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PROPOSICIONES DE LEY 

La M esa de la Diputación GeneraL en su reunión 
celebrada el día 30 de mayo de 1997, ha adoptado 

sobre el asunto de referencia el acuerdo que se indica. 

ASUNTO: 

Expte.: 1997JlOOOL29dcmavodc 1997_ 1314. 

Autor; GRUPO PARLAMENTARIO SOCIALISTA (GPS) 

PROPOSICIONES DE LEY, RELATIVA A MEDIDAS \JR

GE~'TES EN MA TER!A DE RJÓGJMEN DEL SUELO Y OR

DENACIÓN URBANA 

ACUERDO: 

La Mesa, en ejercicio de la competencia reconocida 

en el art. 23. Le) del vigente Reglamento de la Cámara 
y de conformidad con lo dispuesto en el art. 91 y 
apartados 1 y 2 del art. 92 del mismo texto nonnati

vo, acuerda, por unanimidad, su calificación como 
PROPOSICIONES DE LEY admitiéndola a trámite, y or

denando su publicación en el Boletín Oficial de la 
Diputación General de La Rioja v su remisión al Con

sejo de Gobierno para que manifieste su criterio res
pecto a la toma en consideración, así como su confor

midad o no a la tramitación si implicara aumento de 
los créditos o disminución de los ingresos presupues

tarios. 

En ejecución de dicho acuerdo se ordena la publi

cación, de confonnidad con lo dispuesto en el artículo 
7L La) del Reglamento de la Cámara. 

LA PRESIDENTA: M' del Carmen Las Heras Pércz

Caballcro. Logrolio, 13 dejunio de 1 997. 

A la Mesa de la Diputación GeneraL 

D. José Ignacio Pérez Sácnz, Portayoz del Grupo 

Parlamentario Socialista en la Diputación General de 
La Rio¡a, de confonnidad con lo dispuesto en el ar

tículo 91 del Yigcnte Reglamento de la Cámara pre

senta, para su correspondiente tramitación, la Propo
sición de Ley rclatiYa a medidas urgentes en materia 
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de Régimen del Suelo Y Ordenación Urbana. 

Logroüo, 27 de mayo de 1997. El Portavoz del 
Grupo Parlamentario Socialista, D. José Ignacio Pé

rcz Sáenz. 
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PROPOSICIÓN DE LEY DE MEDIDAS URGEN

TES EN MATERIA DE RÉGIMEN DEL SUELO Y 

ORDENACIÓN URBANA 

EXPOSICIÓN DE MOTIVOS 

La Sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de 
marzo de 1997 declara la inconstitucionalidad y, por 

tanto, la nulidad de una serie de preceptos del Texto 

Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y 
Ordenación Urbana aprobado por Real Decreto Le
¡,~slativo l/!992, de 26 de junio, todos ellos por razón 

exclusivamente competencia!. Unos -la mayoría- por 
haber sido establecidos con función supletoria respec

to del Derecho autonómico y el resto -los menos- por 

haberse excedido el legislador general de la cobertura 
prestada por el título competencia! invocado y ejerci

do en cada caso. 

Debe señalarse que la expulsión del ordenamiento 

urbanístico, con efecto general o para todos de los 

correspondientes preceptos legales declarados nulos, 
es eficaz tan sólo a partir de la publicación de la refe

rida Sentencia en el Boletín Oficial del Estado; de 

suerte que dicha eficacia no es trasladable sin más a 
los actos -sean de planeamiento o de ejecución de 

éste- producidos durante el tiempo que media entre la 

entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, so
bre Reforma del Régimen Urbanístico y Valoraciones 

del Suelo y la expresada publicación de la Sentencia. 

La desaparición de los preceptos legales generales 

de carácter supletorio no suscita mayor problema des
de el punto de vista de considerar completo el ordena
miento urbanístico; toda vez que no ha determinado, 

confonne a la propia Sentencia del Tribunal Constitu
cional y gracias a la operación cumplida por ésta so
bre la disposición derogatoria del Texto Refundido de 

26 de junio de 1992 ya mencionado, vacío nonnativo 
alguno. El lugar y función de tales preceptos ha veni

do a ser ocupado automática y totalmente por los co
rrespondientes preceptos del Texto Refundido de la 

Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana 
aprobado por Real Decreto Legislativo 1346/!976, de 
9 de abriL concretamente, por aquéllos no sustituidos 

y, por tanto, no derogados, por los aún vigentes del 
repetido Texto Refundido de 1992. 

Mayor problema plantea desde luego la desapari

ción de los preceptos de esta última norma legal gene
ral a los que se había atribmdo carácter bien pleno, 

bien básico, y ahora declarados nulos, y ello desde el 
punto de vista de la estabilidad y continuidad del or

denamiento jurídico-urbanístico en una Comunidad 
Autónoma que, hasta la fecha, no había ejercido su 
potestad legislativa propia en la materia. Pues la au

sencia de estos preceptos sí que genera, no tanto un 
verdadero vacío normativo respecto de los objetos por 

ellos regulados, sino más bien una fisura limitada en 
la cobertura legal fom1al de la ordenación urbanística, 

en los términos en que esta cobertura ha venido deti
nida por el propio legislador al ocupar la materia. El 

fallo del Tribunal ConstitucionaL centrado en la di
mensión compctenciaL deja bien claro que el espacio 

decisional así abierto corresponde ocuparlo precisa
mente al legislador autonómico. 

En este contexto se justifica, pues, una interven
ción urgente de la Diputación General de La Rioja. La 

inexistencia, en efecto. de una legislación urbanística 

propia, unida, de un lado, a la pendencia de procedi
mientos para la aprobación de instrumentos de pla

neamiento elaborados en el marco del Texto Refundi

do de 26 de junio de 1992, es decir, partiendo de la 

vigencia integra del mismo. lo que significa dotados 
de un contenido sustantivo que desborda por razones 

obvias las previsiones del Texto Refundido de 9 de 

abril de 1976 en vigor con carácter supletorio; y, de 
otro lado, a la vigencia actual en esta Comunidad 

Autónoma, parcial y simultáneamente, de los dos 

indicados textos legislativos generales, plantean sin 
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duda ocasión para que se susciten situaciones de alta 

complejidad y difícil resolución tanto para la Admi

nistración pública en su responsabilidad gestora del 

interés púbhco urbanístico, como para los sujetos 

ordinarios llamados a aplicar el Derecho. 

Pero si la interyención legislativa autonómica debía 

ser urgente, no por ello había de intentar abordar, má

xime en una nonna que se plantea como transitoria, la 

regulación del conjunto de la materia propia de la 

competencia autonómica. y, menos aún, hacerlo con 

propósito innovador, toda vez que ello podría redun

dar en una mayor perturbación de la situación actual. 

De ahí que la presente Ley, reproduciendo amplia

mente aquellos preceptos que habiéndose considerado 
plenos v básicos en el Texto Refundido de 1992 fue

ron declarados nulos y aquellos otros que declarados 

como supletorios no tienen cabida en el Texto Refun

dido de 1976. o que aun teniéndola requieren de una 

adaptación a la situación actuaL limite su propósito a 

la reintegración práctica del marco legal del Texto 

Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Or

denación Urbana, aprobado por Real Decreto Legisla

tivo 1/1992. Y todo ello. sin perjuicio, naturalmente, 

de que, en el futuro, en momento idóneo y sobre la 

base de la maduración de una política en materia ur

banística, concertada con los Ayuntamientos de La 

Rioj a y acorde con las necesidades y las característi

cas específicas del territorio de nuestra Comunidad 

Autónoma, se proceda a abordar la regulación de di

cha materia con pretensión de agotamiento del entero 

espacio competencia! propio. 

TEXTO DISPOSITIVO 

TÍTULO I. RÉGIMEN URBANÍSTICO DE LA 

PROPIEDAD DEL SUELO 

CAPÍTULO L DERECHO AL APROVECHAMIENTO 

URBANÍSTICO 

Artículo L Aprovechamiento urbanístico suscepti

ble de apropiación. 

1. El aprovechamiento urbanístico susceptible de 

apropiación por el titular de un terreno será el 

resultado de referir a su superficie el 85 por 100 
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del aprovechamiento tipo del área de 

reparto en que se encuentre, calculado 

en la forma seüalada por los artículos 21 

y22. 

2. El aprovechamiento urbanístico apropiable 

por el conJunto de propietarios incluidos en una 

unidad de ejecución será el resultado de referir a 

su superficie el 85 por 100 del aproYechamiento 

tipo del área de reparto en que se encuentre. 

3. Los desajustes entre los aprovechamientos a 

que se refiere el número anterior y los resultan

tes de la aplicación directa de las detenninacio

nes de] p1ancamiento se resolverán en la forma 
establecida en los artículos 33 y 34 de esta Lev. 

4. En el suelo urbano donde no se apliquen las 

disposiciones sobre áreas de reparto y aprove

chamiento tipo el aprovechamiento susceptible 

de apropiación será como mínimo el 85 por lOO 
del aprovechamiento medio resultante en la uni

dad de ejecución respectiva o, en caso de no es

tar incluido el terreno en ninguna de estas unida

des, del permitido por el planeamiento. 

Artículo 2. Derecho al aprovechamiento en actua

ciones sistemáticas. 

l. En defecto de previsión de plazos por el pla

neamiento urbanístico aplicable el plazo será de 

cuatro aüos a contar desde la aprobación de di

cho plancamicnto, en suelo urbano, y desde la 

delimitación de la correspondiente unidad de 

ejecución, en suelo urbanizable. 

2. Acreditado por los propietarios el cumpli

miento de los deberes a que se refiere el artículo 

26 de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Or

denación Urbana, Texto Refundido aprobado 

por Real Decreto Legislativo 111992 de 26 de 

junio, la Administración actuante expedirá la 

certificación correspondiente a instancia de 

aquéllos. Por el transcurso de tres meses sin 

resolución expresa, se entenderá otorgada esta 

certificación. 

3. A los solos efectos de lo establecido en el nú

mero anterior, en el caso de que la Administra-
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ción no resolviere sobre la recepción de las 
obras de urbanización en el plazo previsto en el 
planeamiento u ordenanza municipal, o, en sn 
defecto, en el de tres meses, bastará el ofreci
miento fom1al de cesión de las mismas. 

Artículo 3. Concreción del aprovechamiento urba

nístico. 

l. El derecho al aprovechamiento urbanístico se 

concretará: 

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

siguientes modalidades a establecer en los 
correspondientes procesos redistributivos de 

beneficios y cargas: 

1° Adjudicación de parcelas aptas para 
edificación, con las compensaciones eco

nómicas que por diferencias de adjudica

ción procedan. 

2° Compensación económica sustitutiva. 

b) En suelo urbano, cuando no se actúe me

diante unidades de ejecución: 

l ". Sobre la propia parcela si no está afecta 

a uso público. 

2° Sobre otras parcelas lucrativas inclui
das en la misma área de reparto, en caso 

de estar afecta a uso público la del titular 

del aprovechamiento. 

2. En ambos casos los desajustes se resolverán 

en la forma prevista en esta Ley. 

Artículo 4. Reducción del derecho al aprovecha

miento urbanístico en actuaciones sistemáticas. 

l. El derecho al aprovechamiento urbanístico se 

reducirá en un 50 por 100 si no se solicita la 
licencia de edificación en el plazo fijado en el 

planeamiento o, en su defecto, en el de un año 

desde sn adquisición. Tratándose de suelo urba

nizable no programado, si el programa se fonnn
lase como consecuencia de concurso, regirán los 

plazos establecidos en las bases del mismo. 

2. La resolución administrativa municipal o 
autonómica declarando el incumplimiento a 

que se refiere el número l deberá dictarse 
previa audiencia del interesado. El Ayunta

miento decidirá sobre la expropiación o suje
ción al régimen de venta forzosa de los co
rrespondientes terrenos, cuyo valor se deter

minará, en todo caso, con arreglo a la señala
da reducción del aprovechamiento urbanísti

co. 

3. Lo establecido en los apartados anteriores será 
de aplicación a los soJarcs sin edificar y lo será 
también a los terrenos en que existan edificacio
nes ruinosas en los supuestos y con los requisi
tos y plazos que para su equiparación establecen 

la legislación y el planeamiento urbanístico. 

Artículo 5. Reducción del aprovechamiento urba
nístico en actuaciones asistemáticas. 

l. En suelo urbano, cuando se trate de terrenos 
no incluidos en una unidad de ejecución, el dere

cho al aprovechamiento urbanístico se entenderá 
adquirido por la aprobación del planeamiento 

preciso en cada caso. 

2. Este aprovechamiento se reducirá en un 50 por 
l 00 si no se solicita licencia municipal de edifi

cación en el plazo fijado en el planeamiento o, 
en su defecto, en el plazo de dos afíos computa

dos desde la fecha de aprobación definitiva del 

planeamicnto preciso en cada caso, previa con
versión de la parcela en solar o garantizándose 

la ejecución simultánea de urbanización y edifi

cación. En estos supuestos será de aplicación lo 
establecido en el número 2 del artículo anterior. 

Artículo 6. Aprovechamiento atribuible en expro
piaciones no motivadas por incumplimiento de debe

res urbanísticos. 

l. No obstante lo dispuesto en el artículo l, el 
aprovechamientc atribuible a los terrenos desti

nados a sistemas generales adscritos, o en el 

suelo urbano, que se obtengan por expropiación, 
será el resultado de referir a su superficie el 7 5 
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por 100 del aprovechamiento tipo, calculado en 
la forma regulada por el artículo 15. 

2. El aprm·echamiento atribuible al suelo urbano 

incluido en una unidad de ejecución a desarrollar 
por el sistema de expropiación o afecto a dota

ción pública de carácter locaL no incluido en 
ninguna de ellas, que se obtenga igualmente por 
expropiación, será el resultado de referir a su 

superficie el 75 por 100 del aprovechamiento 
tipo del área de reparto respectiva. 

3. El aprovechamiento atribuible al suelo urbani

zablc programado destinado a sistemas genera
les que se obtengan por expropiación y al inclui

do en una unidad de ejecución a desarrollar por 
el sistema de expropiación será el resultado de 
referir a su superficie el 50 por 100 del aprove

chamiento tipo del área de reparto respectin. 

CAPÍTULO IL DERECHO A EDIFICAR 

Artículo 7, Adquisición del derecho a edificar. 

Cuando la licencia autorice la urbanización y edifi

cación simultáneas, la adquisición definitiva de los 

derechos al aprovechamiento urbanístico y a edificar, 
quedará subordinada al cumplimiento del deber de 
urbanizar. 

Artículo 8. No adquisición del derecho a edificar. 

La falta de adquisición del derecho a edificar por 

causa imputable al titular del terreno determinará su 
expropiación o venta forzosa, con aplicación de la 

reducción del aprovechamiento señalada en los artícu
los 4.1 y 5.2, respectivamente. 

Artículo 9. Plazos para la edificación. 

El acto de otorgamiento de la licencia fijará los pla

zos de iniciación, interrupción máxima y finalización 
de las obras, de confonnidad, en su caso, con la nor

mativa aplicable. 

Artículo lO. Efectos de la extinción del derecho a 

edificar. 

La Administración expropiará los correspondientes 

terrenos con las obras ya ejecutadas o acordará su 
venta forzosa, valorándose aquéllos confonne al 50 
por lOO del aprovechamiento urbanístico para el que 

se obtuvo la licencia y éstas por su coste de ejecución. 

CAPÍTULO III. DERECHO AJA EDIF!CACJ(ÍN 

Artículo 11. Edificación sin licencia e incompati

ble con el planeamiento. 

l. Si aún no hubieran transcurrido los plazos 

resultantes de los artículos 4 y 5 el interesado 

podrá solicitar licencia para proyecto confonne 
con dicho planeamicnto o ajustar las obras a la 

ya concedida. 

2. Cuando, por haber transcurrido el plazo de 

adquisición del derecho a edificar o por no ha
berse adquirido el derecho al aprovechamiento 

urbanístico al tiempo de concluir la edificación, 
proceda la expropiación del terreno o su venta 

forzosa, se valorará con arreglo al grado de ad
quisición de facultades urbanísticas en aquel 
momento, con el límite máximo del 5O por 100 
del aprovechamiento urbanístico patrimoniahza

blc. 

Artículo 12. Edificación sin licencia compatible 

con el planeamiento. 

La edificación realizada sin licencia o sin ajustarse 
a sus condiciones pero compatible con el planeamien

to puede ser objeto de legalización mediante solicitud 

de la correspondiente licencia en el plazo de dos me
ses a contar desde el oportuno requerimiento, sí va se 

hubiese adquirido el derecho al aprovechamiento ur
banístico. Si faltase sólo para la adquisición del men

cionado derecho la realización de la urbanización, la 

legalización exigirá también el cumplimiento de dicho 

deber. 

Artículo 13. Licencia ilegal y expropiación o venta 

forzosa. 

En el supuesto de que el propietario no hubiera 

adquirido el derecho al aprovechamiento urbanístico 
cuando solicitó la licencia anulada, procederá la ex

propiación del terreno o su yenta forzosa. En el caso 

de que hubiera adquirido dicho derecho, deberá solici-
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tar nueva licencia. 

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

CAPÍTULO IV. CONSECUENCIAS DE LA 

INACTIVIDAD 

Artículo 14. Consecuencias de la inactividad de la 
Administración ante el incumplimiento. 

l. En los casos de incumplimiento de deberes 
urbanísticos, si los A) untamientos respectivos 
no ejercitaran las potestades de expropiación o 
sujeción al régimen de venta forzosa de los co
rrespondientes terrenos en el plazo de un año 
desde que se produjo dicho incumplimiento, la 
Consejería competente por razón de la materia, 
previa comunicación al Ajuntamiento respecti
vo, y en caso de no ser atendido su requerimien
to, podrá sustituir a éste en los términos estable
cidos en la legislación vigente de régimen local 
en el ejercicio de la potestad expropiatoria, de
biendo destinar los terrenos expropiados a los 
fines previstos en el artículo 280.1 de la Ley 
sobre el Régimen del Suelo y Ordenación Urba
na, Texto Refundido aprobado por Real Decreto 
Legislativo l/1992, de 26 de junio. 

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

3. En tanto no se notifique a los propietarios 
afectados la iniciación del expediente declarati
vo del incumplimiento de deberes urbanísticos, 
podrán aquéllos iniciar o proseguir el proceso de 
urbanización y edificación y adquirir las faculta
des urbanísticas correspondientes al cumpli
miento de los respeclivos deberes, con la parti
cularidad de que el aprovechamiento susceptible 
de apropiación se reducirá en un 50 por 100, 
cuando no se hubiera adquirido ese derecho en el 
momento de la notificación del incumplimiento. 

4. Dicha reducción podrá hacerse efectiva exi-
giendo el abono del valor del aprovechamiento 
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correspondiente en el procedimiento de otorga
miento de la licencia, o en la fonna y en el plazo 
establecido en el artículo anterior. 

5. Transcurridos cuatro meses desde la notifica-
ción de la incoación del expediente declarativo 
del incumplimiento sin que hubiere recaído re
solución expresa, quedará sin efecto dicha noti
ficación. 

TÍTULO U. VALORACIONES 

CAPÍTULO l. VALORACIÓN DE LOS TERRENOS A 

OBTENER POR EXPROPIACION1~S 

Artículo 15. Suelo urbano. 

l. La valoración de los terrenos destinados a 
dotaciones locales y de las unidades de ejecución 
para las que se hubiere fijado el sistema de ex
propiación será el resultado de referir a su su
perficie el 75 por 100 del aprovechamiento tipo 
del área de reparto donde estén adscritos, o si
tuados, respectivamente. 

2. En el supuesto de terrenos destinados asiste-
mas generales y por tanto no incluidos en áreas 
de reparto, el aprovechamiento atribuible será el 
resultado de referir a la superficie de aquéllos el 
7 5 por l 00 del aprovechamiento tipo definido 
por el Plan General, en la fonna que detenninan 
las siguientes reglas: 

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

b) Si se hubieran delimitado varias áreas de 
reparto, el expresado porcentaje se aplicará 
sobre el promedio de los aprovechamientos 
tipo de las áreas con el uso residencial exclu
sivo o predominante detenninado mediante 
las siguientes operaciones: 

1'. Homogeneización de dichos aprove-
chamientos respecto de la tipología pre
dominante en el conjunto de las áreas. 
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2'. Ponderación de los aprovechamientos 
homogeneizados en función de la super
ficie de cada área respecto de la superfi
cie total de las mismas. 

Artículo 16. Suelo urbanizable programado. 

La valoración, a efectos expropiatorios, de los te
rrenos destinados a sistemas generales adscritos. o en 

suelo urbanizable programado v de los incluidos en 
unidades de ejecución que hubieran de desarrollarse 

por el sistema de expropiación, en dicha clase de sue
lo, será el resultado de referir a su superficie el 50 por 

l 00 del aprovechamiento tipo del área respectiva. 

Articulo 17. Terrenos destinados al Patrimonio 

municipal del sucio y otros fines de interés social. 

Los terrenos que sean objeto de expropiación para 
la constitución y ampliación del Patrimonio Mnnici

pal del suelo y otros patrimonios públicos de suelo, o 
para la construcción de viviendas de protección públi

ca u otros usos de interés sociaL se valorarán por 
aplicación del 7 5 o del 50 por 100 del aprovecha
miento tipo del área de reparto correspondiente, según 

se trate de suelo urbano o urbanizablc programado, 
respectivamente. 

Artículo 18. Suelo urbano sin aprovechamiento 

tos supuestos. 

TÍTULO m. ÁREAS DE REPARTO Y APROVE

CHAMIENTOS TIPO 

Artículo 19. Delimitación de áreas de reparto. 

l. Los instrumentos de planeamiento general 
delimitarán para la totalidad del suelo urbano 

nna o varias áreas de reparto de cargas y benefi

ciOs. 

2. Todos los terrenos clasificados como suelo 

urbanizablc y los afectos a sistemas generales 
adscritos o en esta clase de suelo para su obten
ción, deberán quedar incluidos en áreas de re

parto. 

3. Para delimitar las áreas de reparto se aplica-

rán las siguientes reglas: 

a) En suelo urbano quedarán excluidos de las 

áreas de reparto los terrenos destinados a 
sistemas generales adscritos o incluidos en 
él. Cuando las circunstancias lo aconsejen 

podrá considerarse la totalidad de este suelo 

como una sola área de reparto. 

tipo. b) En suelo urbanizable programado, los sec

tores cuyo planeamiento parcial deba apro
barse en un mismo cuatrienio y los sistemas 

generales adscritos o incluidos en aquéllos 

para su gestión, integrarán una sola área de 

reparto. 

1 . En los mnnicipios donde no hayan de regir las 

disposiciones de esta Ley sobre delimitación de 

áreas de reparto y cálculo del aprovechamiento 
tipo para suelo urbano, el aprovechamiento ur

banístico que servirá de base para su valoración 
se determinará confonne a lo dispuesto en el 

artículo 1.4. En defecto del planteamiento o 

cuando éste no atribuya aprovechamiento lucra
tivo alguno al terreno no incluido en unidad de 

~jccución, el aprovechamiento a tener en cuenta, 

a los solos efectos de su valoración, será de un 

metro cuadrado construible por cada metro de 
suelo, referido al uso predominante en el polígo

no fiscal en el que resulte incluido. 

2. A los referidcs aprovechamientos se aplicarán 

los porcentajes previstos en los artículos 4, 5, 6, 

10, 1 L 15.1 y 17 de esta Ley, según los distin-
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e) En suelo urbanizable no programado, los 
ámbitos de cada Programa de Actuación Ur

banística con los sistemas generales adscri

tos o incluidos en el sector o sectores que se 

delimiten, integrarán nna sola área de repar

to. 

d) En suelo apto para urbanizar, en la forma 

que establezcan las noru1as subsidiarias de 

planeamiento. 
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Artículo 20. Aprovechamiento tipo. 

Para cada área de reparto el Plan General o Progra
ma de Actuación Urbanística o instrumentos equiva
lentes, según los casos, definirán el aprovechamiento 
tipo respectivo, cuyo cálculo se realizará en la forma 
que se señala en los artículos siguientes. 

Artículo 21. Cálculo del aprovechamiento tipo en 

suelo urbano. 

l. En suelo urbano, el aprovechamiento tipo de 
cada área de reparto se obtendrá dividiendo el 
aprovechamiento lucrativo total, incluido el do
tacional privado, correspondiente a la misma, 
expresado siempre en metros cuadrados cons
truibles del uso y tipología edificatoria caracte
rísticos. por su superficie total excluidos los te
rrenos afectos a dotaciones públicas, de carácter 
general o locaL ya existentes. El resultado rei1e
jará siempre, unitariamente, la superficie cons
truible de uso y tipología característicos por ca
da metro cuadrado de suelo del área respectiva. 

2. Para que el aprovechamiento tipo pueda ex-
presarse por referencia al uso y tipología edifica
toria característicos, el planeamiento fijará justi
ficadamente los coeficientes de ponderación re
lativa entre dicho uso y tipología, al que siempre 
se le asignará el valor de la unidad, y los restan
tes, a los que corresponderán valores superiores 
o inferiores, en función de las circunstancias 
concretas del municipio y área de reparto. 

Artículo 22. Cálculo del aprovechamiento tipo en 
suelo urbanizable. 

l. El Plan General en el suelo urbanizable pro
gramado o el Programa de Actuación Urbanísti
ca en el no programado fijarán el aprO\·echa
miento tipo de cada área de reparto dividiendo el 
aprovechamiento lucrativo total de las zonas 
incluidas en ella, expresado en metros cuadrados 
construibles del uso característico, por la super
ficie total del área. 

2. La ponderación relativa de los usos de las 
diferentes zonas, en relación siempre con el ca
racterístico, se producirá en la fonna señalada en 

el número 2 del artículo anterior. 

3. Los Planes Parciales, respetando la pondera-
ción fijada por el Plan General para las zonas 
que incluyan, establecerán la ponderación relati
va de los nsos pormenorizados y tipologías edi
ficatorias resultantes de la subzonificación que 
contengan, con referencia igualmente al uso y 

tipología edificatoria característicos. 

Artículo 23. Otras determinaciones. 

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

2. Los terrenos destinados por el planeamiento 
urbanístico a edificaciones o instalaciones de 
uso o servicio público tendrán carácter dotacio
naL por lo que no serán tenidos en cuenta a efec
tos del cálculo de los aprovechamientos lucrati
vos. 

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

Artículo 24. Aplicación del aprovechamiento tipo 
y de las transferencias de aprovechamiento. 

l. La aplicación efectiva del aprovechamiento 
tipo correspondiente para determinar el aprove
chamiento susceptible de apropiación, según 
esta Ley, y de las transferencias de aprovecha
mientos vinculadas a éste, tendrá lugar, en los 
terrenos ya edificados no incluidos en unidades 
de ejecución, cuando se proceda a sustituir la 
edificación existente. 

2. Los supuestos de rehabilitación no exigida 
por el planeamiento urbanístico o disposiciones 
especiales. que puedan considerarse en atención 
a sus características y alcance equivalentes a la 
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sustitución de la edificación, se sujetarán al régi

men de ésta. En todo caso. se considerará susti

tución de la edificación la ejecución de obras 

que por su naturaleza hubieran permitido la de

claración de ruina del imucble. 

3. En los supuestos de rehabilitación forzosa" 

respecto de edificaciones que tengan un aprove

chamiento distinto al correspondiente al área de 

reparto en qne se encuentren, se tendrá en cuenta 

esta circunstancia a eíi:ctos de ayudas específi

cas y beneficios fiscales. 

Artículo 26. Excepciones a la actuación mediante 

unidades de ejecución. 

La ejecución del plancamicnlo urbanístico se reali

zará mediante las unidades de ejecución que se deli

miten dentro de cada área de reparto, salvo en los su

puestos de actuaciones asistemáticas en suelo urbano 

y cuando se trate de ejecutar directamente los siste

mas generales o alguno de sus elementos. 

Artículo 27. Unidades de ejecución. 

l. Las unidades de ejecución se delimitarán de 

fonna que pemlitan el cumplimiento conjunto de 

TÍTULO rv. EJECUCIÓN DEL PLANEAMIENTO los deberes de cesión, equidistribución y urba

nización de la totalidad de su superficie confor-

CAPÍTULO L DISPOSICIONES GENERALES me a lo que establece la presente Ley. 

Artículo 25. Presupuestos de la ejecución. 

l. La ejecución del planeamiento requiere la 

aprobación del instrumento más detallado exigi

ble según la clase de suelo de que se trate: 

a) En snelo urbano será suficiente la aproba-

ción del Plan General o Normas Subsidia

rias, si éstos contuvieran su ordenación deta

llada. En su defecto se precisará la aproba

ción del correspondiente Plan Especial de 

Reforma Interior o Estudio de Detalle. 

b) En suelo urbanizable programado o suelo 

apto para urbanizar se requerirá la previa 

aprobación del Plan Parcial del sector corres

pondiente. 

e) En el suelo urbanizablc no programado 

sólo podrá actuarsc mediante la aprobación 

de Programas de Actuación Urbanística y de 

los correspondientes Planes Parciales para su 

e¡ecución. 

2. La ejecución de los sistemas generales se 

lle,-ará a cabo. bien directamente. bien mediante 

la aprobación de Planes Especiales. 

2. En suelo urbano, las unidades de ejecución 

pueden ser discontinuas. Cuando ni siquiera de 

esta forma puedan delimitarse en determinadas 

áreas unidades de ejecución que pem1itan el 

cwnplimiento conjunto de los deberes urbanísti

cos básicos a que se refiere el número anterior, 

podrán excluirse de dicha delimitación, previa 

su justificación, terrenos con aprovechamiento 

lucrativo o destinados a dotaciones públicas de 

carácter local cuyos titulares quedarán sujetos a 

las obligaciones establecidas en el Capítulo V de 

este Título. 

3. En suelo urbanizablc programados todos los 

terrenos, salvo los sistemas generales, quedarán 

incluidos en unidades de ejecución. 

Articulo 28. Requisitos para la delimitación de 

unidades de ejecución. 

No podrán delimitarse unidades de ejecución en las 

que la diferencia entre el aprovechamiento lucrativo 

total de cada unidad y el resultante de la aplicación 

del aprovechamiento tipo, cuando exista, sobre su 

superficie, sea superior al 15 por l 00 de este último, 

salvo que, en suelo urbano el planeamiento justifique 

la imposibilidad de respetar esta diferencia máxima. 
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Artículo 29. Procedimiento para la delimitación de 

unidades de ejecución. 

l. En suelo urbano las unidades de ~jecución 
podrán contenerse en el planeamiento general o 

delimitarse mediante el procedimiento regulado 

en el número siguiente. 

2. En suelo urbanizable programado, la delimi

tación de unidades de ejecución, si no se contu
viere en los Planes, así como la modificación de 
las ya delimitadas cum1do proceda, se acordará, 

de oficio o a petición de los particulares intere

sados, por el Ayuntamiento, previos los trámites 
de aprobación inicial e información pública du
rante veinte días. 

En la tramitación de los proyectos de delimi

tación de unidades de ejecución se observarán 
las reglas sobre plazos, subrogación y aproba

ción del artículo 40 de esta Ley. 

Artículo 30. Sociedades mercantiles para la ejecu
ción. 

l. Las Entidades locales y demás Administra-
ciones Públicas podrán constituir Sociedades 

mercantiles cuyo capital social pertenezca ínte
gra o parcialmente a las mismas, con arreglo a la 

legislación aplicable, para la e;jecución de los 
Planes de Ordenación. 

2. La Administración podrá ofrecer la suscrip

ción de una parte del capital de la Sociedad a 

constituir a todos los propietarios afectados sin 
licitación. La distribución de dicha parte del ca

pital entre los propietarios que aceptasen partici

par en la Sociedad se hará en proporción a la 

superficie de sus terrenos. 

CAPÍTULO ll. ACTUACIÓN MEDIANTE UNIDADES 

DEETIOCUCIÓN 

Artículo 31. Sistemas de actuación. 

l. Las unidades de ejecución se desarrollarán 

por el sistema de actuación que la Administra

ción elija en cada caso. 
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2. Los sistemas de actuación son los siguientes: 

a) Compensación. 
b) Cooperación. 
e) Expropiación 

Artículo 32. Elección del sistema de actuación. 

l. La elección del sistema de actuación se lleva-
rá a cabo con la delimitación de la unidad de 
ejecución. La modificación justificada del siste

ma elegido se tramitará de acuerdo con lo dis
puesto en el artículo 29.2. 

2. Cuando el sistema de compensación venga 

establecido en el planeamiento para una determi
nada unidad de ejecución. su efectiva aplicación 
requerirá que, en el plazo reglamentariamente 

establecido, los propietarios que representen al 

menos el 60 por l 00 de la superficie de aquélla, 
presenten el proyecto de Estatutos y de bases de 
actuación, debiendo la Administración sustituir 

el sistema, en otro caso. Cuando el mencionado 
sistema no venga establecido en el planeamien

to, será requisito para la adopción del mismo 
que igual porcentaje de propietarios lo soliciten 

en el trámite de información pública del procedi
miento para delimitar la unidad de ejecución. 

Dicha solicitud, uo obstante, no vinculará a la 
Administración que resolverá, en todo caso, se

gún se establece en el número primero del ar
tículo anterior. 

3. Cuando se hubiese fijado un sistema de ges-
tión privada y transcurran los plazos establecí

dos en el planeamiento o, en su defecto, en el 
artículo 2. l, para el cumplimiento de los deberes 

de cesión, equídístribucíón y urbanización, com

putados desde la delimitación de la correspon
diente unidad de ejecución, sin que dicho cum

plimiento se hubiera producido, se observarán 
las siguientes reglas: 

l '. La Administración actuante procederá a 

sustituir el sistema por otro de gestión públi
ca. 

2'. Los propietarios que antes de la finaliza-

ción de los plazos establecidos ofrezcan 
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constituir depósito o prestar aval por un im
porte equinlentc al 25 por 1 00 de los gastos 
de urbanización y gestión aún pendientes y 
fom1alicen efectivamente las garantías en el 
plazo v cuantía que la Administración les no
tifique, conservarán el derecho a adquirir el 
aprovechamiento urbanístico correspondiente. 
Los restantes propietarios serán expropiados 
por el valor inicial de sus terrenos, salvo que 
se trate de suelo urbano, en cuyo caso se esta
rá a lo dispuesto en el artículo 52 de la Ley 
sobre el Régimen del Suelo v· Ordenación Ur
bana, Texto Refundido aprobado por el Real 
Decreto Legislativo 111992, de 26 dejunio. 

3'. Si el sistema sustitutorio elegido fuera el 
de expropiación, el valor urbanístico a efec
tos de dctcmünación del justiprecio de las 
parcelas cuyos propietarios conservaran el 
derecho a adquirir el aprovechamiento urba
nístico será el correspondiente al 75 ó al 50 
por l 00 de este último, según la clasificación 
urbanística del suelo. 

Artículo 33. Unidades de ejecución con exceso de 
aprovechamiento real. 

l. Cuando los aprovechamientos pcnnitidos por 
el planeamiento en una unidad de ejecución ex
cedan de los susceptibles de apropiación por el 
conjunto de propietarios incluidos en la misma, 
los excesos corresponderán a la Administración 
actuante. 

2. Dichos excesos podrán destinarse a compen-
sar a propietarios de terrenos no incluidos en 
unidades de ejecución afectos a dotaciones loca
les o sistemas generales. También podrán desti
narse dichos excesos a compensar a propietarios 
con aprovechamiento real inferior al susceptible 
de apropiación en el área de reparto en que se 
encuentren. 

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

4. No obstante lo dispuesto en el número 2, si 
existe conformidad de todos los propietarios de 
la unidad de ejecución, la Administración ac
tuante podrá transmitirles el exceso de aproYe
chamiento real por el precio resultante de su 
valor urbanístico cuando el uso de los terrenos 
en la unidad de ejecución no sea adecuado a los 
fines del Patrimonio Municipal del Suelo. En 
este caso, también será posible transmitir dicho 
exceso por pennuta con terrenos situados fuera 
de la unidad de ejecución con uso adecuado a 
los mencionados fines. 

Artículo 34. Unidades de ejecución con aprove
chamiento real inferiür al susceptible de apropiación. 

l. Cuando los aprovechamientos permitidos por 
el planeamiento fueran inferiores a los suscepti
bles de apropiación por el conjunto de propieta
rios, se disminuirá la carga de urbanizar en 
cuantía igual al valor del aprovechamiento no 
materializable, con aplicación en todo caso del 
artículo 54 de la Ley sobre el Régimen del Snelo 
y Ordenación Urbana, Texto Refundido aproba
do por Real Decreto Legislatiyo l /1992, de 26 
de junio, sufragando la Administración actuante 
la diferencia resultante. 

2. Si mediante esta reducción no pudiera com· 
pensarse íntegramente el valor de los aprovecha
mientos no materializables, la diferencia se hará 
efectiva en otras unidades de ejecución que se 
encuentren en situación inversa e incluidas en la 
misma área de reparto o mediante el abono en 
metálico de su valor urbanístico, a elección de la 
Administración actuante. 

Artículo 35. Compensación en determinadas ac
tuacíones. 

En los Municipios en los que no se aplique el apro
vechamiento tipo en suelo urbano, cuando la actua
ción en determinadas unidades de ejecución delimita
das en esta clase de suelo no sea presnmiblemente 
rentable, por resultar excesivas las cargas en relación 
con el escaso aprovechamiento previsto para las zo
nas edificables, el Ayuntamiento podrá autorizar, sin 
modificar las determinaciones del Plan, una reducción 
de la contribución de los propietarios a las mismas o 
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una compensación a cargo de la Administración, pro
curando equiparar los costes de la actuación a los de 
otras análogas que hayan resultado viables. 

Artículo 36. Distribución justa de beneficios y 

cargas. 

Cuando en la unidad de ejecución existan bienes de 
dominio y uso publico no obtenidos por cesión gratui
ta, el aprovechamiento urbanístico correspondiente a 
su superficie pertenecerá a la Administración titular 
de aquéllos. En el supuesto de obtención por cesión 
gratuita, cuando las superficies de los bienes de domi
nio y uso publico, anteriom1cnte existentes, fueren 
iguales o inferiores a las que resulten como conse
cuencia de la ejecución del Plan, se entenderán susti
tuidas unas por otras. Si tales fueran superiores, la 
Administración percibirá el exceso. en la proporción 
que corresponda, en terrenos cdificables. 

Artículo 37. Cargas adicionales en el Programa de 
Actuación Urbanística. 

Los adjudicatarios de la ejecución de un Programa 
de Actuación Urbanística, habrán de costear las obras 
exteriores de infraestructura sobre las que se apoye la 
actuación, debiendo garantizarse un adecuado enlace 
con las redes viarias y servicios integrantes de la es
tructura del municipio en que se desarrolle el Progra-
m a. 

Artículo 38. Gastos de urbanización. 

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

a) El coste de las obras de vialidad, sanca
miento, suministro de agua y energía eléctri
ca, alumbrado publico, arbolado y jardinería, 
que estén previstas en los planes y proyectos 
y sean de interés para la unidad de ejecución, 
sin petjuicio del derecho a reintegrarse de los 
gastos de instalación de las redes de suminis
tro de agua y energía eléctrica con cargo a las 
empresas que prestaren los servicios, salvo 
que la parte en qne deban contribuir los 
usuarios segun la reglamentación de aqué
llos, sin perjuicio de lo señalado en el artícu-
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lo 30 de la Ley Reguladora de las Haciendas 
Locales. 

b) Las indemnizaciones procedentes por el 

e) 

derribo de construcciones, destrucción de 
plantaciones, obras e instalaciones que exijan 
la ejecución de los planes. 

El coste de los planes parciales y de los 
proyectos de urbanización y gastos origina
dos por la compensación y reparcelación. 

2. El pago de estos gastos podrá realizarse, pre-
vio acuerdo con los propietarios interesados, 
cediendo éstos . gratuitamente y libre de cargas, 
terrenos edificables en la proporción que se esti
me suficiente para compensarlos. 

CAPÍTULO II1 REPARCELAC!ÓN Y 

COMPENSACIÓN 

Artículo 39. Reparcelación. 

l. Se entenderá por reparcelación la agrupación 
de fincas comprendidas en la unidad de ejecu
ción para su nueva división ~justada al planea
miento, con adjudicación de las parcelas resul
tantes a los interesados en proporción a sus res
pectivos derechos. 

2. La rcparcelación tiene por objeto distribuir 
justamente los beneficios y cargas de la orde
nación urbanística, regularizar la configuración 
de las fincas, situar su aprovechamiento en zo
nas aptas para la edificación con arreglo al pla
ncamiento y localizar sobre parcelas detemlina
das y en esas mismas zonas el aprovechamiento 
que, en su caso, corresponda a la Administra
ción actuante. 

3. No podrán concederse licencias de edifica-
ción hasta que sea firme en vía administratin 
el acuerdo aprobatorio de la reparcelación de la 
unidad de ejecución. 

4. Las reglas contenidas en este capítulo tam-
bién se aplicarán a la definición de derechos 
aportados, valoración de fincas resultantes, re
glas de adjudicación, efectos del acuerdo apro-
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batorio e inscripción del proyecto de compensa
ción, no obstante lo anterior por acuerdo unáni
me de todos los afectados pueden adoptarse cri
terios diferentes siempre que no sean contrarios 
a la Ley o al planeamiento aplicable ni lesivos 
para el interés público. 

Artículo 40. Procedimiento para la reparcelación. 

l. El expediente de reparcelación se entenderá 
iniciado al aprobarse la delimitación de la uni
dad de eJecución, excepto en los casos siguien
tes: 

a) Que se hubiera elegido el sistema de ex
propiación o compensación para la unidad de 
e.JeCUCÍÓn. 

b) Que la reparcelación se haya tramitado y 
aprobado conjuntamente con la propia deli
mitación. 

2. La iniciación del expediente de reparcelación 
llevará consigo, sin necesidad de declaración 
expresa, la suspensión del otorgamiento de li
cencias de parcelación y edificación en el ámbi
to de la unidad de ~jecución. 

3. Los peticionarios de licencias solicitadas con 
anterioridad a la fecha de iniciación del expe
diente de reparcelación tendrán derecho a ser 
resarcidos del coste oficial de los proyectos y a 
la devolución, en su caso, de las tasas municipa
les. 

4. El proyecto de reparcelación se formulará: 

a) Por los dos tercios de los propietarios inte-
resados que representen, como mínimo el 80 
por l 00 de la superficie reparcelable dentro 
de los tres meses siguientes a la aprobación 
de la delimitación de una unidad de ejecución 
. Para el cómputo de dichas mayorías se ten
drá en cuenta las superficies de suelo exterior 
a la unidad de ejecución, cuyos propietarios 
deban hacer efectivo su derecho a ésta. 

b) Por el A;.untamiento. de oficio o a instan-
cia de alguno de los propietarios afectados, 
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cuando éstos no hubieran hecho uso de su 
derecho o no hubieran subsanado, dentro del 
plazo que se les marcare, los defectos que se 
hubieran apreciado en el proyecto que formu
laren. 

Los proyectos redactados de oficio procu
rarán atenerse a los criterios expresamente 
manifestados por los interesados en los tres 
meses siguientes a la aprobación de la deli
mitación de la unidad de ejecución. 

5. Los proyectos se aprobarán inicialmente por 
el Ayuntamiento en el plazo de dos meses des
de la presentación de la documentación comple
ta. Transcurrido este plazo sin que recaiga el 
acuerdo pertinente, la Comisión Provincial de 
Urbanismo actuará por subrogación cnando así 
se solicite por los interesados, siendo el plazo 
de aprobación inicial el mismo que el señalado 
para la Administración titular, a contar desde la 
presentación de la solicitud ante dicho órgano. 

6. Con anterioridad a la aprobación definitiva, 
se someterá el proyecto a información pública 
durante un mes, con citación personal a los inte
resados. El proyecto se entenderá aprobado si 
transcurrieran tres meses desde que hubiera 
finalizado el trámite de información pública 
ante el Ayuntamiento o la Comisión Provincial 
de Urbanismo, sin que se hubiera comunicado 
resolución expresa sobre tal aprobación. 

7. En el caso de que un proyecto de reparcela-
ción presentado por algún interesado, sin que 
concurran las condiciones establecidas en la 
legislación aplicable, merezca la conformidad 
del Ayuntamiento o la Administración actuante, 
previo informe de los sen'icios correspondien
tes, podrá ser acordada su aprobación inicial y 
subsiguiente tramitación. 

Artículo 41. Proyecto de reparcelaeión. 

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

a) El derecho de los propietarios será pro-
porcional a la superficie de las parcelas res-
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b) 

e) 

d) 

pectivas en el momento de la aprobación de 
la delimitación de la unidad de ejecución. No 
obstante, los propietarios, por unanimidad, 
podrán adoptar un criterio distinto. 

Para la detenninación del valor de las par
celas resultantes, se considerará el básico de 
repercusión con las correcciones que, de con
fonnidad con lo dispuesto por el artículo 53 
de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Or
denación Urbana, Texto Refundido aprobado 
por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 
de junio, estuvieran vigentes, siempre que su 
fijación se hubiera hecho con base en el plan 
en ejecución. En otro caso, las mencionadas 
parcelas se valorarán de acuerdo con el apro
vechamiento reaL con aplicación, en su caso, 
de los coeficientes de ponderación asignados 
a los diversos usos y tipologías edificatorias, 
así como criterios correctores por localiza
ción y características de los terrenos en orden 
a su edificación si representaran un dato dife
rencial relevante. 

Las plantaciones, obras, edificaciones, 
instalaciones y mejoras que no puedan con
servarse se valorarán con independencia del 
suelo, y su importe se satisfará al propietario 
interesado, con cargo al proyecto en concepto 
de gastos de urbanización. 

Las obras de urbanización no contrarias al 
planeamiento vigente al tiempo de su reali
zación que resulten útiles para la ejecución 
del nuevo plan serán consideradas igualmen
te como obras de urbanización con cargo al 
proyecto, satisfaciéndose su importe al titu
lar del terreno sobre el que se hubieran efec
tuado. 

e) En los supuestos contemplados en el apar-
tado d), si los gastos resultaren inútiles, se
gún el planeamiento en ejecución, en los tér
minos establecidos en el artículo 241 de la 
Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordena
ción Urbana, Texto Refundido aprobado por 
Real Decreto Legislativo, 1/1992, de 26 de 
junio, darán lugar a indemnización por parte 
de la Administración. 

f) Toda la superficie susceptible de aprove-

g) 

chamiento privado de la unidad de ejecu
ción que no afecta a uso dotaewnal público 
deberá ser objeto de adjudicación entre los 
propietarios afectados, en proporción a sus 
respectivos derechos en la reparcelación. 
Las compensaciones económicas sustituti
vas o complementarias por diferencias de 
adjudicación que, en su caso, procedan se 
fijarán atendiendo al precio medio en venta 
de las parcelas resultantes, sin incluir los 
costes de urbanización. 

Se procurará, siempre que sea posible, 
que las fincas adjudicadas estén situadas en 
lugar próximo al de las antiguas propieda
des de los mismos titulares. 

2. En ningún caso podrán adjudicarse como 
fincas independientes superficies inferiores a la 
parcela mínima edificable o que no reúnan la 
configuración y características adecuadas para 
sn edificación conforme al planeamiento. 

3. No serán objeto de nueva adjudicación, con-
servándose las propiedades primitivas, sin per
juicio de la regulación de linderos, cuando fuere 
necesaria y de las cmnpensaciones económicas 
que procedan: 

a) Los terrenos edificados con arreglo al 
planeamiento. 

b) Los terrenos con edificación no ajustada 
al planeamiento, cuando la diferencia, en 
más o en menos, entre el aprm·echamiento 
que le corresponda conforme al plan y al que 
correspondería al propietario en proporción 
a su derecho en la reparcclación, sea inferior 
al 15 por ciento de este último, siempre que 
no estuvieren destinados a usos incompati
bles con la ordenación urbanística. 

Artículo 42. Efectos del acuerdo aprobatorio de la 
reparcelación. 

El acuerdo aprobatorio del proyecto de reparcela
ción producirá los siguientes efectos: 
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a) Transmisión, a la Administración corres-

pondiente, en pleno dominio y libre de car

gas, de todos los terrenos de cesión obligato

ria para su incorporación al patrimonio del 

suelo o su afectación a los usos previstos en 

el planeamiento, 

b) Subrogación, con plena eficacia reaL de 

las antiguas por las nuevas parcelas, siempre 

que quede establecida su correspondencia. 

e) Afectación real de las parcelas adjudica-

das al cumplimiento de las cargas y pago de 

los gastos inberentes al sistema de actuación 

correspondiente. 

CAPÍTULO IV. EJECUCIÓN DE LOS PROGRAMAS 

DE ACTUACIÓN UREANÍSTICA 

Artículo 43. Formulación y Ejecución directa de 

los programas de actuación urbanística. 

Sin perjuicio de lo previsto en los artículos 146 a 

148 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del 

Suelo y Ordenación Urbana, aprobado por Real De

creto 134611976, de 9 de abriL podrán formularse y 
~jecutarse directamente programas de actuación urba

nística, sin necesidad de concurso, bien por iniciativa 

pública o por iniciativa privada, mediante cualquiera 

de los sistemas de actuación previstos en esta Ley En 

todo caso, la iniciativa privada deberá asumir las obli

gaciones y cargas previstas en la legislación urbanísti

ca para el supuesto de formulación de concurso y es

pecialmente los contemplados en el artículo 37 de la 

presente Ley. 

Artículo 44. Ejecución de los programas de actua

ciones urbanística. 

Los programas de actuación urbanística se ejecuta

rán por el sistema de compensación si el adjudicatario 

ostentara la titularidad de los terrenos, por coopera

ción o por el de expropiación, correspondiendo al ad

judicatario la condición jurídica de beneficiario. La 

determinación del sistema se efectuará por la Admi

nistración en la forma prevista por esta Ley. 

Artículo 45. Incumplimiento de las obligaciones 

por el adjudicatario. 

El incumplimiento de las obligaciones contraídas 

por el adjudicatario facultará a la Administración para 

la resolución del Convenio y para declarar la caduci

dad del programa de actuación urbanística respecto de 

la parte pendiente de ~jecución, sin perjuicio de las 

medidas que procedan, establecidas en las bases del 

concurso. 

CAPÍTULO V. ACTUACIONES ASISTEMÁ TICAS 

EN SUELO URBANO 

Sección 1 ". Transferencias de aprovechamien

tos. 

Artículo 46. Ajuste de aprovechamientos. 

En suelo urbano, cuando no se actúe a través de 

unidades de ejecución, el ajuste entre los aprovecha

mientos susceptibles de apropiación y los reales per

mitidos por el planeamiento se producirá en la forma 

regulada en este capítulo. 

Artículo 47. Plazo para la solicitud de licencia. 

La solicitud de licencia de edificación deberá pre

sentarse en el plazo de dos años, a partir de la adqui

sición del derecho al aprovechamiento urbanístico, 

salvo que el planeamiento estableciera otro. En el mo

mento de la solicitud, la parcela correspondiente debe

rá tener la condición de solar o garantizarse sn simul

tánea urbanización, procediendo, en otro caso, su 

expropiación o venta forzosa. 

Artículo 48. Modalidades. 

Si el aprovechamiento permitido sobre la parcela 

excediera del susceptible de apropiación por su titu

lar, sólo podrá materializarse dicho exceso a través de 

alguno de los procedimientos siguientes: 

a) El titular podrá adquirir. por medio de 

acuerdo de cesión, los aprovechamientos 

precisos de otro propietario cuyo aprovecha

miento susceptible de apropiación sea supe

rior al real asignado a su parcela no incluida 

en unidad de ejecución. También podrá ad-
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quirir dichos aprovechamientos de propieta

rio cuyo terreno esté afecto a un uso dotacio

nal público local y no incluido en una unidad 

de ~jccución. Asimismo, ambos propietarios 

podrán alcanzar un acuerdo de distribución 

de aprovechamientos en la parcela con exce

so de aprovechamiento reaL 

b) El titular podrá comprar directamente a la 

Administración los aprovechamientos preci

sos. 

e) El titular podrá ceder a la Administración 

otros terrenos de su propiedad afectos a sis

temas generales o dotacionales locales no 

incluidos en unidades de ejecución. 

Artículo 50. Proyecto con aprovechamiento supe

rior al patrimonializable. 

l. Si el proyecto presentado para la obtención 

de licencia de edificación fuera conforme con la 

ordenación urbanística pero el solicitante no 

dispusiera de los aprovechamientos urbanísti

cos precisos para agotar el aprovechamiento 

previsto en aquéL la Administración, con sus

pensión del plazo para resolver sobre su otorga

miento, notificará esta circunstancia al interesa

do, concediéndole un plazo de seis meses para 

que acredite haber alcanzado, mediante acuerdo 

de cesión, distribución o compra directa, los 

aprovechamientos necesarios. 

2. Transcurrido dicho plazo sin que se acredite 

Artículo 49. Parcela con aprovechamiento lucrati- esta circunstancia, el solicitante deberá presen-

vo nulo o inferior al patrimonializable. lar nuevo proyecto ajustado al aprovechamiento 

a que tuviera derecho, en un nuevo plazo de seis 

l. Si el aprovechamiento lucrativo real de la par-

cela fuera nulo por estar afectado a uso dotacio

nal público, el aprovechamiento susceptible de 

apropiación correspondiente podrá ser objeto de 

acuerdo de cesión o distribución con propietario 

que se encuentre en situación inversa o de venta 

directa a la Administración actuante. 

2. Si el aprovechamiento lucrativo real de la par-

cela fuera inferior al aprovechamiento suscepti

ble de apropiación correspondiente, la diferencia 

entre ambos podrá ser objeto de los acuerdos de 

cesión, distribución o venta a que se refiere el 
número anterior. En defecto de estos acuerdos, 

el aprovechamiento snsceptible de apropiación 

no materializable deberá ser expropiado por la 

Administración antes de la siguiente revisión del 

programa de actuación del Plan GeneraL siem

pre que en dicho momento, en ejecución de este 

plan, se hubiera ya edificado la parcela corres

pondiente u obtenido la preceptiva licencia de 

edificación. 

3. Si revisado el programa de actuación, no se 

huhiese llevado a efecto la expropiación, será 

aplicable lo dispuesto en el artículo 63.2 de esta 

Ley. 
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meses. 

3. Lo dispuesto en los números anteriores no 

regirá en los supuestos contemplados en el ar
tículo 52. 

Artículo 51. Proyecto que no agota el aprovecha

miento real. 

l. Cuando, solicitada licencia de edificación, se 

compruebe que el proyecto es a_¡ustado al apro

vechamiento susceptible de apropiación pero no 

agota el aprovechamiento urbanístico real de la 

parcela, la Administración comunicará esta cir

cunstancia al interesado, concediéndole un plazo 

de seis meses para que, pre\Íos los acuerdos de 

cesión, distribución o compra directa de aprove

chamientos, pueda presentar proyecto que agote 

dicho aprovechamiento. 

2. Por renuncia expresa a la presentación del 

proyecto o transcurrido dicho plazo sin que ello 

se produzca, procederá el otorgamiento de la 

licencia conforme al proyecto inicialmente pre

sentado. 

3. Lo dispuesto en los números anteriores no 

regirá en los supuestos contemplados en el ar

tículo siguiente. 
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Artículo 52. Ajuste en caso de condiciones míni
mas de altura o volumen. 

l. Cuando el planeamiento establezca, para una 

determinada zona, unas condiciones urbanísticas 
de volumen o alturas con el carácter de mínimas 

y el proyecto presentado para la obtención de 
licencia no las alcanzara o, alcanzándolas, exce

diera del aprovechamiento atribuible a la parcela 
del solicitante, sumados, en su caso, los adquiri
dos confom1e al artículo 46, la Administración 

exigirá, en el primer caso, la presentación de 

nuevo proyecto ajustado a aquéllas, señalando 
los aprovechamientos urbanísticos que el solici
tante ha de adquirir, y sólo esto último en el se

gundo. 

2. Lo dispuesto en el número anterior se aplicará 
igualmente en aquellas zonas en las que el 

Ayuntamiento, tras constatar un notorio desajus
te entre los aprovechamientos reales y los mate
rializados por los solicitantes de licencias, así lo 

acuerde. Para la adopción de este acuerdo, debe
rá observarse el procedimiento de delimitación 

de unidades de ejecución. 

Artículo 53. Imposición coactiva de la transferen
cia. 

l. Si en los seís meses siguientes al requerimien-
to que a tal fin se practique no se acredita la 
adquisición de los aprovechamientos precisos ni 

se ingresa o afianza cí importe fijado y, en su 

caso, se presenta el nuevo proyecto para obten
ción de la licencia, la Administración resolverá, 

en otro plazo de igual duración, sobre la impo
sición coactin de la transferencia de aprovecha

miento o la expropiación de la parcela por el 
valor urbanístico correspondiente al aprovecha
miento susceptible de apropiación por su titular. 

2. Procederá el afianzamiento cuando surja dis-

crepancia sobre la cuantía de los aprovecha
mientos a adquirir o su valoración. 

Artículo 54. Transferencias y localización de las 
parcelas. 

l. En las transferencias de aprovechamientos en 

que intervenga la Administración deberá tenerse 
en cuenta el valor urbanístico correspondiente a 

la localización de la parcela de que se trate. 

2. Cuando la transferencia tenga lugar entre dis-

tintas parcelas, deberá tenerse en cuenta el valor 
urbanístico, según su localización, de las parce

las de procedencia y de destino para establecer 
una adecuada correspondencia. 

Sección 2'. Intervención mediadora de la Admi
nistración en las transferencias de aprovecha

mientos. 

Artículo 55. Adqüisición de aprovechmnientos por 
la Administración. 

l. Al objeto de facilitar la ejecución del planea-
miento, la Administración actuante podrá adqui

rir los aprovechamientos susceptibles de apro
piación derivados de la titularidad de una parce

la no susceptibles de materialización sobre la 
misma, por su valor urbanístico. 

2. El pago podrá hacerse en metálico o, siempre 

que hubiere acuerdo con el interesado, en terre
nos o mediante la atribución de aprovechamien

tos de parcelas detemünadas. 

Artícülo 56. Tras.'1smisión de aprovechamientos. 

Con la finalidad expresada en el artículo anterior, 
la Administración, a instancia de los propietarios de 

parcelas cuyo aprovechamiento real exceda del sus

ceptible de adquisición, deberá transmitir los aprove
chamientos precisos para su completa materialización 

al precio resultante de la aplicación del valor urbanís

tico regulado eu el artículo 53 de la Ley sobre el Régi
men del Suelo y Ordenación Urbana, Texto Refundi

do aprobado por Real Decreto Legislativo 1/!992, de 

26 de junio. 

Artículo 57. Ofrecimientos de adquisición o 

transmisión. 

l. La Administración actuante, de conformidad 

con lo dispuesto en los artículos anteriores, po

drá fommlar los ofrecimientos de adquisición o 
transmisión de aprovechamientos urbanísticos 
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con la antelación sufíciente para pennitir que la 
edifícación se produzca simultáneamente al rea
juste entre aprovechamientos reales y suscepti
bles de apropiación. 

2. Las transferencias de aprovechamientos po-

drán imponerse con carácter coactivo en los su
puestos contemplados en el artículo 51. 

Sección 3". Registro de transferencias de apro
vechamientos. 

Artículo 58. Registro de Transferencias y actos 
inscribibles. 

Los Ayuntamientos crearán un Registro de Trans

ferencias de Aprovechamientos en el que se inscribi
rán, al menos, los siguientes actos: 

a) Los acuerdos de cesión o distribución de 

aprovechamientos urbanísticos celebrados 
entre particulares, que deberán constar en 
documento público. 

b) Los acuerdos de compra, venta o cesión 

por cualquier título de aprovechamientos 
urbanísticos celebrados entre la Adminis

tración actuante y los particulares. 

e) Las transferencias coactivas de aprove-
chamientos urbanísticos. 

Artículo 59. Registro de Transferencias y Registro 

de la Propiedad. 

l. No podrá inscribirse en el Registro de la Pro

piedad acto o acuerdo alguno de transferencia de 
aprovechamientos urbanísticos sin que se acre

dite, mediante la oportuna certificación expedida 

al efecto, su preYÍa inscripción en el Registro de 
Transferencias de Aprovechamientos. 

2. En todo caso, para la inscripción en el Regis-

tro de Transferencias de Aprovechamientos será 
preciso acreditar la titularidad registra! de la par

cela o parcelas a que la transferencia se refiera, 
exigiéndose, en caso de existencia de cargas, la 

confomüdad de los titulares de éstas. 

CAPÍTULO VI. OBTENCIÓN DE TERRENOS 

DOTACIONAI.ES 

Artículo 60. Suelo urbano con aprovechamiento 
tipo. 

J. Los terrenos destinados a sistemas generales 
adscritos, o en suelo urbano se obtendrán por 
expropiación u ocupación directa. 

2. Los terrenos destinados a dotaciones públicas 
de carácter local no incluidos en unidades de 
ejecución se obtendrán: 

a) Mediante transferencia. en virtud del co

rrespondiente acuerdo de cesión. venta o 
distribución, de los aprovechamientos urba
nísticos susceptibles de adquisición por su 

titular confonnc a lo dispuesto en el artícu
lo l. La inscripción del mencionado acuerdo 

con el Registro de la Propiedad, precedida de 
la que se practique en el de Transferencias de 

Aprovechamientos, producirá la adscripción 
automática del terreno destinado a dotación a 
la Administración competente para la im

plantación del uso de que se trate. 

b) En defecto del anterior procedimiento, me
diante expropiación u ocnpación directa. 

Artículo 61. Suelo urbano sin aprovechamiento 

tipo. 

En los municipios donde no deban regir las dispo

siciones sobre delimitación de áreas de reparto y 
cálculo del aprovechamiento tipo en suelo urbano, los 

sistemas generales adscritos, o en suelo urbano y las 
dotaciones locales incluidas en éste y excluidas de las 

unidades de ejecución, se obtendrán por expropiación 

o por cesión gratuita a cuenta de unidades de ejecu

ción con exceso de aprovechamiento en suelo urbani
zable. 

Artículo 62. Suelo urbanizablc programado. 

La obtención de los terrenos destinados a sistemas 
generales adscritos, o en suelo urbanizable programa

do se producirá por ocupación directa o mediante 

expropiación. 

- !47! -
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Artículo 63. Expropiación. 

l. La expropiación u ocupación directa de los 
sistemas generales adscritos, o en suelo urbano y 
de las dotaciones de carácter local excluidas de 
unidad de ejecución en suelo urbano deberá te
ner lugar antes de la siguiente revisión del pro
grama de actuación del Plan General. 

2. Transcurrido el plazo a que se refiere el nú-
mero anterior sin que se hubiera llevado a efecto 
la expropiación u ocupación directa el titular de 
los bienes o sus causahabientes advertirán a la 
Administración competente de su propósito de 
iniciar el expediente de justiprecio. que podrá 
llevarse a cabo por ministerio de la Ley, si trans
curriesen otros dos años desde el momento de 
efectuar la advertencia. A tal efecto, el propieta
rio podrá presentar la correspondiente hoja de 
aprecio, y si transcurrieren tres meses sin que la 
Administración la acepte. podrá aquél dirigirse 
al Jurado Provincial de Expropiación u Órgano 
equivalente, que fijará el justiprecio conforme a 
los criterios de esta Ley y de acuerdo con el pro
cedimiento establecido en los artículos 31 y Si

guientes de la Ley de Expropiación Forzosa. 

3. A los efectos de lo establecido en el párrafo 
anterior, la valoración se entenderá referida al 
m01ncnto de la iiliciación del expediente de justi~ 
precio por ministerio de la Ley y los intereses de 
demora se devengarán desde la presentación por 
el propietario de la correspondiente tasación. 

4. El aprovechamiento urbanístico que se tendrá 
en cuenta para la determinación del justiprecio 
en suelo urbano será el señalado en el artículo 6, 
o el 7 5 por 100 del correspondiente al área de 
reparto en que se encuentre incluido el terreno 
dotacionaL En suelo urbanizable el terreno se 
valorará por aplicación a su superficie del 50 
por 100 del aprovechamiento tipo del área de 
reparto en que se encuentre. 

5. En el supuesto de expropiación de sistemas 
generales adscritos, o en suelo urbanizable la 
Administración se integrará, con el carácter de 
subrogada, en las unidades de ejecución a las 
que se hubiera adscrito o se adscribiere la super-
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ficie correspondiente a efectos de gestión. 

Articulo 64. Cesión obligatoria y ¡,>ratuita de dota
ciones en unidad de ejecución. 

l. La cesión obligatoria y gratuita de los terre
nos afectos a dotaciones públicas de carácter 
local incluidos en unidad de ejecución se produ
cirá, por ministerio de la Ley, con la aprobación 
definitiva de los instrumentos redistributivos de 
cargas y beneficios. 

2. Los terrenos afectos a dotaciones, no obteni-
dos por expropiación, quedarán adscritos por 
ministerio de la Ley a la Administración compe
tente para la implantación del uso de que se tra
te. La ocupación directa y las transferencias de 
aprovechamientos urbanísticos no serán aplica
bles para la obtención de terrenos dotacionales 
en el suelo urbano de aquellos Municipios en los 
que, en esta clase de suelo, no hayan de regir las 
disposiciones sobre delimitación de áreas de 
reparto y cálculo de aprovechamiento tipo. 

TÍTULO V. INSTRUMENTOS DE INTERVEN

CIÓN EN EL MERCADO DEL SUELO 

CAPÍTULO l. PATRIMONIO MUNICIPAL DEL 

SUELO 

Sección 1'. Constitución, bienes integrantes y 

destino. 

Artículo 65. Bienes integrantes. 

L Integrarán el Patrimonio Municipal del Suelo 
los bienes patrimoniales clasificados por el pla
neamiento urbanístico como suelo urbano o ur
banizable programado y, en todo caso, los obte
nidos como consecuencia de cesiones, ya sea en 
tCITcnos o en metálico, expropiaciones urbanísti
cas de cualquier clase y ejercicio del derecho de 
tanteo y retracto. 

2. Igualmente se incorporarán al Patrimonio Mu
nicipal del Suelo los terrenos clasificados como 
suelo urbanizablc no programado o no urbaniza
blc que se adquieran con dicha finalidad. 
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Artículo 66. ReserYas de terrenos. Expropiación. 

l. Los Planes Generales o las revisiones de sus 
programas de actuación podrán establecer. sobre 
suelo clasificado como urbanizable no progra
mado o no urbanizable no sujeto a especial pro
tección, reservas de terrenos de posible adquisi
ción para constitución o ampliación del Patrimo
nio Municipal del Suelo. 

2. La delimitación de un terreno como resen•a 
para los expresados fines implicará la declara
ción de utilidad pública y la necesidad de ocu
pación a efectos expropiatorios. 

3. En los municipios que se rijan por instrumen-
tos de planeamiento distintos al Plan GeneraL 
las mencionadas resen·as sobre suelo no urbani
zable podrán establecerse en el propio instru
mento. 

Artículo 6/. Regla especial de incorporación al 
proceso urbanizador de terrenos reservados. 

l. En la siguiente revisión del Programa de ac-
tuación del Plan General se podrán clasificar 
como suelo urbanizable no programado los te
rrenos no urbanizables señalados en el articulo 
anterior, que por expropiación hubiesen pasado 
al Patrimonio Municipal del Suelo. 

2. La documentación de dicha revisión conten-
drá las determinaciones que el Plan General ha 
de fijar para el suelo urbanizable no programado 
sin que haya de observarse el procedimiento de 
modificación de Planes. 

Artículo 68. Destino. 

Mientras no esté aprobada la ordenación detallada 
de los terrenos integrantes del Patrimonio Municipal 
del Suelo, así como cuando ésta les atribuya una cali
ficación urbanística incompatible con los fines legales 
de dicho patrimonio, la enajenación de aquéllas podrá 
llevarse a cabo mediante concurso o subasta. En am
bos casos. el precio a satisfacer por el adjudicatario 
no podrá ser inferior al valor urbanístico del aprove
chamiento real que tuviera ya atribuido el correspon
diente terreno: y el destino de la cantidad percibida no 
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podrá ser otro que el fijado en el artículo 276 del Real 
Decreto Legislativo l/1992, de 26 de junio por el que 
se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Ré
gimen del Suelo v Ordenación Urbana. 

Artículo 69. Consignación de cantidades en los 
presupuestos para urbanismo. 

l. El Ayuntamiento de Logroüo, con más de 
50.000 habitantes, consignará en sus presupues
tos ordinarios una cantidad equivalente al 5 por 
l 00 de su importe con destino al Patrimonio 
Municipal del Suelo. 

2. También destinará el 5 por lOO al menos del 
mismo presupuesto a la ejecución de urbaniza
ciones, dotaciones públicas y operaciones de 
refonna interior previstas en el planeamiento 
urbanístico. 

Sección 2". Cesiones. 

Articulo 70. Gestión directa o cesión. 

l. La urbanización y edificación de los terrenos 
del Patrimonio, una vez que el grado de desarro
llo del Planeamiento lo permita, podrá llevarse a 
cabo por la Administración, utilizando la moda
lidad de gestión más adecuada en cada caso. 

2. Los terrenos integrantes del Patrimonio tam
bién podrán ser cedidos para el cumplimiento de 
los fines legalmente previstos. 

Artículo 71. lnfonnación y tutela autonómica. 

l. Toda cesión de terrenos habrá de comunicarse 
al Departamento correspondiente del Gobierno 
de La Rioja. 

2. Será exigible autorización cuando el valor de 
lo enajenado excediera del 25 por l 00 de los 
recursos ordinarios del Presupuesto anual de la 
Entidad Local. 

Artículo 72. Cesiones onerosas. Concurso. 

l. Los terrenos pertenecientes al Patrimonio Mu
nicipal del Suelo con calificación y tipología 
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adecuada a los fines establecidos en el artículo 

280.1 del Real Decreto Legislativo 111992 de 26 
de junio, sólo podrán ser enajenados en virtud de 
concurso. Su precio no podrá ser inferior al va
lor urbanístico del aprovechamiento real que les 

corresponda. El pliego de condiciones fijará pla

zos máximos para la realización de las obras de 
urbanización y edificación, o sólo de estas últi
mas si el terreno mereciera la calificación de 

solar, así como precios máximos de venta o 
arrendamiento de las edificaciones resultantes de 
la actuación. 

2. Si el concurso quedare desierto, el Ayunta-
miento podrá enajenar directamente dentro del 
plazo máximo de un año, con arreglo al pliego 
de condiciones. 

3. La cesión a entidades de carácter benéfico y 
social, que promuevan viviendas de protección 
pública_ no requerirá concurso. 

Artículo 73. Cesiones entre Administraciones. 

Las Administraciones públicas urbanísticas y enti

dades instrumentales de éstas podrán transmitirse 

directamente y a título gratuito terrenos con fines de 
promoción pública de viviendas, construcción de 

equipamiento complementario u otras instalaciones de 
uso público o interés social. 

Artículo 74. Cesiones a título gratuito. 

l. En casos justificados podrán los Ayuntamien-
tos ceder terrenos gratuitamente o por precio 

inferior al de su valor urbanístico para ser desti
nados a viYiendas de protección pública, me

dimite concurso cuyo pliego establecerá las con
diciones previstas en el artículo 72. 

2. Cuando la permanencia de los usos a que se 

destinen los terrenos lo requiera podrán también 

los Ayuntamientos ceder directamente, por pre
cio inferior al de su valor urbanístico o con ca

rácter gratuito, el dominio de terrenos en favor 

de Entidades o Instituciones Privadas de interés 
público sin ánimo de lucro para destinarlos a 

usos de interés social que redunden en benef]cio 

manifiesto de los respectims municipios. 
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CAPÍTULO Il. DERECHO DE SUPERFICIE 

Artículo 75. Derecho de superficie. 

l. Las Entidades locales y las demás personas 

públicas podrán constituir el derecho de superfi
cie en terrenos de su propiedad o integrantes del 

patrimonio municipal del suelo con destino a la 
construcción de viviendas sujetas a algún régi

men de protección pública o a otros usos de in
terés sociaL cuyo derecho corresponderá al su

perficiario. 

2. El procedimiento de constitución del derecho 

de superficie y el carácter oneroso o gratuito del 
mismo se regirán por lo dispuesto en el capítulo 

anterior para los diversos supuestos. 

Artículo 76. Beneficios. 

La concesión del derecho de superficie por los 

Ayuntamientos y demás personas públicas y su cons
titución con los particulares gozará de los beneficios 

derivados de la Legislación de Viviendas de Protec
ción Pública, siempre que se cumplan los requisitos 

en ella establecidos. 

CAPÍTULO JII. DERECHO DE TANTEO Y 

RETRACTO 

Sección 1 ,_ Delimitación de Áreas. 

Artículo 77. Delimitación de Áreas. 

l. A efectos de garantizar el cumplimiento de la 
programación del planeamiento, incrementar el 

patrimonio municipal del suelo, intervenir en el 
mercado inmobiliario y, en generaL facilitar el 

cumplimiento de los objetivos de aquél, los 

Ayuntamientos podrán delimitar áreas en las 

que las transmisiones onerosas de terrenos que
darán sujetas al ejercicio de los derechos de tan

teo y retracto por el Ayuntamiento respectivo. 

2. Al delimitarse estas áreas deberá establecerse 
si las transmisiones sujetas al ejercicio de tales 

derechos son sólo las de terrenos sin edificar. 

tengan o no la condición de solares, o se inclu
yen también las de los terrenos con edificación 
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que no agote el aprovechamiento permitido por 

el plan, con edificación en constmcción, minosa 

o disconfonne con la ordenación aplicable. 

3. Podrá igualmente disponerse en el acuerdo de 

delimitación de áreas la SUJeción al ejercicio de 

los expresados derechos de las transmisiones de 

vivrendas en eonstmcción o constmidas, siempre 

que el transmitiente hubiera adquirido del pro

motor y, en el segundo caso, la transmisión se 

proyecte antes de transcurrido un año desde la 

terminación del edificio. 

4. Si el ámbito delimitado hubiere sido previa-

mente declarado. en todo o en parte, como área 

de rehabilitación integrada, podrá también esta

blecerse en el correspondiente acuerdo que el 
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto 

abarcará incluso las fincas edificadas confonne 

a la ordenación aplicable, tanto en el supuesto de 

que la transmisión se proyecte o verifique en 

conjunto como fraccionadamente, en régimen o 

no de propiedad horizontaL 

5. El plazo máximo de sujeción de las transmi-

siones al ejercicio de los derechos de tanteo y 
retracto será de diez años, salvo que, al delimi

tarse el área, se hubiera fijado otro menor. 

Artículo 78. Procedimiento de delimitación. 

l. La delimitación de dichas áreas podrá efec

tuarse en el propio planearniento generaL en la 

revisión de su pro¡,'fama de actuación o mediante 

el procedimiento de delimitación de unidades de 

ejecución del planeamiento. 

2. En cualquier caso, entre la documentación 

específicarnente relativa a la delimitación deberá 

figurar una memoria justificativa de la necesi

dad de someter las transmisiones a los derechos 

de tanteo y retracto, los objetivos a conseguir, la 

justificación del ámbito delimitado en relación 

con el conjunto del ámbito territorial no afectado 

y una relación de los bienes afectados y de sus 

propietarios, siendo preceptiva la notificación a 

éstos previa a la apertura del trámite de infor

mación pública. 
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3. A los efectos previstos en el artículo 82 de 

esta Ley, los Ayuntamientos remitirán a los Re

gistros de la Propiedad correspondientes copia 

certificada de los planos que reflejen la delimi

tación y relación detallada de las calles o secto

res comprendidos en aquellas áreas y de los pro

pietarios y bienes concretos afectados, mediante 

traslado de copia del acuerdo de delimitación. 

Sección 2'. Procedimiento y efectos. 

Artículo 79. Notificación de transmisión. 

Los propietarios de bienes afectados por estas deli

mitaciones deberán notificar al Ayuntamiento la deci

sión de enajenarlos, con expresión del precio y forma 

de pago proyectados y restantes condiciones esencia

les de la transmisión, a efectos de posible ejercicio del 

derecho de tanteo, durante un plazo de sesenta días 

naturales a contar desde el siguiente al del que se haya 

producido la notificación. 

Artículo 80. Ejercicio del retracto. 

l. El Ayuntamiento podrá ejercitar el derecho de 

retracto cuando no se le hubiera hecho la notifi

cación prevenida en el artículo precedente, se 

omitiera en ella cualesquiera de los requisitos 

exigidos o resultare inferior el precio efectivo de 

la transmisión o menos onerosas las restantes 

condiciones de ésta. 

2. Este derecho habrá de ejercitarse en el plazo 

de sesenta días naturales, contados, desde el si

guiente al de la notificación de la transmisión 

efectuada, que el adquirente deberá hacer en to

do caso al Ayuntamiento, mediante entrega de 

copia de la escritura o documento en que fuere 

formalizada. 

3. El derecho de retracto al que se refiere este 

capítulo es preferente a cualquier otro. 

Artículo 81. Caducidad de notificación. 

l. Los efectos de la notificación para el ejercicio 

del derecho de tanteo caducará a los cuatro me

ses siguientes a la misma sin que se efectúe la 

transmisión. 
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2. La transmisión realuada transcurrido este 

plazo se entenderá efectuada sin dicha notifica

ción, a efectos del ejercicio del derecho de re

tracto. 

Artículo 82. No inscripción registra!. 

No podrán inscribirse en el Registro de la Propie

dad las transmisiones efectuadas sobre los inmuebles 

incluidos en las expresadas delimitaciones, si no apa

rece acreditada la realización de las notificaciones 

contempladas en los artículos precedentes. 

DISPOSICIÓN ADICIONAL. Primera. Objeto 

Hasta tanto se apruebe por la Diputación General 

de La Rioja w1a Ley del Suelo y de la Actividad Urba

nística que abarque todo el ámbito competencia] pro

pio de la Comunidad Autónoma de La Rioja, la pre

sente Ley viene a complementar Jos preceptos del 

Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Sue

lo v Ordenación Urbana, aprobado por Real Decreto 

Legislativo l/1992 de 26 de junio, que continúan vi

gentes tras la Sentencia del Tribunal Constitucional 

de 20 de marzo de 1997. En todo lo demás serán apli

cables las nonnas estatales vigentes en materia de 

urbanismo. 

DISPOSICIÓN ADICIONAL. Segunda. Especiali

dades de aplicación de la Ley. 

l. Las nonnas contenidas en la presente Ley 

relativas a delimitación de áreas de reparto, 

cálculo del aprovechamiento tipo y definición 

del aprovechamiento susceptible de apropiación 

de conformidad con Jo dispuesto en el artículo 

1 .1 y 2, serán de aplicación en la Ciudad de Lo

groño. 

2. En el resto de los municipios, en suelo urba-

no, las normas contenidas en el número 1, salvo 

que la Consejería competente en materia de ur

banismo por sí o a instancia de Jos respectivos 

Ayuntamientos, disponga lo contrario, en la for

ma que reglamentariamente se detemüne. 

DISPOSICIÓN ADICIONAL. Tercera. Cálculo 

del aprovechamiento medio. 

En el suelo urbano cuando no sea aplicable la defi

nición de áreas de reparto ni el aprovechamiento tipo. 

el aprovechamiento medio de una unidad de ejecu

ción, se calculará dividiendo la edificabilidad totaL 

incluida la dotacional privada, correspondiente a la 

misma, previamente homogeneizada con los coefi

cientes de ponderación relativa que se definan, por la 

superficie total de la unidad de ejecución, excluidos 

los terrenos afectos a dotaciones públicas, de carácter 

general o locaL ya existentes. 

DISPOSICIÓN ADICIONAL. Cuarta. Reglas es

peciales para entidades y sociedades públicas. 

En la aplicación de esta Ley a las entidades públi

cas y sociedades con capital público mayoritario, cuyo 

fin primordial sea la promoción y urbanización de 

suelo o la construcción de viviendas, Jos plazos de 

urbanización y edificación serán los establecidos en 

los correspondientes programas o pliegos para la 

enajenación del suelo de la administración correspon

diente. 

DISPOSICIÓN TRANSITORIA. Prime1·a. Planea

miento en tramitación. 

Los instrumentos de planeamiento urbanístico en 

tramitación. que no hayan obtenido aprobación defi

nitiva a la entrada en vigor de esta Ley se regirán por 

la Legislación Urbanística derivada de la misma. 

DISPOSICIÓN TRANSITORIA. Segunda. Régi

men Urbanístico y Valoraciones. 

Hasta tanto se fijen por el plancamicnto general 

Jos aprovechamientos tipo. los aprovechamientos ur

banísticos susceptibles de apropiación mediante el 

cumplimiento de los deberes establecidos en esta Ley 

serán: 

a) En suelo urbanizable programado, el 85 

por 1 00 del aprovechamiento medio del 

sector. preYia deducción, en su caso, del 

exceso de aprovechamiento del sector res

pecto del medio del cuatrienio correspon-
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diente, o del ámbito del Programa de Actua

ción Urbanística. 

b) En suelo apto para urbanizar el 85 por 

l 00 del aprovechamiento que resulte de lo 

establecido en el correspondiente Plan Par

cial. 

e) El suelo urbano al que se aplique las nor-

mas referidas en la Disposición Adicional 

Primera el 85 por lOO del aprovechamiento 

medio resultante en la unidad de ejecución 

respectiva o, en su caso, de no estar el terre

no incluido en ninguna de estas unidades, del 

. 1477. 

pem1itido por el planeamiento. 

d) En suelo urbano de los restantes munici-

pios, el establecido en el miículo 1.4. 

DISPOSICIÓN FINAL. Única. 

Se habilita al Consejo de Gobiemo para aprobar 

cuantas disposiciones reglamentarias sean necesarias 

para la mejor ejecución y aplicación de esta Ley y de 

la restante legislación aplicable en el territorio de la 

ComtmidadAutónomadeLaRi()jaenmateriadeurbanismo. 
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