del correspondiente al SO por 100
del aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion por su titular conforme al nucvo pla-
neamiento, en cuyo supuesto se estaré al valor del
citado porcentaje.

4. La valoracion de los terrenos urbanos y ur-
banizables respecto de los que se hubiera comple-
tado su ordenacién urbanistica se hara de confor-
midad con su valor urbanistico.

Articulo 67

El valor inicial se determinard aplicando los cri-
terios contenidos en las disposiciones relativas a las
valoraciones catastrales, sin consideracion alguna a
su posible utilizacion urbanistica, salvo lo dispuesto
en el articulo 66.2.

Articulo 68

El valor urbanistico se determinara en funcién
del conjunto de derechos o facultades de este ca-
ricter que en el momento de realizarse la valora-
ci6n se hubieran adquirido.

Articulo 69

1. En suelo urbanizable, el derccho 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, seré el correspondiente al
50 por 100 del aprovechamiento urbanistico suscep-
tible de apropiacion.

Articulo 70

Extinguido el derecho a urbanizar por incumpti-
miento de deberes urbanisticos, la valoracion de los
terrenos afectados sera la siguiente:

a) Suelo urbanizable: valor inicial.

b) Suelo urbano: el establecido cn el articulo
precedente o el resultante del planeamiento ante-
rior si éste fuera inferior.

Articulo 71

1. Una vez adquirido el derecho al aprovecha-
miento urbanistico, el valor urbanistico de un terre-
no se determinaré por aplicacién a dicho aprove-
chamiento del valor basico unitario de repercusion
en el poligono, corregido en funcién de su situacion
concreta dentro del mismo.

2. A tal efecto, la Administracion tributaria fi-
jar4 para cada poligono fiscal el expresado valor ba-
sico correspondiente al uso y tipologia edificatoria
caracteristicos, resultantes de la ordenacién urba-

nistica, cualquiera que sea la intensidad de dicho
uso.

3. La ponderacién dc la situacién de cada par-
cela dentro del respectivo poligono se determinara
cn la forma que defina la normativa sobre fijacién
de valores catastrales.

Articulo 72

La valoracién de los terrenos destinados a siste-
mas generales, a dotaciones locales en suelo urba-
no que se obtengan por expropiacién y de los in-
cluidos en unidades dc ejecucién respecto de las que
se hubiere fijado el sistema de expropiacion, se de-
terminara en funcién de los aprovechamientos quc
les correspondan de conformidad con los articu-
los 38, 39y 62.2.

Articulo 73

Los criterios de valoracién de suclo contenidos
en la presente Ley regirdn cualquiera que sea la fi-
nalidad que motive la expropiacion y la legislacion,
urbanistica o de otro caracter, quc la legitime.

TITULO 1II

Expropiaciones

CAPITULO PRIMERO

Disposiciones generales

Articulo 74

1. Entodas las expropiaciones contempladas en
el presente Titulo, la Administracién actuante po-
dra aplicar el procedimiento de tasacién conjunta
regulado en la legislacién urbanistica.

2. Enlas expropiaciones no motivadas por el in-
cumplimiento de deberes urbanisticos, la Adminis-
tracion actuante podra satisfacer el justiprecio me-
diante la adjudicacion de terrenos equivalentes si-
tuados en la misma arca de reparto que los ex-
propiados.

3. En los supuestos en los que, de conformidad
con lo dispuesto por la legislacion urbanistica, se
acuerde la liberacién de la expropiacién, el bencfi-
ciario quedar4 sujeto al cumplimiento de los debe-
res bésicos establecidos en csta Ley. La resolucion
liberatoria contendrd las necesarias previsiones.

Articulo 75

1. No procederd la reversién en los siguientes
supuestos:

a) En las expropiaciones de terrenos destinados
a dotaciones piblicas, tanto de caricter general
como local, si como consecuencia de modificacio-
nes o revisiones del planeamiento se altera su des-
tino concreto, siempre que el nuevo uso sea igual-
mente dotacional piblico. A estos efectos se equi-
parara al uso dotacional publico la calificacién para
construccién de viviendas sujetas a algin régimen
de proteccion publica, con mantenimiento por la
Administracién de la titularidad del suelo afectado.
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b) Cuando el uso dotacional que motiv6 la ex-
propiacién fue efectivamente implantado y mante-
nido durante ocho afos, aun cuando en posteriores
modificaciones o revisiones del planeamiento se
produzca su desafectacién.

¢) En las expropiaciones motivadas por el in-
cumplimiento de deberes urbanisticos, salvo que
hubieran transcurrido cinco afios desde la expropia-
cién sin que la edificacién se hubiera concluido, o
diez sin quc lo hubiera sido la urbanizaci6n, segin
que el terreno expropiado tuviera o no la condicién
de solar en aquel momento. En el régimen de ven-
ta forzosa, los indicados plazos se contarén a partir
de la finalizacién de los establecidos en la convoca-
toria del correspondiente concurso, conforme a lo
dispuesto en el articulo 64.1.2.°

2. En los supuestos contemplados en el aparta-
do ¢) del nimero anterior, el ejercicio del derecho
de reversién no conferira al expropiado mas facul-
tades urbanisticas que las tenidas en cuenta en la de-
terminacion del justiprecio.

Articulo 76

1. Las Entidades Locales podridn promover,
para la gestién de las expropiaciones, las modalida-
des asociativas con otras Administraciones Publicas
o particulares, de conformidad con la legislacién de
régimen local y urbanistica. '

2. Para el mejor cumphimiento de la finalidad
expresada en el nimero anterior, podrdn igualmen-
te encomendar el ejercicio de la potestad expropia-
toria a otras Administraciones Piblicas.

3. Lo dispuesto en los nimeros anteriores se
entendera sin perjuicio de las facultades reconoci-
das expresamente por Ley a determinados entes pa-
blicos cn materia expropiatoria.

Articulo 77

1. En los casos de incumplimiento de deberes
urbanisticos, si los Ayuntamientos respectivos no
ejercitaran las potestades de expropiacién o suje-
ci6én al régimen de venta forzosa de los correspon-
dientes terrenos en el plazo de un ano desde que se
produjo dicho incumplimiento, las Comunidades
Auténomas, previa comunicacion al Ayuntamiento
respectivo, podran subrogarse en ¢l ejercicio de la
potestad expropiatoria, debiendo destinar los terre-
nos expropiados a los fines previstos en el ar-
ticulo 98.3.

2. El plazo para adoptar las medidas previstas
en el nimero anterior seré 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 iniciacién del expediente declarativo
del incumplimiento de deberes urbanisticos, podran
aquéllos iniciar o proseguir el proceso de urbaniza-
cién y edificacién y adquirir las facultades urbanis-
ticas correspondientes al cumplimiento de los res-
pectivos deberes, con la particularidad de que el
aprovechamiento susceptible de apropiacién se re-
ducira en un 50 por 100, cuando atin no se hubiere
adquirido este derecho.
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CAPITULO 11
Supuestos expropiatorios

Articulo 78

1. Se aplicara la expropiacién por incumpli-
miento de la funcién social de la propiedad:

a) Por inobservancia de los plazos establecidos
para la urbanizacién de los terrenos y su edifica-
ci6én, o en general, de los deberes basicos estable-
cidos en esta Ley, cuando no se opte por la aplica-
cién del régimen de venta forzosa.

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

2. Sera también aplicable la expropiacién:

a) Cuando se haya establecido este sistema para
la unidad de ejecucién correspondiente.

b) Para la ejecucion en suelo urbano de los sis-
temas generales, asi como de las dotaciones locales
no incluidas en unidades de ejecucién cuando no se
obtengan mediante las transferencias de aprove-
chamientos.

¢) Para la obtencién anticipada del suelo desti-
nado a sistemas generales en suelo urbanizable.

d) Para la constitucién o ampliacién del Patri-
monio Municipal del Suelo u otros patrimonios pa-
blicos de suelo.

e) Para la obtencién de terrenos destinados en
el planeamiento a la construccién de viviendas de
proteccion oficial u otro régimen de proteccién pi-
blica, asi como a otros usos declarados expresamen-
te de interés social.

f) Enlos demds supuestos legalmente previstos.

3. La expropiaci6n para los fines previstos en
los apartados d) y e) del namero anterior, en sue-
los urbanizables programados o aptos para urbani-
zar, s6lo serd posible antes de la aprobaci6n del pla-
neamiento parcial y, en los supuestos de este ulti-
mo apartado, si ¢l destino fuere la construccién de
viviendas, requerira su inclusién en el correspon-
diente programa de actuacién ptiblica.

Articulo 79

Cuando se fije la expropiacién como sistema de
actuacion para una unidad de ejecucién, podrén uti-
lizarse las formas de gestién que permita la legisla-
ci6én de régimen local y resulten mas adecuadas a
los fines de urbanizaci6n y edificacién previstos en
el planeamiento.

Articulo 80

1. En el plazo de seis meses desde la expropia-
cién de parcelas por incumplimiento del deber de
edificar, la Administracién actuante debera resol-
ver sobre el modo de llevar a cabo la edificacién.
Esta deber4 iniciarse en el plazo de un ano desde
la fecha de la citada resolucién.

2. A 1l efecto, se adoptarén preferentemente
modalidades de gestion directa o consorciales y,
siempre que el planeamiento urbanistico les hubie-
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ra atribuido un uso residencial, deberan destinarse
los correspondientes terrenos a la construccion de
viviendas al amparo de algin régimen de protec-
ci6n publica.

3. Elincumplimiento de los plazos establecidos
en el nimero 1 determinar4 la sujecién del terreno
a) régimen de venta forzosa debiendo incluirse en
el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar, con
expresion del justiprecio expropiatorio abonado.

CAPITULO 111

Determinacion de justiprecio

Articulo 81

1. La valoracién del terreno se producird en
funcién del conjunto de derechos de contenido ur-
banistico adquiridos, en los términos fijados en el
Titulo anterior.

2. Eljustiprecio expropiatorio se obtendra apli-
cando a dicho valor las agregaciones y deducciones
que se sefalan en los articulos siguientes.

Articulo 82

1. Los terrenos que tengan incorporado el de-
recho a urbanizar se tasaran anadicndo al valor ur-
banistico correspondiente a esta fase el importe
de los gastos ya efectuados tendentes a la ejecucion
del Plan, siempre que queden debidamente jus-
tificados.

2. En el supuesto contemplado en cl articu-
1o 19.1 se deducird del justiprecio cxpropiatorio
correspondicnte al aprovechamicnto urbanistico
susceptible de adquisicién el coste de la urbaniza-
cion precisa y no cjecutada seguin las normas de este
caracter contenidas cn cl Plan o, en su defecto, los
costes necesarios para que el terreno correspon-
diente alcance la condici6én de solar.

3. Los terrenos que tengan incorporado el de-
recho a edificar se tasaran incluyendo en el justi-
precio expropiatorio el 25 por 100 del coste de eje-
cucién del proyecto para el que se obtuvo la licen-
cia de edificacién y la totalidad de los gastos que,
justificadamente, estén motivados por la edificacién
proyectada o iniciada.

Articulo 83

1. En los supuestos de expropiacién de un
terreno con la edificacién legalmente concluida, el
justiprecio expropiatorio diferenciara el valor del
suelo y el de la edificacién.

2. El valor del suelo sera el correspondiente al
aprovechamiento urbanistico efectivamente sobre
el mismo sin adicién o deduccién alguna.

3. El valor de la edificacion sc determinara en
funcién de su coste de reposicién, corregido en
atenci6n a la antigiiedad, y estado de conservacion
del edificio y conformidad o no con la ordenacién
en vigor.

Articulo 84

1. El justiprecio expropiatorio de los terrenos
incluidos en una unidad de ejecucién por el sistema

de expropiacion o afectos a dotaciones locales en
suelo urbano o a sistemas gencrales, se determina-
ra en funcién del valor urbanistico, conforme a lo
establecido en el articulo 72, sin deduccién o adi-
cion alguna.

2. En los supuestos expropiatorios contempla-
dos en ¢l articulo 78.2.d) y e), el justiprecio se de-
terminaré por aplicacién del 75 o el 50 por 100 del
aprovechamiento tipo del drea de reparto corres-
pondiente, segin se trate de suelo urbano o urba-
nizable programado.

Articulo 85

Lo dispuesto ¢n el presente Capitulo se entende-
rd sin perjuicio de la aplicaci6n de las reglas de va-
loracion especificas contenidas en los articulos 18.1
y3,19.2y3,22,24.2,263y27.2.

TITULO IV
Supuestos indemnizatorios

Articulo 86

1. La modificacién o revision de los Planes sélo

conferird derechos indemnizatorios si los aprove-
chamientos susceptibles de adquisicion derivados
del nuevo planeamiento fucran inferiores a los re-
sultantes del anterior, siempre que éstos hubieran
sido ya patrimonializados y no pudieran mate-
rializarse.
- 2. No obstante lo dispucsto en el niimero ante-
rior, las situaciones de fuera de ordenacién surgi-
das por los cambios del planeamiento no scrdn
indemnizables.

Articulo 87

Si ¢n el momento de adquirir vigencia la modifi-
cacién o revisién del planeamiento se hubicra pa-
trimonializado ya el derecho a edificar, pero ain no
se hubiera iniciado la edificacidn, se entenderé ex-
tinguida la eficacia de Ja licencia en cuanto sca dis-
conforme con la nueva ordenacién, debiendo in-
demnizarse la reduccién de aprovechamiento lucra-
tivo resultante de las nuevas condiciones urbanisti-
cas, asi como los conceptos sefialados en el articu-
lo 82.3 de esta Ley.

Articulo 88

Las ordenaciones que impusieran vinculaciones
singulares en orden a la conservacién de edificios,
conferirén derechos indemnizatorios en cuanto ex-
cedan de los debercs legales y en la parte no com-
pensada por los beneficios que resulten de apli-
cacion.

Articulo 89

Seréan en todo caso indemnizables los gastos pro-
ducidos 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 del planeamiento
o por acordarse la expropiacién devengan iniitiles.
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TITULO V
Derechos de tanteo y retracto

CAPITULO PRIMERO
Delimitacién de édreas

Articulo 90

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de
la programacién del planeamiento, incrementar el
Patrimonio Municipal del Suelo, intervenir en el
mercado inmobiliario y, en general, facilitar el cum-
plimiento de los objetivos de aquél, los Ayunta-
mientos podrédn delimitar 4reas en las que las trans-
misiones onerosas de terrenos quedaran sujetas al
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por la
Corporacién respectiva.

2. Al delimitarse estas dreas deberdn estable-
cerse si las transmisiones sujetas al ejercicio de ta-
les derechos son s6lo las de terrenos sin edificar,
tengan o no la condicién de solares, o se incluyen
también las de terrenos con edificacién que no ago-
te el aprovechamiento permitido por el Plan, con
edificacién en construccién, ruinosa o disconforme
con la ordenacién aplicable.

3. Podra igualmente disponerse en el acuerdo
de delimitacion de areas la sujecién al ejercicio de
los expresados derechos de las transmisiones de vi-
vienda en construccién o construidas, siempre que
¢l transmitente hubiera adquirido del promotor vy,
en el segundo caso, la transmision se proyecte an-
tes de transcurrir un aio desde la terminacién del
edificio. :

4. Si el 4mbito delimitado hubiere sido previa-
mente declarado, en todo o en parte, como area de
rehabilitacién integrada, podra también establecer-
se en el correspondiente acuerdo que el ejercicio de
los derechos de tanteo y retracto abarcara incluso
las fincas edificadas conforme a la ordenacién apli-
cable, tanto en el supuesto de que la transmisién se
proyecte o verifique en conjunto como fraccionada-
mente, en régimen o no de propiedad horizontal.

Articulo 91

1. La delimitacién de dichas 4reas podré efec-
tuarse en el propio planeamiento general, en la re-
visién de su programa de actuacién o mediante el
procedimiento de delimitacién de unidades de eje-
cucién del planeamiento.

2. En cualquier caso, entre la documentacién
especificamente relativa a la delimitacion deber4 fi-
gurar una relacién de los bienes afectados y de sus
propietarios, y serd preceptiva la notificacién a és-
tos, previa a la apertura del trdmite de informacién
publica.

3. A los efectos previstos en el articulo 95 de
esta Ley, los Ayuntamientos remitirdn a los Regis-
tros de la Propiedad correspondiente copia certifi-
cada de los planos que reflejen la delimitacién y re-
lacién detallada de las calles o sectores comprendi-
dos en aquellas 4dreas y de los propietarios y bienes
concretos afectados, mediante traslado de copias
del acuerdo de delimitacion.
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CAPITULO 11
Procedimiento y efectos

Articulo 92

Los propietarios de bienes afectados por estas de-
limitaciones deberan notificar al Ayuntamiento la
decision de enajenarlos, con expresién 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 siguien-
te al del que se haya producido la notificaci6n.

Articulo 93

1. El Ayuntamiento podr4 ejercitar el derccho
de retracto cuando no se le hubiere hecho la noti-
ficacién prevenida en el articulo precedente, se omi-
tiere en ella cualquiera de los requisitos exigidos y
resultare inferior el precio efectivo de la transmi-
sién 0 menos onerosas las restantes condiciones de
ésta.

2. Este derecho habré de ejercitarse en el pla-
zo de sesenta dias naturales contados desde el si-
guiente al de la notificacién de la transmision efec-
tuada, que el adquirente deberd hacer en todo caso
al Ayuntamiento, mediante entrega de copia de la
escritura o documento en que fuere formalizada.

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

Articulo 94

1. Los efectos de la notificacién para el ejerci-
cio del derecho de tanteo caducarén a los cuatro
meses siguientes a la misma.

2. La transmisién realizada transcurrido este
plazo se entenderé4 efectuada sin dicha notificacién,
a efectos del derecho de retracto.

Articulo 95

No podrén inscribirse en el Registro de la Pro-
piedad las transmisiones efectuadas sobre los in-
muebles incluidos en las expresadas delimitaciones,
si no aparece acreditada la realizacién de las noti-
ficaciones contempladas en los articulos prece-
dentes.

CAPITULO HI

Transmisiones de viviendas sujetas a proteccién
publica

Articulo 96

1. Al objeto de garantizar el cumplimiento
efectivo de las limitaciones sobre precios maximos
de venta de las viviendas sujetas a cualquier régi-
men de proteccién piblica que imponga dicha limi-
tacién, los Ayuntamientos podrén delimitar 4reas
en las que tanto las primeras como las ulteriores
transmisiones onerosas de aquéllas queden sujetas
a las notificaciones prevenidas en los articulos 92 y
93.2 a efectos del posible ejercicio de los derechos
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de tanteo y retracto en los plazos establecidos cn
los mismos.

2. Lafalta de acreditacién del cumplimiento de
estos requisitos de notificacién impedira la inscrip-
cién en el Registro de la Propiedad de la transmi-
si6n efectuada.

3. La tramitacién de la delimitacién de estas
4reas se ajustaré a lo establecido en el.articulo 91.1
y 2 de esta Ley, siendo aplicable también, a los efec-
tos previstos en el nimero anterior, lo dispuesto en
el apartado 3 del citado articulo.

Articulo 97

Las viviendas adquiridas en el ejercicio del tan-
teo y retracto por los Ayuntamientos seran adjudi-
cadas mediante concurso entre quienes, no posc-
yendo otra vivienda, reinan los demds requisitos es-
tablecidos por el régimen de proteccién piiblica.

TITULO V1
Patrimonio Municipal del Suelo

Articulo 98

1. Integrarén el Patrimonio Municipal del Sue-
lo los bienes patrimoniales que resultaren clasifica-
dos por el planeamiento urbanistico como suelo ur-
bano o urbanizable programado y, en todo caso, los
obtenidos como consecuencia de cesiones, expro-
piaciones urbanisticas de cualquier clase y ejercicio
del derecho de tanteo y retracto.

2. Jgualmentc se incorporarin al Patrimonio
Municipal del Suclo los terrenos clasificados como
suelo urbanizable no programado o no urbanizable
que se adquieran con dicha finalidad.

3. Los bienes a que se refiere este articulo, una
vez incorporados al proceso de urbanizacion y edi-
ficacién, deberan ser destinados a la construccién
de viviendas sujetas a algin régimen de proteccién
publica o a otros usos de interés social, de acuerdo
con el planeamiento urbanistico.

Articulo 99

1. Los Planes Generales o las revisiones de sus
programas de actuacién podran establecer, sobre
suelo clasificado como urbanizable no programado
o no urbanizable no sujeto a especial proteccion, re-
servas de terrenos de posible adquisicién para cons-
titucién o ampliacién del Patrimonio Municipal del
Suelo.

2. En defecto de dichas determinaciones del
Plan o del programa los Ayuntamientos podran de-
limitar superficies sobre los expresados suelos con
idéntica finalidad, por el procedimiento de delimi-
tacion de unidades de ejecucion.

Articulo 100

La delimitacién de un terreno como reserva para
los expresados fines implicard la declaracién de uti-
lidad publica y la necesidad de ocupaci6n a efectos
expropiatorios.

Articulo 101

1. En la siguiente revision del programa de ac-
tuacion del Plan General se podran clasificar como
suelo urbanizable no programado los terrenos no
urbanizables sefalados en el articulo 99, que por
expropiacién hubiesen pasado al Patrimonio Muni-
cipal del Suelo.

2. La documentacién de dicha revisidén conten-
dré las determinaciones que el Plan General ha de
fijar para el suelo urbanizable no programado, sin
que haya de observarse el pracedimiento de modi-
ficacién de Planes.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera

1. La presente Ley sera de aplicacion general,
en los términos de la disposicién final primera, a
los municipios de poblacién superior a 25.000 habi-
tantes y a Jos comprendidos cn los entornos metro-
politanos delimitados por la Comunidad Aut6noma
correspondiente.

2. Las Comunidades Aut6nomas, cuando las
circunstancias lo aconsejen, podran excluir de la
aplicacién general de la presente Ley, dejando a sal-
vo en todo caso las disposiciones especificas conte-
nidas en el nimero siguiente, a municipios que no
sean capitales de provincia ni cuenten con mds de
50.000 habitantes, y podrén disponer su aplicacion
general a municipios de poblacién inferior a los
25.000 habitantes.

3. Enlos municipios en que no se aplique la Ley
con caricter general regiran las disposiciones espe-
cificas contenidas en la misma sobre adquisicién
gradual de facultades urbanisticas y valoraciones, a
excepcion de las relativas a delimitacién de areas
de reparto y célculo de aprovechamiento tipo en
suelo urbano; expropiaciones, si bien con caracter
facultativo, en los supuestos de incumplimiento de
los plazos para urbanizar y edificar; patrimonios pu-
blicos de suelo; derechos de tanteo y retracto y ca-
lificacién de terrenos para construccién de vivien-
das sujetas a algun régimen de proteccién publica.
En todo lo demas continuara rigiendo la legislacién
urbanistica en cada caso aplicable.

En estos municipios, el suelo apto para urbani-
zar sc asimilar4 al urbanizable programado a efec-
tos de lo establecido en los articulos 12 y 66.

Segunda

1. En todos los municipios a los que se aplique
en su integridad la presente Ley, deber4 crearse el
Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar o
adaptarse el Registro de Solares existente para in-
cluir terrenos sin urbanizar, en el plazo de seis me-
ses desde la entrada en vigor de la misma.

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

3. Lo dispuesto en los nimeros anteriores se
entender4 sin perjuicio de que la legislacién urba-
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nistica regule un sistema y procedimiento especifi-
cos para las ventas forzosas de terrenos y solares
por incumplimiento de deberes urbanisticos.

Tercera

En la aplicacién de esta Ley a las Entidades Pu-
blicas y Sociedades con capital piblico mayoritario,
cuyo final primordial sea la promocién y urbaniza-
cién de suelo o la construccidn de viviendas, se ten-
dréa en cuenta lo siguiente:

1. Si la actuacién fuera urbanizadora, los pla-
zos para edificar regirdn a partir de la transmisién
de los terrenos urbanizados.

2. Si la actuacién fuera edificatoria, deberan
observarse los plazos establecidos en los correspon-
dientes planes o programas de viviendas aprobados
por la Administracién competente.

3. Cuando los terrenos necesarios para llevar a
cabo las anteriores actuaciones se hubiesen obteni-
do por expropiacion forzosa, los afectados podrén
ejercitar el derecho de reversién en las condiciones
y plazos establecidos en la legislacion expropiatoria
general.

Cuarta

En ningin caso se entender4n adquiridas por si-
lencio administrativo facultades urbanisticas en con-
tra de lo dispuesto en esta Ley o en la legislacién o
planeamiento urbanistico aplicables.

Quinta

En la ejecucién de actuaciones urbanisticas que
requieran el desalojo de los ocupantes legales de in-
muebles que constituyan su residencia habitual, se
debera garantizar el derecho de aquéllos al realo-
jamiento, con sujecién a las siguientes reglas:

1.»  Cuando se actie por expropiacién, la Admi-
nistracién expropiante o, e€n su caso, el beneficiario
de la expropiacion deberd poner a disposicién de
los ocupantes afectados viviendas en las condicio-
nes de venta o alquiler vigentes para las sujetas a
régimen de proteccion publica, y superficie adecua-
da a sus necesidades, dentro de los limites estable-
cidos por la legislacién protectora.

2.* Cuando se actie por otro sistema en unida-
des de ejecucién, no tendrdn derecho de realojo los
ocupantes de viviendas que, en correspondencia
con su aportacién de terrenos, hayan de resultar ad-
judicatarios de aprovechamientos de caracter resi-
dencial superiores a noventa metros cuadrados.

En los demis casos, la obligacién de hacer efec-
tivo el derecho de realojo correspondera a la Ad-
ministracién actuante, en las condiciones senaladas
en la regla 1.*

3.* En las actuaciones aisladas no expropiato-
nias, los arrendatarios de las viviendas demolidas
tendran el derecho de retorno regulado en la legis-
laci6én arrendaticia, ejercitable frente al duefio de
1a nueva edificacién, cualquiera que sea éste. En es-
tos casos, el propietario deberé garantizar el aloja-
miento provisional de los inquilinos hasta que sea
posible el retorno.

186

Sexta

El articulo 105.2, ultimo parrafo, de la Ley so-
bre Régimen del Suelo y Ordenacién, segin Texto
Refundido aprobado por Real Decreto 1346/1976,
de 9 de abril, queda redactado del siguiente modo:

«En el urbano, el permitido por el Plan o, en su
caso, el aprovechamiento medio resultante en la
unidad de ejecuci6n respectiva. En defecto de Plan
o cuando éste no atribuya aprovechamiento lucra-
tivo alguno al terreno no incluido en unidad de eje-
cucién, el aprovechamiento a tener en cuenta seré
de un metro cuadrado construible por cada metro
de suelo referido al uso predominante en el poligo-
no fiscal en el que resulte incluido.»

Séptima

Se autoriza al Instituto de Crédito Oficial para
que, a través del «Banco de Crédito Local de Es-
pana, Sociedad Anénima», y durante los tres pri-
meros aftos de vigencia de esta Ley, concierte con
las Corporaciones Locales operaciones de crédito
con la finalidad exclusiva de financiar las actuacio-
nes previstas en esta Ley.

Octava

La carga financiera derivada de las operaciones
de crédito que las Corporaciones Locales concier-
ten durante los ejercicios 1991, 1992 y 1993 con la
finalidad exclusiva de financiar las actuaciones de
adquisicién de terrenos y bienes para constitucion
del Patrimonio Municipal del Suelo, destinado a vi-
viendas sometidas a algun régimen de proteccién
publica y demés 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 Lo-
cales. No obstante, si la carga financiera global de-
rivada de la suma de las operaciones vigentes con-
certadas por la entidad local y de la proyectada ex-
cediese del 30 por 100 de los recursos de la misma,
tal y como éstos son definidos en el citado articulo,
seria necesaria la correspondiente autorizacion.

Novena

A partir de la entrada en vigor de esta Ley, la cla-
sificacién de un terreno como urbano en municipios
con planeamiento general no adaptado a la
Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenaci6én Urbana, re-
querird la aprobacién del proyecto de delimitacién
del suelo urbano, contemplado en el articulo 2.°,
nimeros 2 y 3, del Real Decreto-ley 16/1981, de 16
de octubre. Esta aprobacién corresponderé, en
todo caso, a los 6rganos urbanisticos de las Comu-
nidades Auténomas.

Décima

Primero: Serén inscribibles en el Registro de la
Propiedad:

1. Los actos firmes de aprobacién de los expe-
dientes de ejecucién del planeamiento en cuanto su-
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pongan la modificacién de las fincas registrales afec-
tadas por ¢l Plan, la atribucién del dominio o de
otros derechos reales sobre las mismas o el estable-
cimicnto de garantias reales de la obligacién de cje-
cucién o de conservacion de la urbanizacién.

2. Las cesiones de terrenos con carécter obliga-
torio en los casos previstos por las leyes o como con-
secuencia de transferencias de aprovechamiento
urbanistico.

3. La incoacién de expedicnte sobre disciplina
urbanistica o de aquellos que tengan por objeto el
apremio administrativo para garantizar ¢l cumpli-
miento de las sanciones impuestas.

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

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

6. La interposicién de recurso contencioso-ad-
ministrativo que pretenda la anulacién de instru-
mentos de planeamiento, de instrumentos de ejecu-
cién del mismo o de licencias.

7. Las sentencias firmes en que sc declarc la
anulacién a que se refiere ¢l nuimero anterior, cuan-
do se concreten a fincas determinadas y haya par-
ticipado su titular en el procedimicnto.

8. Cualquier otro acto administrativo que, en
desarrollo del plancamiento o de sus instrumentos
de ejecucion modifique, desde luego o en el futu-
ro, ¢l dominio o cualquier otro derecho real sobre
fincas determinadas o la descripcién de éstas.

Segundo: Salvo los casos en los que la legislacién
establezca otra cosa, los actos a que se refiere el
apartado anterior podrén inscribirse en el Registro
de la Propiedad mediante certificacion administra-
tiva expedida por el Secretario del 6rgano urbanis-
tico actuante, en la que se hardn constar en la for-
ma exigida por la legislacién hipotecaria las circuns-
tancias relativas a las personas, los derechos y las
fincas a que afecte el acuerdo.

Tercero: 1. Se harén constar mediante inscrip-
cién los actos y acuerdos a que se refieren los nu-
meros 1, 2, 7 y 8 del apartado primero.

2. Se harén constar mediante anotacién preven-
tiva los actos de los nimeros 3 y 6 del apartado pri-
mero. Tales anotaciones caducardn a los cuatro
afios y podran ser prorrogadas a instancia del 6rga-
no urbanistico actuante.

3. Lainscripcion de los titulos de reparcelacién
o compensacién podra llevarse a cabo, bien median-
te la cancelacién directa de las inscripciones y de-
més asientos vigentes de las fincas originarias, con
referencia al folio registral de las fincas resultantes
del proyecto, bien mediante agrupacién previa de
la totalidad de la superficie comprendida en el po-
ligono o unidad de actuacién y su divisién en todas
y cada una de las fincas resultantes de las operacio-
nes de reparcelacién o compensacién.

4. Tomada la nota a la que se refiere el nime-
ro 1, se produciran los siguientes efectos:

a) Si el titulo adjudicare la finca resultante al ti-
tular registral de la finca originaria, la inscripcién
se practicaré a favor de éste.

b) Si eltitulo atribuyere la finca resultante al ti-
tular registral de la finca originaria segin el conte-

nido de la certificacion que motivé la practica de la
nota, la inscripcion se practicara a favor de dicho ti-
tular y se cancelaran simultineamente las inscrip-
ciones de dominio o de derechos reales sobre la fin-
ca originaria que se hubieren practicado con poste-
rioridad a la fecha de la nota.

¢) En el caso a que se reficre la letra anterior,
se har4 constar al margen de fa inscripcién o ins-
cripciones de las 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 adquirientes de
la finca originaria bastara la presentacién del titulo
que motivé la practica de asientos cancelados pos-
teriores a la nota, con la rectificacién que corres-
ponda y en la que se hagan constar las circunstan-
cias y descripcion de la finca o fincas resultantes del
proyecto, asi como el consentimiento para tal rec-
tificacién del titular registral y de los titulares de los
derechos cancelados conforme al apartado b).
Mientras no se lleve a cabo la expresada rectifica-
cién, no podré practicarse ningun asiento sobre las
fincas objeto de la nota marginal a que se refiere la
nota c).

5. El titulo en cuya virtud se inscribe el proyec-
to de reparcelaciéon o compensacién scré suficiente
para la modificacion de entidades hipotecarias, rec-
tificaci6n de descripciones registrables, inmatricula-
¢ién de fincas o de excesos de cabida, reanudacién
del tracto sucesivo, y para ia cancelacién de dere-
chos reales incompatibles, en la forma que regla-
mentariamente se determine.

6. En cl plazo de seis meses, el Gobierno apro-
bara las modificaciones del Reglamento Hipoteca-
rio para el desarrollo de esta Disposicion Adicional.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera

1. A partir de la entrada en vigor de esta Ley,
el valor urbanistico de todo terreno seré el corres-
pondiente al grado de adquisicién de las facultades
urbanisticas que en la misma se definen y regulan.

2. Cuando, de conformidad con lo establecido
en la Disposicion Transitoria Cuarta, atin no se hu-
bieran fijado los aprovechamientos tipo, los apro-
vechamientos urbanisticos susceptibles de adquisi-
ci6n, mediante el cumplimiento de los deberes es-
tablecidos en esta Ley, seran los resultantes del ré-
gimen vigente con anterioridad a la misma.

3. Seran de aplicacién en todo caso los aprove-
chamientos resultantes del régimen vigente cuando,
en el momento de la fijacién de los aprovechamien-
tos tipo, la ejecucién del planeamiento en el poli-
gono o unidad de actuaci6n correspondiente hubie-
se alcanzado, segin los casos, la siguiente fase
procedimental:

a) En el sistema de compensacién, la aproba-
cién de la constitucién de la Junta de Compen-
sacion.

187



LEYES ORDINARIAS

b) En el sistema de cooperacién, la aprobacién
definitiva del proyecto de reparcelacién o la decla-
racién de su innecesariedad.

c) Enelsistema de expropiacién, la aprobacién
de la relacién de propietarios y descripcién de los
bienes y derechos afectados.

Segunda

Los plazos que deberan tenerse en cuenta para
verificar el cumplimiento de los deberes urbanisti-
cos y, consiguientemente, la adquisicién de las di-
ferentes facultades de este caracter, seran los resul-
tantes de la aplicacién de las siguientes reglas:

1.* Los plazos establecidos en los planes de eta-
pas de los Programas de Actuacién Urbanistica y
Planes Parciales, se entenderdn como plazos para
el cumplimiento de los debercs de cesién, equidis-
tribucién y urbanizacién, condiciones de la adqui-
sicién del derecho al aprovechamiento urbanistico
definido en el articulo 11.

2> Los plazos para completar la urbanizaci6n
en suelo urbano establecidos en el planeamiento vi-
gente se entenderdn como plazos de cumplimiento
de los deberes expresados en la regla anterior, si es-
tuviera delimitada una unidad de ejecucién, o del
deber de convertir las parcelas en solares y solicitar
la correspondiente licencia de edificacién, en otro
caso. Cuando se trate de unidades pendientes de de-
limitacién, dichos plazos se contaran desde la apro-
baci6én de la misma.

3.* Los plazos para emprender la edificacion fi-
jados en el plancamiento vigente se entenderdn
como plazos para solicitar licencia de edificacion.

Tercera

1. Cuando el planeamiento vigente no fije pla-
zos que permitan la aplicacién de las reglas ante-
riores 0 cuando aquéllos hubieran ya concluido a la
entrada en vigor de la presente Ley, regirén las si-
guientes reglas:

1.* El plazo para el cumplimiento de los debe-
res de cesién, equidistribucién y urbanizacién en
suelos urbanizables o aptos para urbanizar, que a
la entrada en vigor de la presente Ley cuenten con
Plan Parcial aprobado, serd de tres afios a contar
desde dicha fecha.

2.* El plazo para el cumplimiento de los expre-
sados deberes en poligonos o unidades de actuacién
delimitados en suelo urbano serd de dos anos des-
de la vigencia de esta Ley.

3.* El plazo para la conversién de las parcelas
en solares y solicitud de la correspondiente licencia
de edificacién en suelo urbano sera de dos afos a
partir de la vigencia de esta Ley, salvo que en los
primeros seis meses se hubiera solicitado la delimi-
tacién de una unidad de ejecucién, en cuyo caso el
plazo se computara desde su aprobacién.

4. El plazo para solicitar la licencia de edifica-
cién en aquellos terrenos que a la entrada en vigor
de la presente Ley merezcan la condicién de solar
serd de un ano a contar desde ese momento.
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2. En los supuestos de la Disposicion Transito-
ria Segunda, si a los plazos resultantes de la misma
restara, a partir de la entrada en vigor de esta Ley,
una duracién inferior a la establecida en el nimero
procedente, se aplicaran los plazos sefialados en
éste.

Cuarta

1. En la primera revisién del programa de ac-
tuacién de Planes Generales de Municipios a los
que se aplique integramente la presente Ley, se fi-
jarén los aprovechamientos tipo de las diferentes
areas de reparto en suelo urbano y urbanizable pro-
gramado y se incorporarén las determinaciones so-
bre programacién contenidas en la misma. A tal
efecto, el programa de actuacién podré revisarse
anticipadamente.

2. Si la fijaci6n de los aprovechamientos tipo se
realiza sin alteracién de los usos e intensidades re-
sultantes del plancamiento general vigente, no serd
necesaria la observancia del procedimiento modifi-
cativo del mismo, bastando el procedimiento de re-
visién del programa.

3. En la superficie a computar para el cdlculo
del aprovechamiento tipo a que se refiere el articu-
lo 33.1, podrén incluirse también los terrenos afec-
tos a dotaciones y equipamientos que, en ejecucién
de instrumentos de planeamiento general adapta-
dos a la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordena-
ci6n Urbana, se hubieran obtenido mediante expro-
piacién forzosa.

Quinta

La fijacién de los aprovechamientos tipo no afec-
taré a la plena efectividad de las licencias ya con-
cedidas en dicho momento.

Sexta

1. Las edificaciones existentes a la entrada en
vigor de esta Ley, situadas en suelos urbanos o ur-
banizables, realizadas de conformidad con la orde-
nacion urbanistica aplicable o respecto de las que
ya no proceda actuar medidas de restablecimiento
de la legalidad urbanistica que impliquen su demo-
licién, se entenderan incorporadas al patrimonio de
su titular.

2. En los supuestos contemplados en el nime-
ro anterior, el valor del suelo se determinar4 en fun-
ci6én del aprovechamiento efectivamente materiali-
zado, siempre que lo hubiera sido de conformidad
con la ordenacién urbanistica vigente al tiempo de
la construccién, reducido en la proporcién que re-
sulte del tiempo de vida util de la edificacién ya
transcurnida. En todo caso, como valor minimo del
suelo se entender4 el resultante de la aplicacién del
85 por 100 del aprovechamiento tipo correspon-
diente.

Séptima

Los municipios a los que sea aplicable integra-
mente la presente Ley deberan disponer de Plan
General adaptado a Ja misma en el plazo maximo
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de tres afos a contar desde su entrada en vigor.
Hasta que dicha adaptaci6n esté aprobada, se esta-
ra a lo establecido en el nimero 3 de la Disposicién
Adicional Primera.

Octava

Lo dispuesto en el articulo 25.2 no sera aplicable
a las declaraciones de obra nueva finalizada, al me-
nos cuatro afios antes de la entrada en vigor de la
presente Ley.

DISPOSICION DEROGATORIA

Quedan derogados los preceptos de la vigente
Ley del Suelo y Reglamento de su desarrollo y de-
mas disposiciones de carécter general que se opon-
gan a lo establecido en esta Ley. En especial que-
dan derogados los preceptos sobre valoracion del
suelo contenidos cn la legislacién expropiatoria.

DISPOSICIONES FINALES

Primera

1. Tienen el caricter de legislacién bésica en
virtud de lo previsto en el articulo 149.1.1.%, 8.2,
13.2, 18.7 y 23.* de la Constitucién, los siguientes ar-
ticulos: 1.°a 11;12.1,3y4; 13.1; 14; 15.1; 16; 17.1;
18.1y3;19.1y2;20;22a26;27.1,2y 3; 28; 30.1

y 2; 31.1; 32; 33.1, 3, 4 y 5; 34; 35.1, 2 y 3; 36.1;
37.1y2;38;39;40.2y4;41,42.1y3,;59; 61, 63.1;
76; 77; 86 a 89; 98; 99.1; las Disposiciones Adicio-
nales Primera, Tercera, Cuarta, Quinta, Sexta y
Novena; y las Disposiciones Transitorias Primera;
Cuarta, apartado 1; Quinta; Sexta, y Octava.

2. Son de aplicaci6n plena en virtud del articu-
lo 149.1.8.2 y 18.* de la Constituci6n los articulos:
21; 29.2; 57.1.b) y 2.b); 58; 60, 62.2; 66 a 75; 78;
81 a 85; 100, y las Disposiciones Adicionales Sép-
tima, Octava y Décima.

3. Los restantes preceptos serdn de aplicacion
supletoria en defecto de regulacién especifica por
las Comunidades Auténomas en ejercicio de sus
competencias.

Segunda

El Gobierno, en el plazo de un afio desde ta pu-
blicacién de esta Ley, aprobara un texto refundido
de las disposiciones estatales vigentes sobre suelo y
ordenacién urbana. La refundicion comprendera
también la regularizacion, aclaracién y armoniza-
cién de dichas disposiciones.

Por tanto,
Mando a todos los espanoles, particulares y au-
toridades, que guarden y hagan guardar esta Ley.
Madrid, 25 de julio de 1990.
JUAN CARLOS R.

El Presidente del Gobierno,
FELIPE GONZALEZ MARQUEZ

CORRECCION DE ERRATAS DE LA LEY 8/1990, DE 25 DE JULI1O, SO-
BRE REFORMA DEL REGIMEN URBANISTICO Y VALORACION

DEL SUELO.

Advertida errata en el texto de la Ley 8/1990, de
25 de julio, publicada en el «Boletin Oficial del Es-
tado» nimero 179, de fecha 27 de julio de 1990, so-
bre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoracio-

nes del Suelo, en el que se incluye una disposicién
transitoria octava, la misma debe tenerse por no
publicada.

CORRECCION DE ERRORES OBSERVADOS EN EL TEXTO DE LA
LEY 8/1990, DE 25 DE JULIO, SOBRE REFORMA DEL REGIMEN
URBANISTICO Y YALORACIONES DEL SUELO.

Advertidos errores en el texto de la Ley 8/1990,
de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen Urba-
nistico y Valoraciones del Suelo, publicada en e}
«Boletin Oficial del Estado» nimero 179, de 27 de
julio de 1990, se transcriben a continuacién las
oportunas rectificaciones:

Articulo 59.2.¢), linea 2, donde dice: «propieta-
rios desconocidos no comparecientes», debe decir:
«Propietarios desconocidos, no comparecientes».

Articulo 75.1.¢), donde dice: «64.1.2.%», debe de-
cir: «64.1.b)».

Capitulo 11, titulo, donde dice: «de justiprecio»,
debe decir: «del justiprecio».

Articulo 92, donde dice: «suguiente», debe de-
cir: «siguiente».

Disposicién adicional décima, Punto 4.d), donde
dice: «nota c)», debe decir: «apartado c)».

Disposicién adicional décima, cuarto, 5, linea 3,
donde dice: «descripciones registrables», debe de-
cir: «descripciones registrales».

Disposicién final primera, 1), donde dice: «Sex-
ta y Octava», debe decir: «y Sexta».
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