- REAL DECRETO 3288/1978, DE 25 DE AGOSTO, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE GESTION URBANISTICA PARA EL DESARROLLO Y
APLICACION DE LA LEY SOBRE REGIMEN DEL SUELO Y ORDENACION
URBANA.

La disposicion final sexta del texto refundido de la Ley sobre régimen del Suelo y
Ordenacion urbana, aprobado por real decreto 1346/1976 nueve de abril, establece
que el gobierno dictara por decreto, a propuesta del Ministro de la vivienda, en la
actualidad de Obras Publicas y Urbanismo y previo dictamen del consejo de Estado, el
reglamento general o, en su caso, los reglamentos parciales que estime oportunos
para el desarrollo y aplicaciéon de la Ley. Z

En el cumplimiento de este mandato se han desarrollado los preceptos de la Ley que
hacen referencia a la gestion urbanistica, siguiendo el orden establecido por el texto
legal.

El presente reglamento se compone de seis titulos, y en el IV se desarrolla incluso el
tema de valoraciones, aun cuando por expreso cumplimiento de los pactos de la
Moncloa puede verse afectado fundamentalmente por la correspondiente Ley en
proyecto; pero, hasta tanto se apruebe esta, resulta obligado regular un tema tan
importante como el de valoraciones, a fin de poder aplicar adecuadamente las
previsiones de la Ley del Suelo, ya que es imprescindible en esta materia el desarrollo
reglamentario.

En su virtud, a propuesta del Ministro de Obras Publicas y Urbanismo, de
conformidad con el dictamen del consejo de Estado, y previa deliberaciéon del consejo
de Ministros en su reunion de veinticinco de agosto de mil novecientos setenta y ocho,
dispongo:

Articulo Unico.

-Se aprueba el reglamento de gestion urbanistica para el desarrollo y aplicaciéon de la
Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacion urbana, cuyo texto se inserta a continuacion.

Dado en palma de Mallorca a veinticinco de agosto de mil novecientos setenta y ocho.-Juan Carlos
-el Ministro de Obras Publicas y Urbanismo, Joaquin Garrigues Walker.

REGLAMENTO DE GESTION URBANISTICA

TITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO PRIMERO
SUJETOS Y MODALIDADES DE GESTION

Seccidén 1. Principios generales
Articulol.

1. La ejecucion del Planeamiento urbanistico corresponde, dentro de sus respectivas
esferas de actuacion, a la administracion del Estado, a las entidades locales, a las
entidades urbanisticas especiales y a los particulares.

2. Las administraciones urbanisticas suscitaran, en la medida mas amplia posible, la
iniciativa privada y la sustituirdan cuando esta no alcanzase a cumplir los objetivos
necesarios, con las compensaciones que la Ley establece.

Articulo 2.
1. La ejecucioén de los Planes de Ordenacion por el Estado se realizara a trabes del
Ministerio de Obras Pudblicas y Urbanismo y de sus centros directivos, organismos
autébnomos y empresas publicas a las que se confie tal misién.



2. Tanto estas actuaciones de ejecucibn como las que lleven a cabo otros
departamentos ministeriales, organismos auténomos o empresas publicas adscritas a
los mismos se realizaran de conformidad con las previsiones y en el tiempo sefialado
en el Planeamiento correspondiente.

Articulo 3.

1. Corresponde especificamente a la administracion del Estado la gestion del
Planeamiento de nivel naciénal y de los Planes directores territoriales de coordinacion,
sin perjuicio de que transfiera sus competencias a otras entidades territoriales
mediante descentralizacion, desconcentracion u otras modalidades de encomienda de
funciones reconocidas por el derecho aplicable.

Articulo 4.
1. Para la ejecucion de los Planes, la administracién del Estado podra constituir
entidades urbanisticas especiales o crear o6rganos especificos, cumpliendo en cada
caso los requisitos previstos por la legalidad en vigor.

2. podrd, igualmente, a los fines de cooperar en la ejecucibn a cargo de las
entidades locales, constituir con ellas consorcios o sociedades.

Articulo 5.

Corresponde a las entidades locales, individualmente o asociadas entre si, la
ejecucion de los Planes municipales e intermunicipales y la realizacién, a titulo de
competencia propia o por encomienda del Estado, de obras y servicios previstos en el
Planeamiento de caracter superior.

Articulo 6.

1. Las diputaciones provinciales y los cabildos insulares podran participar en la
elaboraciéon de los Planes directores territoriales de coordinacion y en la ejecuciéon de
obras y servicios previstos en ellos, cuando el ambito territorial de los mismos afecte a
la totalidad o parte del respectivo territorio provincial o insular.

2. En el desarrollo de la competencia urbanistica municipal, corresponde a las
diputaciones provinciales proporciénar ayuda técnica y financiera a los municipios,
mediante su actividad de cooperacién. podran también subrogarse en el ejercicio de
las competencias municipales en los supuestos y con el procedimiento establecidos en
la Ley del Suelo.

Articulo 7.

1. Los ayuntamientos podran asumir la gestion urbanistica a trabes de sus 6rganos
de gobierno ordinarios o constituir gerencias con este objeto. Para el desarrollo de
actuaciones establecidas en el Planeamiento, podran igualmente crear O&rganos
especiales de gestion, fundaciones publicas de servicios, sociedades, o utilizar las
demas modalidades gestoras previstas en el reglamento de servicios de las
corporaciones locales.

2. podran igualmente mancomunarse con otros municipios, y el Estado podra
disponer la agrupacion obligatoria de los mismos en los casos determinados en la Ley
de régimen local.

3. Para el desarrollo de actividades de interés para su poblaciéon, y que no sean de
su competencia exclusiva, podran constituir consorcios con entidades de diferente
orden o naturaleza.

Articulo 8.
1. Los particulares, individualmente o agrupados en entidades urbanisticas
colaboradoras, asumiran las facultades y deberes que les confiere la Ley del Suelo y el
Planeamiento en orden a la ejecucién de este.

2. Las entidades urbanisticas colaboradoras podran igualmente realizar tareas de
conservacion y administracion de las unidades residenciales creadas y de bienes y
servicios que formen para de su equipamiento.



3. La administraciéon del Estado fomentara la iniciativa privada en la ejecuciéon de los
Planes y la participacion ciudadana en todas las fases de la gestion del urbanismo.

Seccidn 2. Mancomunidades y agrupaciones urbanisticas
Articulo 9.

1. Las diputaciones provinciales podran participar en mancomunidades constituidas
por ayuntamientos de su provincia para cooperar en el desarrollo de las competencias
urbanisticas municipal y provincial sobre areas determinadas sometidas a elaboracion
0 ejecucion del Planeamiento.

2. Las diputaciones provinciales impulsaran la constitucién, por los 6érganos y
mediante el procedimiento correspondiente de mancomunidades o, en su caso, de
agrupaciones forzosas de municipios.

Articulo 10.
1. Las mancomunidades y agrupaciones urbanisticas pueden tener por objeto:

A) alguno o algunos de los fines previstos en el articulo 21, 2, del presente
reglamente.

B) elaboracion y ejecucidon del Planeamiento de caracter intermunicipal.

C) la ejecucidon o conservacion de obras urbanisticas y el desarrollo de servicios
complementarios en areas o poligonos pertenecientes a mas de un término
municipal, cuando se constituyan nuevos ndcleos urbanos.

2. Los municipios integrados pueden, previo acuerdo favorable del érgano de
gobierno de la mancomunidad, transferir a la misma la titularidad o el mero ejercicio
de competencias urbanisticas o relativas a actividades de caracter complementario.

Articulo 11.

1. Las mancomunidades o0 agrupaciones urbanisticas podran acordar, previos los
tramites establecidos en su ordenamiento peculiar, la imposicion de tasas vy
contribuciones especiales previstas en la legislacion local, cuando establezcan servicios
o realicen obras que legitime dicha imposicién.

2. Los municipios integrados podran delegar en la mancomunidad o agrupacion, una
vez acordada por aquellos, la imposicion de tributos de naturaleza urbanistica, la
liquidacion y recaudacion de los mismos.

3. Ademas de lo dispuesto en la legislacion local, los gastos de la gestion urbanistica
de la mancomunidad o agrupacién podran cubrirse con:

A) la participacion en tributos municipales que tengan relacion con las
competencias de los ayuntamientos integrados que hayan sido asumidas por
la mancomunidad o agrupacion.

B) las subvenciones que, a titulo de cooperacidon a los servicios municipal,
acuerde la diputacion provincial correspondiente.

Seccién 3. Consorcios urbanisticos
Articulo 12.

1. Las administraciones publicas podran consorciarse para el desarrollo de fines
propios de la gestidon y ejecucién de actividades urbanisticas.

2. A los consorcios se podran incorporar particulares, previo convenio acerca de las
bases que hayan de regir su actuacion.



3. Tanto el acuerdo a que se refiere el nimero anterior como los demas actos
necesarios para la constituciéon definitiva del consorcio requeriran:

A) que la actividad cuyo desarrollo se aborda en comun este dentro de la
esfera de capacidad de los sujetos consorciados.

B) que cada uno de dichos sujetos cumpla con los requisitos que la legislaciéon
que le sea aplicable establezca como necesarios para obligarse
contractualmente y para disponer de fondos de su propiedad o a su cargo.

Articulo 13.
Los consorcios urbanisticos pueden tener por objeto una o varias de las finalidades
siguientes:

A) elaborar estudios y realizar trabajos de promociéon urbanistica de &reas,
zonas o poligonos determinados.

B) abordar la formacién y ejecucion de Planes parciales o especiales y
programas de actuacion urbanistica.

C) unificar tareas de gestion del desarrollo urbanistico de areas o de poligonos,
aunque sea sin asumir de modo directo funciones de ejecucién del
Planeamiento, colaborando con Ila administracion o administraciones
urbanisticas que sean competentes por razén de la materia o del territorio.

D) realizar obras de infraestructura urbanistica.
E) crear o gestiénar servicios complementarios de urbanizaciones.

F) cuidar de la conservacion de nuevas urbanizaciones, gestionando de modo
unificado las competencias o deberes propios de los miembros del consorcio.

Articulo 14.
1. Los consorcios urbanisticos realizaran sus actividades en nombre propio o en
bombee de los sujetos consorciados, segun las disposiciones establecidas en sus
bases de constitucion.

2. Los entes consorciados podran encomendar al consorcio cualesquiera otras
actividades cuyo ejercicio no tenga el caracter de intransferible, seguin lo que al
respecto disponga la legislacion en cada caso aplicable.

3. En ningun caso podra delegarse en el consorcio la potestad de establecer
tributos, pero si se le podra encomendar la racudaciéon unificada de aquellos que
graven el Suelo o su aprovechamiento, pudiendo en este caso recurrir a la via de
apremio.

4.Los entes consorciados no pueden delegar en el consorcio la potestad
expropiatoria, si bien pueden encomendarle la gestién de las expropiaciones que
los mismos acuerden.

5. Cuando el consorcio establezca servicios susceptibles de aprovechamiento
individualizado, podra imponer vy recaudar las contraprestaciones
correspondientes.



Seccién 4. Gerencias urbanisticas
Articulo 15.

1. podran constituir gerencias de urbanismo las administraciones central, local e
institucional, para el mejor desarrollo de las competencias urbanisticas que el
ordenamiento les haya confiado.

2. El régimen de gerencia urbanistica llevara consigo una diferenciacién organica,
funcional o ambas cosas a la vez, respecto de la organizacion y funciones generales
propias del ente publico que la constituya.

3. La gerencia urbanistica podra consistir en un 6érgano de caracter individual o
colegiado o en una entidad con personalidad y patrimonio propio.

4. En la creacién de gerencias se observaran las previsiones establecidas en cada
caso por la legislacion peculiar de la entidad o entidades que acuerden su constitucion.

Articulo 16.
1. Las gerencias constituidas por la administracion estatal o instituciéonal tendran por
objeto la realizaciéon de actividades generales o especificas en todo el territorio
nacidnal o en areas territoriales determinadas.

2. Las gerencias podran tener una duraciéon indefinida o temporal, quedando en este
ultimo caso extinguidas al finalizar los trabajos que les hubieren sido encomendados.

3. Las gerencias urbanisticas de la administracién estatal o instituciénal podran
asumir, especialmente, las funciones de direcciobn y ejecucién de las obras de
acondiciébnamiento y conservacion de las areas o poligonos residenciales, industriales o
de servicios previstos en los Planes de Ordenacidn correspondientes.

4. Cualquiera que fuese la forma adoptada para la constitucién de las gerencias, la
administracion que las constituya no podra descentralizar, desconcentrar o delegar en
ellas funciones de direccién superior y fiscalizacion de la gestibn que se les
encomiende.

Articulo 17.

1. La administraciéon del Estado podra constituir y dotar gerencias de urbanismo de
ambito comarcal, con la funcién de prestar asistencia técnica permanece a los
municipios comprendidos en el &rea, en el desarrollo de sus competencias
urbanisticas.

2. La constitucion y sostenimiento de las gerencias a que se refiere este articulo
podra realizarse en comun por la administracion del Estado y la diputacién provincial
correspondiente, previa el oportuno convenio. Las gerencias axiales constituidas se
encuadraran en la organizacion estatal o provincial, en atencion al caracter
predominante de los fondos de sostenimiento.

Articulo 18.

3. En la gerencia se integraran, ademas, de acuerdo con las posibilidades financieras
de la entidad creadora y, en su caso, de los auxilios econdmicos con que cuente, los
efectivos personales, de caracter pluridisciplinar y especializado, que requiera la
funcion ejecutiva y la de asesoramiento y apoyo a la actuaciéon del gerente.

Articulo 19.
Los municipios podran otorgar a las gerencias urbanisticas todas o algina de las
facultades siguientes:

A) funciones instrumentales de caracter técnico, cuya decisidbn corresponda en
altimo término al ayuntamiento, tales como:

e Elaborar proyectos de Planes de Ordenacion, estudios de detalle y proyectos de
urbanizacion.
e Ejecutar Planes y programas.



¢ Redactar, tramitar y ejecutar proyectos de expropiacion forzosa.

e Preparar y proponer a la aprobacion de las autoridades competentes cualquier
clase de documentos y proyectos de indole urbanistica que deba redactar el
ayuntamiento.

B) funciones que impliquen ejercicio de autoridad y que le sean transferidas
mediante descentralizacion funciénal, como:

¢ Sefialamiento de alineacion rasante.
e Concesion de licencias urbanisticas.
e Expedicion de cedulas urbanisticas.
e Ejercicio de la inspeccion urbanistica.

C) la gestion del patrimonio municipal del Suelo, a cuyo fin podra adquirir, poseer,
reivindicar, administrar, gravar y enajenar toda clase de bienes; axial como asumir
titularidades fiduciarias de disposiciéon, correspondiendo las dominicales al municipio.

Articulo 20.
1. Las gerencias urbanisticas podran también ser instituidas mediante el acuerdo en
comun de varios municipios, por si solos o, ademas, con la diputacion provincial
correspondiente, para fines de caracter temporal o permanente.

2. podran también crear gerencias urbanisticas las entidades municipales de
caracter comarcal o metropolitano y las mancomunidades provinciales, constituidas
con sujecion a lo dispuesto en la legislacion del régimen local.

3. En uno y otro caso Serra de aplicacion lo dispuesto en los dos articulos
precedentes de este reglamento.

Seccién 5. Personificaciéon de forma societaria
Articulo 21.

1. Las administraciones urbanisticas podran crear, conjunta o separadamente,
sociedades andnimas cuando axial convenga a la promocion, gestion o ejecucion de
actividades urbanisticas.

El acuerdo de creacion, axial como, en su caso, el de participacion en la sociedad ya
creada, se regird por la legislacion que a cada entidad le sea aplicable.

2. podr4, especialmente, encomendarse a las sociedades constituidas por las
administraciones urbanisticas:

A) la realizacion de obras de infraestructura y dotacién de servicios en un area o
poligono determinados de actuacién urbanistica.

B) la promocioén y gestion de urbanizaciones, con independencia del sistema que se
adopte para la elaboracion y ejecucion del Planeamiento urbanistico.

Articulo 22.

1. podran también participar las administraciones urbanisticas en cualesquiera otras
sociedades constituidas, con limitacion de responsabilidad, por particulares para el
desarrollo de fines de naturaleza urbanistica.

2. En los supuestos a que este articulo se refiere, la participacion administrativa
podra no ser mayoritaria. Si recibiesen especiales atribuciones por parte de la
administracion competente, la sociedad podra quedar sometida al vinculo especifico de
control o sujecién que se determine, con la finalidad de adecuar tales atribuciones a
los fines de interés publico.

Articulo 23.

La administraciobn competente podra entregar a las sociedades urbanizadoras las
concesiones de servicio convenientes, a fin de que con su explotaciéon obtengan la
retribuciéon de la obra urbanizadora.



Seccién 6. Entidades urbanisticas colaboradoras
Articulo 24.

1. Los interesados podran participar en la gestidon urbanistica mediante la creacion
de entidades urbanisticas colaboradoras.

2. Son entidades urbanisticas colaboradoras:

A) las juntas de compensacion.

B) las asociaciones administrativas de propietarios en el sistema de cooperacion.
C) las entidades de conservacion.

3. Las entidades urbanisticas colaboradoras se regiran por sus estatutos y por lo
dispuesto en esta seccién, sin perjuicio de la aplicaciéon de los preceptos especificos
contenidos en los capitulos Il y Il del titulo v de este reglamento para las juntas de
compensacion y asociaciones administrativas de propietarios en el sistema de
cooperacion y de las previsiones establecidas en el capitulo hiv del titulo Il para la
conservacioén de las obras de urbanizacion.

Articulo 25.

1. La constitucion de las juntas de compensacibn y de las asociaciones
administrativas de propietarios en el sistema de cooperacion se acomodaran a lo
previsto en las disposiciones contenidas en los respectivos sistemas de actuacion.

2. Las entidades de conservacion de las obras de urbanizacién podran constituirse
como consecuencia de la transformaciéon de algina entidad preexistente de las
enunciadas en el nimero anterior o, especificamente para dichos fines, sin que
previamente se haya constituido una entidad para la ejecucibn de las obras de
urbanizacion.

3. Serra obligatoria la constitucion de una entidad de conservacidon siempre que el
deber de conservacion de las obras de urbanizacién recaiga sobre los propietarios
comprendidos en un poligono o unidad de actuaciéon en virtud de las determinaciones
del Plan de Ordenacion o bases del programa de actuacidn urbanistica o resulte
expresamente de disposiciones legales.

En tales supuestos, la pertenecia a la entidad de conservacién Serra obligatoria para
todos los propietarios comprendidos en su ambito territorial.

Articulo 26.

1. Las entidades urbanisticas colaboradoras tendran caracter administrativo y
dependeran en este orden de la administraciéon urbanistica actuante.

2. La personalidad juridica de las entidades urbanisticas colaboradoras se entendera
adquirida a partir del momento de su inscripcidon en el correspondiente registro.

Articulo 27.

1. La constitucion de las entidades urbanisticas colaboradoras, axial como sus
estatutos, habran de ser aprobados por la administracién urbanistica actuante.

2. El acuerdo aprobatorio de la constitucidon se inscribira en el registro de entidades
urbanisticas colaboradoras que se llevara en las respectivas comisiones provinciales de
urbanismo, donde asimismo se archivara un ejemplar de los estatutos de la entidad
autorizado por funcidénario competente.

3. Los nombramientos y ceses de las personas encargadas del gobierno vy
administracion de la entidad se inscribiran también en dicho registro.

4. La modificacion de los estatutos requerird aprobacion de la administracion
urbanistica actuante. Los acuerdos respectivos, con el contenido de la modificacion, en
su caso, habran de constar en el registro.



Articulo 28.

La transmisién de la titularidad que determine la pertenencia a cualquiera de los
tipos de entidades urbanisticas colaboradoras llevara consigo la subrogacién de los
derechos y obligaciones del causante, entendiéndose incorporado el adquirente a la
entidad a partir del momento de la transmision.

Articulo 29.

Los acuerdos de las entidades urbanisticas colaboradoras se adoptaran por mayoria
simple de cuotas de participaciéon, salvo que en los estatutos o en otras normas se
establezca un quérum especial para determinados supuestos. Dichos acuerdos podran
impugnarse en alzada ante la administracion urbanistica actuante.

Articulo 30. 1. La disolucién de las entidades urbanisticas colaboradoras se producira por
el cumplimiento de los fines para los que fueron creadas y requerira, en todo caso,
acuerdo de la administracion urbanistica actuante.

2. No procedera la aprobacion de la disolucién de la entidad mientras no conste el
cumplimiento de las obligaciones que estén pendientes.

CAPITULO 11
REQUISITOS GENERALES PARA LA EJECUCION
Seccion 1. funcién legitimadora del Planeamiento
Articulo 31.

1. Para la ejecucion de los Planes generales en Suelo urbano Serra suficiente que
estos contengan los requisitos sefialados en el atribulo 12, 2, 1, de la Ley del Suelo.

2. Las actuaciones en Suelo urbanizable programado requieren la previa aprobacion
del Plan parcial del sector correspondiente.

3. En el Suelo urbanizable no programado solo podr4d actuase mediante la
aprobacion de programas de actuacion urbanistica y de los correspondientes Planes
parciales para su ejecucion.

4. La ejecucion de los sistemas generales integrantes de la estructura general y
organica del territorio se llevara a cabo, bien directamente, mediante la aprobacion de
Planes especiales, bien mediante su inclusién en los sectores correspondientes para su
desarrollo en Planes parciales.

Articulo 32.

1. Para la ejecuciéon de las determinaciones de las normas complementarias y
subsidiarias del Planeamiento en Suelo urbano Serra suficiente que dichas normas
contengan las precisiones establecidas en el articulo 92 del reglamento de
Planeamiento.

2. En las areas declaradas aptas para la urbanizacion en Ilas normas
complementarias subsidiarias de Planeamiento de caracter municipal se actuara
mediante los Planes parciales correspondientes.

Articulo 33.

1. La ejecucion de las obras de infraestructura previstas, en su caso, en los Planes
directores territoriales de coordinacion podré llevarse directamente a cabo mediante la
aprobacion de Planes especiales.

2. podran aproase también Planes especiales para la ejecuciéon de actuaciones
aisladas en Suelo urbano en los municipios que tengan aprobado Plan general o
normas complementarias o subsidiarias de Planeamiento de caracter municipal.



Articulo 34.

En los municipios que carezcan de Plan y de normas complementarias y subsidiarias
del Planeamiento, la edificacibn en Suelo urbano y en su caso, las obras de
urbanizacion a realizar en este Suelo se acomodaran a la legislaciéon de régimen local y
a las ordenanzas de construcciéon debidamente aprobadas, una vez efectuada la
relimitacion de dicha clase de Suelo por el procedimiento establecido en el articulo 81,
2, de la Ley del Suelo. En todo caso se tendra en cuenta lo establecido en los articulos
73y 74 de dicha Ley.

Seccion 2. Orden de prioridades
Articulo 35.

1. La ejecucién de los Planes se llevara a cabo de acuerdo con los programas
contenidos en ellos.

2. Dentro de cada Plan se seguird el orden de prioridades de unos poligonos
respecto a otros, que aquel establezca, salvo en el supuesto de que se garantice la
ejecucion de los sistemas viarios y redes de servicios publicos previstos en el Plan,
aungue excedan de los necesarios para el servicio del poligono en el que se actue.

3. En la ejecucion de los Planes especiales se seguira el orden de prioridad que en
cada uno de ellos se establezca en funcion de los objetivos que pretenda conseguir.

Seccion 3. relimitaciéon de poligonos y unidades de actuacion
Articulo 36.

1. La ejecucion se realizara siempre por unidades de actuaciéon o por poligonos
completos, salvo cuando se trate de la ejecuciéon de sistemas generales o de alguno de
sus elementos o de actuaciones aisladas en Suelo urbano.

2. En la delimitacién de los poligonos en Suelo urbanizable programado o incluido en
un programa de actuacidon urbanistica abra de justificarse para cada uno de ellos el
cumplimiento de los requisitos del articulo 117, 2, de la Ley del Suelo.

A los efectos de hacer posible la distribucidén equitativa de los beneficios y cargas de
la urbanizacién, no se podran delimitar poligonos centro de un mismo sector cuyas
diferencias de aprovechamiento entre si con relacidn al aprovechamiento del sector
sea superior al 15 por 100.

Articulo 37.

1. Cuando la diferencia de aprovechamiento entre poligono, fijada en los términos
establecidos en el numero 2 del articulo anterior, sea inferior al 15 por 100, la
relimitacion poligonal Serra valida y producira todos sus efectos, sin perjuicio de que
los propietarios situados en el poligono o poligonos con aprovechamiento superior
hayan de compensar en metdlico a los propietarios de los poligonos con
aprovechamiento inferior por la diferencia que resulte.. 2

En la cuenta de liquidacién del proyecto de reparcelacibn o compensacion de los
poligonos afectados por esa diferencia de aprovechamiento se incluiran una partidas,
deudora y acreedora, que hayan de ser objeto de compensacion en metélico.

3. En los poligonos con exceso de aprovechamiento, el importe de este tendra el
caracter de gasto de urbanizacidon y se entregara a la administracion actuante con el
fin de indemnizar en metalico a los propietarios de los poligonos con defecto. No
obstante, la administracion actuante podra satisfacer esta indemnizacién asumiendo la
porcion de gastos de urbanizacion equivalente.



Articulo 38.

1. La determinacién y delimitasen de los poligonos y unidades de actuacion, cuando
no estuviere contenida en los Planes, se ajustara al siguiente procedimiento:

A) se iniciara de oficio por la entidad local o urbanistica especial actuante o a
instancia de los particulares interesados.

B) aprobado inicuamente el expediente, se sometera por la entidad actuante a
informacioén publica durante el plazo de quince dias, mediante anuncios que a tal
efecto se inserten el el “boletin oficial” de la provincia y en un periddico de los de
mayor circulacion de la provincia. En todo caso Serra preceptiva la citacion
personal de los propietarios de terrenos incluidos el el poligono o unidad de
actuacion, para los que el plazo empezara a contarse desde el dia siguiente al de
la recepcidon de la notificacion.

C) el expediente con las reclamaciones y observaciones que se hubieren
formulado Serra resuelto definitivamente por la entidad local urbanistica especial
actuante. Cuando se trate de acuerdos de las entidades locales, bastara para su
adopcion la mayoria simple.

D) para la efectividad de la relimitacion se precisara la publicacién de la
aprobacion definitiva en el “boletin oficial” de la provincia.

2. Los mismos tramites se seguiran cuando hubiere de poligonos o unidades de
actuacion ya delimitados.

4. Si, como consecuencia de las alegaciones producidas, el acuerdo de aprobacion
definitiva modificase los limites del poligono no Serra preciso nuevo tramite de
informacion, salvo que la superficie del poligono o unidad de actuacién se aumentase
o disminuyese en mas de un 10 por 100, respecto de la inicialmente prevista, en cuyo
caso se daran audiencia a los afectados por el aumento o disminucion.



TITULO 11
DERECHOS, OBLIGACIONES Y CARGAS DE LOS PROPIETARIOS
CAPITULO PRIMERO
EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR
Articulo 39.

1. En Suelo urbano solo podra edificarse cuando los terrenos adquieran la condicion
de solar o cuando se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la
edificacion.

Articulo 40.

1. Para autorizar en Suelo urbano la edificacibn de terrenos que no tengan la
condicién de solar y no se incluyan en poligonos o unidades de actuacion, Serra
preciso, como garantia de la realizacion de las obras de urbanizacion:

A) que en la solicitud de licencia, el particular interesado o, en su caso, el
departamento ministerial o entidad que administre bienes estatales, se comprometa
expresamente a la edificacidon y urbanizacion simultaneas.

B) que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacién
local, en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion,
en la parte que corresponda.

C) que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la
construccion hasta tanto no este concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal
condicién en las cesiones del derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto
para todo o parte del edificio.

2. El compromiso de urbanizar alcanzara no solo a las obras que afecten al frente de
fachada o fachadas del terreno sobre el que se pretenda construir, sino a todas las
infraestructuras necesarias para que puedan prestarse los servicios publicos
necesarios, tales como red de abastecimiento de aguas, saneamiento, alumbrado
publico y pavimentacién de aceras y calzada, hasta el punto de enlace con las redes
generales y viarias que estén en funciénamiento.

3. El incumplimiento del deber de urbanizacién simultdneo a la edificacion
comportara la caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el
uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros adquirentes al
resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo,
comportara la pérdida de la fianza a que se refiere el apartado 1, b), de este articulo.

Articulo 41.

1. En el Suelo urbano los propietarios de terrenos incluidos en poligonos o unidades
de actuacion podran, asimismo, solicitar licencia de edificacion antes de que adquieran
la condicién de solar, siempre que concurran los siguientes requisitos.

A) que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del
proyecto de reparcelacion o de compensacion, si uno u otro fuesen necesarios para la
distribucion de beneficios y cargas del Plan.

B) que por el Estado de realizacion de las obras de urbanizacion la administracion
considere previsible que a la terminacion de la edificacion la parcela de que se trate
contar con todos los servicios necesarios para tener la condicién de solar.

C) que en el escotito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la
construccion hasta tanto no este concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal
condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto
para todo o parte del edificio.

2. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no Ester realizada
totalmente la urbanizacion que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de



funcibnamiento los suministros de agua y energia eléctrica y las redes de
alcantarillado.

3. Seran de aplicacién las previsiones establecidas en el niumero 3 del articulo
anterior.

Articulo 42.

1. En Suelo urbanizable programado, en tanto no se aprueben Planes parciales y se
ejecuten las correspondientes obra de urbanizacidon, no se podra edificar ni levantar
otras instalaciones; sin embargo, podran realizarse las obras correspondientes a la
infraestructura del territorio o a los sistemas generales determinantes del desarrollo
urbano o ejecutarse aquellas otras de caracter provisional a que se refiere el articulo
58,2, de la Ley del Suelo.

2. podra edificarse en esta categoria de Suelo, previa aprobacion del Plan parcial y
proyectos de urbanizacion correspondientes, antes de que los terrenos estén
totalmente urbanizados, siempre que se cumPlan los requisitos sefialados en el
articulo anterior y con los efectos expresados en el mismo.

Articulo 43.

En terrenos incluidos en un programa de actuacién urbanistica, en tanto no se
apruebe el correspondiente Plan parcial, seran de aplicacion las previsiones
establecidas en el articulo anterior.

Articulo 44.

1. En tanto no se aprueben programas de actuacion urbanistica, los terrenos
clasificados como Suelo urbanizable no programado estaran sujetos a las siguientes
limitaciones., ademas de las que resulten aplicables en virtud de otras Leyes:

1. Deberan despertarse las incompatibilidades de usos sefialados en el Plan general.

2. No se podran realizar otras construcciones que las destinadas a explotaciones
agricolas que guarden relacidon con la naturaleza y destino de la finca y se ajusten en
su caso a los Planes o normas del ministerio de agricultura, axial como las
construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucidon, entretenimiento y servicio de
las obras publicasen embargo, podran autorizarse, siguiendo el procedimiento previsto
en este articulo, edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social que
hayan de emplazarse en el medio rural, axial como edificios aislados destinados a
vivienda familiar en los que no exista la posibilidad de formacién de un nucleo de
poblacién.

3. Los tipos de las construcciones habran de ser adecuados a su condicion y
situacion aislada, conforme a las normas que el Plan establezca, quedando prohibidas
las edificaciones caracteristicas de las zonas urbanas.

4. en las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos r
rusticos no podran efectuarse fraccibnamientos en contra de lo dispuesto en la
legislacién agraria.

2. El procedimiento para la autorizaciéon de la construccion de edificaciones e
instalaciones de utilidad publica o interés social o viviendas familiares a que se hace
mencion en la limitacibn segunda del numero anterior se desarrollara del modo
siguiente:

1. Se iniciar mediante peticion del interesado ante el ayuntamiento respectivo, en la
que se hagan constar los siguientes extremos:
A) nombre, apellidos o, en su caso, denominacidon social y domicilio de la persona
fisica o juridica que lo solicite.

B) emplazamiento y extension de la finca en que se pretenda construir, reflejados
en un Plano de situacion.

C) superficie ocupada por la construccion y descripcion de las caracteristicas
fundamentales de la misma.



D) si se trata de edificaciones o instalaciones de utilidad publica o social,
justificacion de estos extremos y de la necesidad de su emplazamiento en el medio
rural, y de que no se forma nucleo de poblacién.

2. El ayuntamiento informara la peticion y elevara el expediente al Ministro de obras
publicas y urbanismo, cuando se trate de capitales de provincia o municipios de
mas de 50.000 habitantes, o a la comision provincial de urbanismo respectiva, en
los demas casos.

3. El Ministro de obras publicas y urbanismo o la comision provincial de urbanismo,
segun proceda, sometera el expediente a informacién publica durante quince dias
en la capital de la provincia.

4. Transcurrido dicho plazo, se adoptara la resolucién definitiva por la autoridad u
6rgano competente de los enunciados en el niumero anterior. En la resolucién abra
de valorarse la utilidad publica o interés social de la edificacion o instalacién, junto
dicha utilidad o interés no venga atribuida por aplicacion de su legislacion
especifica, axial como las razones que determinen la necesidad de emplazarse en el
medio rural. Si se tratare de edificios detonados a vivienda familiar, habran de
valorarse, en su caso, con arreglo a los criterios del Plan general o normas
subsidiarias y complementarias del Planeamiento, las circunstancias en base a las
cuales pueda considerarse que no existe posibilidad de formacién de un nudcleo de
poblacién.

Articulo 45.

1. Los terrenos clasificados como Suelo no urbanizable estaran sujetos a las
limitaciones establecidas para el Suelo urbanizable no programado.
2.

Los espacios que por sus caracteristicas segun el Plan general deban ser objeto de
una especial proteccion no podran ser dedicados a utilizaciones que impliquen
transformacién de su destino o naturaleza o lesidénen el valor especifico que se quiera
proteger.

CAPITULO 11
CESIONES OBLIGATORIAS Y APROVECHAMIENTO MEDIO
Articulo 46.

1. Los propietarios de Suelo afectado por una actuacion urbanistica estan obligados a
llevar a efecto las cesiones gratuitas de terrenos que establece la Ley del Suelo
para cada una de los tipos y categorias de Suelo en el término que resulten del Plan
general y de cada uno de los Planes que lo desarrollen.

2. Las cesiones obligatorias y gratuitas en Suelo urbano se haran en favor del
municipio y consistiran en la total superficie de terrenos destinados a viales,
parques, jardines publicos y centros de educacién general basica al servicio del
poligono o unidad de actuaciéon correspondiente, segun las localizaciones o
emplazamientos sefialados en el Plan.

3. en Suelo urbanizable prograramado las cesiones obligatorias y gratuitas se haran
en favor del municipio o, en su caso, de la entidad urbanistica actuante y seran las
siguientes:

A) la superficie total de los viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas y
de recreo y expansion, centros culturales y docentes y los terrenon precisos para
la instalacion y funcinamiento de los restantes servicios publicos necesarios.

B) en los sectores que, en virtud de los usos e intensidades establecidos en el Plan
general , tengan atribuido un aprovechamiento medio superior al establecido en
el propio Plan para todo el Suelo urbanizable programado, ademéas de las
cesiones del apartado anterior, la superficie de Suelo edificable sobe la que se
situa la diferencia entre ambos aprovechamientos. Esta cesion solo procedera
cuando el exceso de aprovechamiento no se destine a la adjudicacion de Suelo



para los propietarios de terrenos afectados por sistemas generales o cuando
tales adjudicaciones no absorban la totalidad de dicho exceso, en cuyo caso la
cesion en favor de la administracion actuante se limitara a los terrenos no
incluidos en las referidas adjudicaciones.

Articulo 47.

1. La admisién actuante esta obligada a afectar, a los fines previstos en el Plan, el
Suelo que adquiera como consecuencia del cumplimiento de los deberes de cesidn
obligatoria que recaen sobre los propietarios.

2. El Suelo destinado, segun el Plan, a dominio y uso publico y los terrenos sobre los
que hayan de realizarse edificaciones o instalaciones de servicio publico no podran
cambiarse de destino sino por modificaciones del Plan.

O 3. En todo caso debera tenerse en cuenta que cuando las superficies de los bienes
de dominio y uso publico anteriormente existentes fueren igual o inferior a la que
resulte como consecuencia de la ejecucidon del Plan, se entenderan sustituidas unas
por otras. Si tales superficies fueran superiores a las resultantes de la ejecucion del
Plan, la administracién percibira el exceso, en la proporcién que corresponda, en
terrenos edificables.

Articulo 48.

Derogado

Articulo 49.

Derogado

Articulo 50.

Derogado

Articulo 51.

Derogado

Articulo 52.

1. El ayuntamiento u drgano actuante podra ocupar los terrenos destinados a sistemas
generales de la Ordenacion urbanistica comprendidos en un Plan parcial o especial
sin necesidad de acudir a la expropiacion forzosa, una vez que se haya iniciado el
procedimiento de reparcelacion o compensacion en el poligono en el que, por tener
un exceso de aprovechamiento en relacién al de todo el Suelo urbanizable
programado, hayan de hacer efectivos sus derechos los propietarios afectados por
los sistemas generales.

El aprovechamiento reconocido a cada una de las fincas ocupadas debera hacerse
efectivo en un solo poligono, y si no fuera posible, en el menor numero de estos.

2. En ningun caso podran ocuparse los citados terrenos sin que simultaneamente el
6rgano actuante expida las certificaciones a que se refiere el articulo seguiente.
Ademas, los propietarios del Suelo que acrediten la existencia de una explotacion
rustica efectiva tendran derecho a percibir un interés anual del 6 por 100 del valor
inicial de los terrenos y bienes ocupados desde la fecha de la ocupacién hasta la de
aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion o compensacion del poligono donde
hayan de hacer efectivos sus derechos. La determinacién del valor inicial se realizara a
estos efectos por la propia administracion actuante, con audiencia del interesado.

Articulo 53.



1. En el momento de la ocupacion se levantara acta, por duplicado, en la que se
expresara:

A) lugar y fecha de otorgamiento.

B) determinacion de la administracion actuante.

C) Plan parcial o especial cuya ejecucion motiva la ocupacién, con expresion de las
fechas de su aprobacién definitiva y publicacion en el “boletin oficial”.

D) nombre, apellidos y cargo de funcidnarios que autoricen el acta en
representacion de la administracion.

E) datos de identificacion del propietario de los terrenos ocupados, haciendo constar
el nombre, apellidos y Estado civil, si fuera persona fisica, y la denominacién con
que fuere conocida si se tratara de persona juridica, y domicilio, hombre y
circunstancias de las personas que en su representacion intervengan en el acta.

F) descripciéon y extension de la superficie ocupada.

G) aprovechamiento por aplicacion a la superficie ocupada del 90 por 100 del
aprovechamiento medio del Suelo urbanizable programado.

H) poligono en que hayan de hacerse efectivos los derechos de los propietarios de
los terrenos ocupados.

1) cargas reales que pesaren sobre los terrenos ocupados, titulares de tales cargas,
valor o cuantia de las mismas y referencia a los datos registrales.

J) la expedicion de las certificaciones a que se refiere el articulo siguiente y si han
sido entregadas a sus titulares o han quedado en poder del érgano actuante, con
expresion de la causa.

2. La entrega posterior de certificaciones a quien acredite su derecho se hara constar
en sucesivas diligencias a continuacion del acta.

3. El duplicado del acta sera enviada por el 6rgano actuante al registro de la propiedad
para anotar al margen de la ultima inscripciéon de dominio vigente el hecho de la
ocupacion.

Articulo 54.

1. El 6rgano actuante expedira a favor de cada uno de los propietarios de terrenos
ocupados certificacion del acta a que se refiere el articulo anterior, en la que
constaran las unidades de aprovechamiento que correspondan a cada parcela
ocupada y el poligono en que hayan de hacer efectivos sus derechos. Dicha
certificacion sera entregada al propietario del terreno ocupado si fuere conocido y
compareciere al acto de la ocupacidon. Si no compareciere el propietario, fuere
desconocido o se Planteare litigio sobre la propiedad de las fincas o derechos, el
6rgano actuante, al ocupar los terrenos, expedira en todo caso las certificaciones
con referencia a las fincas ocupadas y las entregara a los titulares cuando
comparecieren y acreditaren su derecho.

2. Las cargas reales existentes sobre las fincas ocupadas podran quedar liberadas,
recibiendo sus titulares unidades de aprovechamiento en proporcion al valor de su
derecho, si en el momento de la ocupacién el propietario de la finca y el titular o
titulares de las cargas presentaren acuerdo de reparto del aprovechamiento que
corresponda a la finca gravada. En este supuesto, el 6rgano
Actuante entregara a cada uno de los interesados una certificacion declarativa de la

proporcion de aprovechamiento que, con arreglo a lo convenido, le corresponda en
relacion con el de la totalidad de la finca, teniendo todos ellos la consideracion de
copropietarios a todos los efectos y pudiendo, en consecuencia, formar parte de las
juntas de compensacion en la forma prevista en el articulo 166, e), de este
reglamento.

Si en el momento de la ocupacidn los interesados no presentaren convenio de
reparto de las unidades de aprovechamiento, el drgano actuante podra suspender la
ocupacion de la finca gravada concediendoles un plazo no superior a un mes para que
lo obtenga. Si tampoco en este plazo presentaren convenio o si por razones de
urgencia el plazo no puede ser concedido, el érgano actuante ocupara la finca
gravada, expidiendo una certificacion declarativa del aprovechamiento que
corresponda a la finca, en la que también se hara constar la existencia de la carga o
derecho no liberados y su titular. De la citada certificacién se entregara un ejemplar a
cada interesaro.



Los arrendamientos existentes sobre las fincas ocupadas seguiran el regimen
establecido en la Ley de expropiacion forzosa, y las indemnizaciones que correspondan
las abonara la administraciéon, reduciendo en lo que sea necesario el aprovechamiento
atribuido al propietario.

3. Una vez obtenida la certificacion y en base a ella, el titular del dominio o de un
derecho o carga real transformado podra otorgar escritura de declaracion o
especificacion de las unidades de aprovechamiento derivadas de su derecho, en la
que se describira la finca o derecho de que proceden y el poligono donde hayan de
hacerse efectivas, haciendo constar las cargas que, en su caso, subsistan. La citada
escritura sera inscribible en el registro de la propiedad en el mismo folio de la finca
ocupada, y si declarase solo parte de las unidades de aprovechamiento
correspondientes a la misma, se inscribira como cuota pro indiviso del dominio.

Si la ocupacion no hubiese afectado a la totalidad de la finca, se agragara
previamente la parte ocupada.

4. Las transmisiones posteriores de todas o parte de las unidades de aprovechamiento
se efectuaran conforme a lo establecido para la transmision de bienes inmuebles,
haciendo constar en el titulo las circunstancias resefiadas en el parrafo anterior, y
se inscribiran en el mismo folio registral de la finca ocupada, que no se cancelara
hasta que se inscriba el acuerdo de reparcelaciéon o compensacion del poligono en
que los titulares de las citadas unidades de aprovechamiento hayan de hacer
efectivos sus derechos, conforme a lo previsto en el articulo 114 de este
reglamento.

5. Los titulares de cargas reales que no hubieren sido liberadas ni transformadas en
unidades de aprovechamiento conservaran todas sus acciones para la defensa o
ejecucién de su derecho, que seguira vigente toda la parcela o cuota pro indiviso
que, en los acuerdos de compensacion o reparcelacién, se adjudique al titular o
titulares de las unidades de aprovechamiento derivadas de la finca primitivamente
gravada, por aplicacién del principio de la subrogacion real, siendo aplicables las
disposiciones que este reglamento contiene para las cargas sobre fincas incluidas
en el poligono. Si las unidades de aprovechamiento gravadas hubieren enajenado
parcialmente, el titular de la carga podra repetir integramente su contenido contra
cualquiera de los grupos de unidades de aprovechamiento que pertenezcan a
distinto titular o contra todas ellas a la vez, confome al sistema de los articulos 123
de la Ley hipotecaria y 221 de su reglamento.

Si la carga fuere declarada incompatible con el Planeamiento, se estara a lo previsto
en el articulo 101, 3, de la Ley del Suelo y concordantes de este reglamento.

Articulo 55.

No obstante lo dispuesto en los articulos anteriores, la administracion podra también
adquirir los terrenos destinados a los sistemas generales mendiante la aplicacién del
instituto expropiatorio.

Articulo 56.

1. Cada programa de actuacion urbanistica fijara el aprovechamiento medio de todo el
Suelo comprendido en su ambito, y si hubiere divisiones en sectores, el
correspondiente a cada uno de ellos.

2. La aplicacion del aprovechamiento medio dentro del ambito del programa de
actuacion urbanistica estara sujeta a las reglas establecidas para el Suelo
urbanizable programado.

3. La cesion del 10 por 100 del aprovechamiento medio podra sustituirse por las
mayores obligaciones que establecieren las bases, cuando en estas se especificare
concretamente tal sustitucién.

Articulo 57.

1. Cuando se urbanice y edifique al amparo de normas complementarias y subsidiarias
del Planeaminto, los propietarios de terrenos situados en cada zona apta para
edificar estaran sujetos a las cesiones obligatorias y gratuitas a que hacen
referencia los nUmeros 2 y 3, a), del articulo 46 de este reglamento, asi como a la



obligacion de ceder el 10 por 100 del aprovechamiento que resulte de lo establecido
en cada Plan parcial.

2. La localizacién del Suelo que corresponda al 10 por 100 del aprovechamiento del
Plan parcial que desarrolla las normas para cada zona o parte de ella se fijara en los
expedientes de parcelacion o reparcelacion, segun sean las fincas de uno o varios
propietarios.

3. Ademas, debera cumplir el resto de las obligaciones sefialadas en este reglamento
en relacion con el pago de los costes de la urbanizacion.

Capitulo iii

Costes de la urbanizaciéon
Articulo 58.

Los propietarios de terrenos afectados por una actuacion urbanistica estaran
obligados a sufragar los costes de la urbanizaciéon que se sefialan en los articulos
siguientes, en proporcién a la superficie de sus respectivos terrenos o, en su caso, a la
que figura en los documentos a que se refiere el articulo 53 de este reglamento.

Articulo 59.

1. El importe de las obras de urbanizaciéon que corre a cargo de los propietarios de un
poligono o unidad de actuacion comprendera los siguientes conceptos:

A) obras de vialidad, incluyendose en ellas las de exPlanacion, afirmado y
pavimentacion de calzadas, contruccidén y encintado de aceras y canalizaciones
que deban contruirse en el subSuelo de la via publica para servicios.

B) obras de saneamiento, que comprenden colectores generales y parciales,
acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones
depuradoras, en la proporcién que afecte a la unidad de actuacién o poligono.

C) suministro de agua, en el que se incluirdn las obras de captacion cuando fueran
necesarias, distribucibn domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes
contra incendios.

D) suministro de energia electrica, incluidas conduccién y distribucién, y alumbrado
publico.

E) jardineria y arbolado en parques,jardines y vias publicas.

2. Los particulares afectados por obras de urbanizacién en un poligono o unidad de
actuacion podran reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de
abastecimiento de agua y energia electrica,con cargo a las empresas
concesibénarias,en la parte que,segun la reglamentaciéon de tales servicios,no tenga
que correr a cargo de los usuarios.los costes de instalacion se acreditaran mediante
certificacion expedida por la administracién actuante.

Articulo 60.

Correran igualmente a cargo de los titulares de terrenos,y en la proporcion sefialada
en el articulo 58,las indemnizaciones debidas a los propietarios y arrendatarios de
edificios y construcciones de cualquier tipo que hayan de derribarse para la correcta
ejecucion del Plan,asi como las indemnizaciones derivadas de destruccion de
Plantaciones,obras e instalaciones incompatibles con el Plan que se ejecute.

Articulo 61.

También sera de cuenta de los adjudicatarios de terrenos comprendidos en el
poligono o unidad de actuaciéon correspondiente el coste de redaccion y tramitacion de
los Planes parciales y de los proyectos de urbanizacion y el importe total de los gastos
de reparcelacién o compensacion.

Articulo 62.

Si existe acuerdo entre la administracion y los propietarios afectados,el pago de
todos o parte de los gastos sefalados en los tres articulos precedentes podra
realizarse cediendo estos a aquella,gratuitamente y libres de cargas,terrenos



edificables en la proporcién que se estime suficiente para compensar tales gastos,cuyo
importe quedara determinado en el propio acuerdo.

Articulo 63.

Los propietarios de Suelo urbanizable no programado,que sea objeto de un
programa de actuacion urbanistica,ademas de abonar los costes de urbanizaciéon
sefialados en los articulos anteriores y cumplir las cargas suplementarias que el
programa les imponga,deberan costear la ejecucidn total o el suplemento necesario de
las obras exteriores de infraestructura sobre las que se apoye la actuacion
urbanistica,tales como redes viarias de enlace con los nucleos de poblacion,instalacion
o ampliacion de canalizaciones de servicios de abastecimiento de agua,alcantarillado y
saneamiento,estaciones depuradoras,suministro de energia electrica y cualesquiera
otros servicios necesarios para que el Suelo sometido al programa de actuacion
urbanistica quede debidamente enlazado a traves de esos sistemas generales con la
estructura del municipio en que se desarolle el programa.

Articulo 64.

Cuando la actuacién en determinados poligonos o unidades de actuacidon no sea
presumiblemente rentable,por resultar excesivas las cargas en relacién con el escaso
aprovechamiento previsto para las zonas edificables,el consejo de Ministros,a
propuesta del Ministro de Obras Publicas y Urbanismo,y previo dectamen del consejo
de Estado,con audiencia o0,en su caso,a instancia de los ayuntamientos
interesados,podra autorizar,sin modificar las determinaciones del Plan,una reduccion
de la contribucién de los propietarios a las mismas o una compensacién economica a
cargo de la administracion,procurando equiparar los costes de la actuacién a los de
otras analogas que hayan resultado viables.

Articulo 65.

El incumplimiento por los propietarios de Suelo de las obligaciones y cargas que se
fijan en este reglamento dara lugar:

A) a la exaccion de las cuotas de urbanizacion por la via de apremio o

B) a la expropiacion por la administracion de los terrenos afectados al cumplimiento de
las cargas,siendo beneficiarios de la expropiaciéon la propia administraciéon o la junta
de compensacién,segun los casos.
Articulo 66.

Los propietarios de Suelo situado en zonas aptas para urbanizar segun las normas
complementarias y subsidiarias de Planeamiento deberan abonar los costes de
urbanizacion sefalados en los articulos 59 al 61 de este reglamento y los de ejecucion
o0 suplemento de las obras exteriores sobre las que se apoye cada actuacién
individualizada,en la forma y cuantia establecida al aprobar cada Plan parcial.

CAPITULO IV
CONSERVACION DE LA URBANIZACION
Articulo 67.

La conservacion de las obras de urbanizaciéon y el mantenimiento de las dotaciones e
instalaciones de los servicios publicos serdn de cargo de la administracién
actuante,una vez que se haya efectuado la cesion de aquellas.

Articulo 68.

1. No obstante lo dispuesto en el articulo anterior,quedaran sujetos los propietarios de
los terrenos comprendidos en el poligono o unidad de actuacibn a dicha
obligacién,cuando asi se imponga por el Plan de ordenacién o por las bases de un
programa de actuacion urbanistica o resulte expresamente de disposiciones legales.



2. En el supuesto del numero anterior,los propietarios habran de integrarse en una
entidad de conservacion.
Articulo 69.

1. La participacion de los propietarios en la obligacion de conservacion vy
mantenimiento de las obras de urbanizacidon,dotaciones e instalaciones de los
servicios publicos,cuando no este a cargo de la administraciéon actuante,se
determinara en funcidn de la participacion que tuviesen fijada en la junta de
compensacion,en el proyecto de reparcelaciéon o,en su caso,en la que se hubiere
fijado en la entidad de conservacion.

2. Si sobre las parcelas se hubiesen constituido regimenes de propiedad horizontal,la
contribucién de los propietarios en la referida obligacibn de conservacion y
mantenimiento se determinara por la cuota de participacion con relacion al total del
valor del inmueble que tenga asignada en cada comunidad.

Articulo 70.

1. Cualquiera que fuese el sujeto a quien corresponda la obligacion de mantenimiento
a que se refieren los articulos precedentes,el ayuntamiento o administracion
actuante,en su condicibn de titular de los terrenos de dominio
publico,obras,dotaciones e instalaciones objeto de cesion obligatoria,podra exigir
por la via de apremio las cuotas que se adeuden,ya sea de oficio,ya a instancia,en
su caso,de la entidad urbanistica colaboradora.

2. El importe de la cuota sera entregado por el ayuntamiento o administracion
actuante a la entidad encargada de la conservacion,cuando dicha obligaciéon no
corresponda a la administracion.

TITULO 111
REPARCELACION

CAPITULO PRIMERO
NORMAS GENERALES
Articulo 71.

1. Se entiende por reparcelacién la agrupacién o integracion del conjunto de las fincas
comprendidas en un poligono o unidad de actuacion para su nueva divisidon ajustada
al Plan,con adjudicacion de las parcelas resultantes a los propietarios de las
primitivas, en proporcibn a sus respectivos derechos,y a la administracién
competente, en la parte que corresponda conforme a la Ley del Suelo y al Plan.

2. Cuando el Suelo urbanizable programado o incluido en un programa de actuacion
urbanistica,un poligono tuviera un aprovechamiento superior al que se correspondiere
en razon del medio fijado para ese tipo de Suelo,también formaran parte de la
comunidad de reparcelacion aquellos propietarios del Suelo exterior al poligono que
tengan reconocido el derecho a participar en las adjudicaciones,por estar destinado su
Suelo a sistemas generales y no haberse aplicado la expropiacion forzosa.

3. Las parcelas resultantes que se adjudiquen a los propietarios sustituirdn a las
primitivas,sin solucion de continuidad en las respectivas titularidades,a todos los
efectos.

4. La reparcelacion comprende también la determinacién de las indemnizaciones o
compensaciones necesarias para que quede plenamente cumplido,dentro de la unidad
reparcelable,el principio de la justa distribucion entre los interesados de los beneficios
y cargas de la ordenacidn urbanistica.



Articulo 72.

1. La reparcelacion tiene por objeto:

A) la distribucién justa entre los interesados de los beneficios y cargas de la
ordenacion urbanistica.

B) la regularizaciéon de las fincas para adaptar su configuracion a las exigencias del
Planeamiento.

C) la situacion sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacion del
aprovechamiento establecido por el Plan.

D) la localizacion sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacion
del aprovechamiento que corresponde a la administracion actuante,cuando se
trate de Suelo urbanizable programado o incluido en un programa de actuaciéon
urbanistica.

2. Cualquiera de estas finalidades justifica por si sola la reparcelacion,aunque no
concurran las otras.

3. La distribucion justa de los beneficios y cargas de la ordenacidn sera necesaria
siempre que el Plan asigne desigualmente a las fincas afectadas el volumen o la
superficie edificable,los usos urbanisticos o las limitaciones y cargas de la
propiedad.

Articulo 73.
No sera necesaria la reparcelacion en los siguientes casos:

A) cuando,en Suelo urbano,la totalidad de los terrenos del poligono o unidad de
actuacion pertenezcan a un solo propietario.

B) cuando el Plan se ejecute por el sistema de compensacién o expropiacion.

C) cuando no concurra ninguna de las causas que se enumeran en el articulo
precedente de este reglamento.

D) cuando se trate de la ejecucion de un Plan que afecte a una superficie
anteriormente reparcelada,sin alterar el equilibrio economico entre los propietarios.

E) cuando todos los propietarios afectados renuncien expresamente a ella y,tratandose
de Suelo urbanizable programado o incluido en un programa de actuacion
urbanistica,la administracion actuante acepte la localizacién del aprovechamiento
que corresponda.

Articulo 74.

Conforme al articulo 125,2,de la Ley de Suelo,cuando mas del 50 por 100 de la
superficie edificable de un poligono o unidad de actuacién se halla edificado conforme
al Plan,la reparcelacion se limitara a la redistribucion material de los terrenos
restantes y a establecer las indemnizaciones sustitutorias que procedan entre los
afectados.



CAPITULO 11

REQUISITOS
Seccidn 1. Competencia, legitimacion y capacidad
Articulo 75.

1. La competencia para tramitar y resolver los expedientes de reparcelaciéon
corresponde a los ayuntamientos y,en su caso,a los 6rganos o entidades
administrativas que tengan expresamente atribuida competencia para la ejecucion
de Planes,con arreglo a sus disposiciones especificas o en el ejercicio de sus
facultades de subrogaciéon que procedan segun la Ley.

2. Cuando en una unidad reparcelable esten comprendidos bienes municipales,de
propios o de dominio publico afectos a un servicio publico,la resoluciéon definitiva del
expediente correspondera a la comision provincial de urbanismo.

Articulo 76.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 71 de este reglamento,se tendran como
parte en los expedientes de reparcelacion:

A) los propietarios de los terrenos afectados y,en su caso,los titulares de
terrenos afectados por sistemas generales que hayan de hacer efectivo su
derecho en el poligono de que se trate.

B) los titulares de derechos reales sobre los mismos.

C) los arrendatarios rusticos y urbanos.

D) cualesquiera otros interesados que comparezcan y justifiquen su derecho
o interes legitimo.

Seccidén 2. Unidad reparcelable
Articulo 77.

1. La reparcelacion se extiende a todos los terrenos comprendidos en el poligono o
unidad de actuaciéon definido en el Plan de cuya ejecucién se trate o delimitado por
el procedimiento del articulo 38 de este reglamento.

2. La unidad reparcelable quedara determinada,sin necesidad de nuevo
acuerdo,cuando recaiga la aprobacion definitiva del Plan o delimitacién del poligono
o unidad de actuaciéon a que se refiere el parrafo anterior.

3. Los recursos que se interpongan contra dichos acuerdos no suspenderan el curso
del expediente de reparcelacion.si se modificare el poligono o unidad de actuacion
despues de haber recaido el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion,se mantendra
este y se abrira un nuevo expediente complementario para fijar las indemnizaciones
que correspondan entre los interesados.

Articulo 78.

1. No obstante lo establecido en el articulo anterior,a instancia de parte,siempre que
se produzca antes de que concluya el tramite de exposicion al publico del proyecto
de reparcelacion,podran incluirse en la unidad reparcelable superficies exteriores al
poligono o unidad de actuacién,mediante un nuevo tramite de informacién publica
del proyecto rectificado,durante quince dias.

2. La inclusibn de estas superficies exteriores,que se incorporaran a la unidad
reparcelable a todos los efectos derivados de la reparcelacién,habra de
fundamentarse en que se trate de superficies vinculadas economica o
funciénalmente a la ordenacién del poligono o unidad de actuacién,sin que sea
posible o procedente su incorporaciéon a otra unidad reparcelable.

3. En Suelo urbano,y en los casos de reparcelacion voluntaria,la unidad reparcelable
podra ser discontinua,e incluso referirse a parcelas aisladas,siempre que quede
asegurado el cumplimiento del Plan y no se irrogue perjuicio a terceros
propietarios.

Articulo 79.



En ningun caso podra acordarse la exclusion de la unidad reparcelable de las fincas
comprendidas en el poligono o unidad de actuacion,delimitado a efectos de ejecucion
del Plan,sin perjuicio de cuanto se dispone en el articulo 99,3 de la Ley del
Suelo,respecto a la adjudicacion de determinadas fincas,y en el 125,2 de la propia Ley
del Suelo,respecto, respecto a la indemnizacién sustitutiva de la reparcelaciéon material
de los terrenos.

Seccioén 3.requisitos formales
Articulo 80.

1. La reparcelacion presupone la existencia de un Planeamiento para cuya ejecucion
se realiza.
2. El Plan que se ejecute puede ser:

A) el Plan general de ordenacion,completado en su caso por el estudio de detalle

correspondiente,si se trata de Suelo urbano.

B) un Plan especial,si para su ejecucion fuere procedente la reparcelacion.

C) un Plan parcial en los demas casos.

Articulo 81. El proyecto de reparcelacion podra tramitarse y aprobarse conjunta y
simultaneamente con el Plan parcial o con la delimitaciéon del poligono o unidad de
actuacion,sin perjuicio de que,en su caso,quede condiciénado a la aprobacion del Plan
parcial.

Articulo 82.

1. El contenido de la reparcelacion se concretara en un proyecto,que debera
constar de los siguientes documentos:

A) memoria.

B) relaciéon de propietarios e interesados,con expresion de la naturaleza y
cuantia de su derecho.

C) propuesta de adjudicaciéon de las fincas resultantes con expresion del
aprovechamiento urbanistico que a cada una corresponda y designacion
nominal de los adjudicatorios.

D) tasacion de los derechos,edificaciones,construcciones o Plantaciones que
deban extinguirse o destruirse para la ejecucion del Plan.

E) cuenta de liquidaciéon provisional.

F) Planos:

F.1. Plano de situacion y relacién con la ciudad.

F.2. Plano de dilimitacion e informacion,con expresion de los
limites de Ila unidad reparcelable,linderos de las fincas
afectadas,edificaciones y demas elementos existentes sobre el
terreno.

F.3. Plano de ordenacidon,en el que se reproduzca,a la misma
escala que el anterior,el correspondiente Plano del Plan que se
ejecute.

F.4. Plano de clasificacion y valoracion de Ilas superficies
adjudicadas.

F.5. Plano de adjudicacion,con expresion de los linderos de las
fincas resultantes adjudicadas.

F.6. Plano superpuesto de los de informacién y adjudicacion (f.2.

Y £.5.). 2. Cuando la reparcelaciéon se refiera a Suelo urbano y el

derecho de los propietarios se determine por el valor urbanistico

de sus respectivas fincas, se afadira un Plano de clasificacion y
valoracion de las fincas aportadas.

3. La documentacidon anterior podra reducirse o ampliarse en congruencia con el
contenido efectivo de la reparcelacion en cada caso.



Articulo 83.
La memoria del proyecto debera referirse a los siguientes extremos:

A) circunstancias o acuerdos que motiven la reparcelacion y peculiaridades que en su
caso concurran.

B) descripcion de la unidad reparcelable.

C) criterios utilizados para definir y cuantificar los derechos de los afectados.

D) criterio de valoracion de las superficies adjudicadas.

E) criterios de adjudicacion.

F) criterios de valoracion de los edificios y demas elementos que deban destuirse y de
las cargas y gastos que correspondan a los adjudicatarios.

G) cualquier otra circunstancia que contribuya a explicar los acuerdos que se
propongan.

Articulo 84.

1. Los Planos deberan redactarse en una escala comprendida entrre 1:500 y 1:2.000
y, en todo caso, con la claridad suficiente para que puedan percibirse los linderos y
demas grafismos.

2. La simbologia grafica y la numeraciéon de las parcelas debe ser uniforme y univoca
en todo el proyecto. No podran utilizarse simbolos contrarios a los que sean
comunes en la practica usual no que conduzcan a error o cuyo signifiado no se
explique en debida forma.

CAPITULO 111
CONTENIDO
Seccion 1.definicién de los derechos
Articulo 85.

1. Los propietarios de las fincas comprendidas en la unidad reparcelable, la
administracion en la parte que le corresponda y, en su caso, aquellos propietarios a
que hace referencia el numero 2 del articulo 71 de este reglamento tienen derecho
a la adjudicacion en propiedad de las fincas resultantes.

2. Los titulares de derechos reales que no se extingan con la reparcelacion, aunque no
se les menciéne en el proyecto, seran adjudicatarios en el mismo concepto en que
lo fueren anteriormente, por aplicacién del principio de subrogacion real.

3. Las adjudicaciones que pretendan efectuarse por titulo distinto de los citados
deberan hacerse mediante acuerdo separado e independientemente de la
reparcelacion.

Articulo 86.

1. El derecho de los propietarios afectados sera proporcional a la superficie de sus
respectivas fincas que quede comprendida en la unidad reparcelable.

2. No obstante, y salvo pacto o renuncia expresa, cuando se trate de Suelo urbano, el
derecho de los propietarios afectados ser proporcional al valor urbanistico de la
superficie de sus respectivas fincas.

En este caso se asignara a cada una de las fincas un valor concreto en pesetas o en
unidades convenciénales que determinara el coeficiente para el reconocimiento de
derechos y adjudicacion de las fincas resultantes.

3. La fecha para determinar el derecho de los propietarios afectados sera la de
iniciacion del expediente de reparcelacion.
Seccion 2.definicién, valoracion y adjudicacion de las fincas resultantes



Articulo 87.

Para la definicién, valoracion y adjudicaciéon de las fincas resultantes se aplicaran, en
primer lugar, los criterior expresamente manifEstados por los interesados, siempre
que no sean contrarios a la Ley o al Planeamiento ni ocasidnen perjuicio al interes
publico a tercero.

Articulo 88.

1. La superficie susceptible de edificacion o de aprovechamiento privado, conforme el
Plan que se ejecute, que deba ser objeto de adjudicacion, se valorara con criterios
objetivos y generales para toda la unidad reparcelable.

Articulo 89.

1. Cuando en la unidad reparcelable esten comprendidos terrenos edificados con
arreglo al Planeamiento,estos no seran objeto de nueva
adjudicaciéon,conservandose las propiedades primitivas,sin perjuicio de la
regularizacion de linderos cuando fuere necesaria y de las compensaciones
economicas que procedan.

2. Si se trata de fincas que solo estan pacialmente edificadas,la regla anterior solo
sera aplicable a la parte de finca que este edificada,pudiendo segregarse la
superficie libre.

Articulo 90.

Los terrenos en que existan edificios no ajustados al Planeamiento se adjudicaran
integramente a sus primitivos propietarios,sin perjuicio de la regularizacion de linderos
y de las compensaciones pertinentes,siempre que concurran las siguientes
circunstancias:

A) que no sea necesaria su demolicion para ejecucion de las obras de
urbanizacién previstas en el Plan.

B) que no esten destinados a usos radicalmente incompatibles con la
ordenacion.

C) que no este decretada su demolicion en virtud de expediente de infraccion
urbanistica.

D) que la superficie edificada no sea inferior a la parcela minima edificable,a
menos que quede comprendida en una finca resultante de mayores
dimensiones,que corresponda al adjudicatario,con arreglo a su derecho.

E) que el derecho del propietario en la reparcelacion no sea inferior,en mas
del 15 por 100,al que corresponda a la parcela minima edificable.

F) que el aprovechamiento que corresponda a la superficie edificada no
exceda en mas del 15 por 100 del derecho del adjudicatario,a menos que
se trate de edificaciones residenciales habitadas por personas que no
sean el propio adjudicatorio o su familia.

Articulo 91.

En los demas casos,no comprendidos en los dos articulos anteriores,los edificios
incluidos en la unidad de reparcelacibn no seran tenidos en cuenta a efectos de
adjudicacion de las superficies en que se hallen enclavados,sino que seran objeto de
tasacion,decretandose su inmediato desalojo y demolicion.

Articulo 92.

1. No seréan objeto de nueva adjudicacion, conservandose las propiedades primitivas,
Sin perjuicio de la regularizaciébn de linderos, cuando fuere necesaria y de las
compensaciones econdmicas que procédanlas fincas no edificadas, cuando
concurran los dos siguientes requisitos:

A) que la diferenciaren mas o en menos, entre el aprovechamiento que les
corresponda conforme el Plan y el que corresponderia al propietario en



2.

proporcion a su derecho en la reparcelacién sea inferior al 15 por 100 de este
ultimo.
B) que el propietario lo solicite y justifique dentro de los tres meses siguientes a la
aprobacion de la delimitacion del poligono o unidad de actuacion.
Tanto en este supuesto como en el del articulo 90 de este reglamento,los titulares
que conserven sus propiedades primitivas tendran la consideracion de
adjudicatarios a todos los efectos derivados de la reparcelacion.

Articulo 93.

1.

No podran adjudicarse como fincas independientes superficies inferiores a la parcela
minima edificable o que no reunan la configuracién y caracteristicas adecuadas para
su edificacion conforme al Planeamiento.

. La superficie enclavada entre dos edificaciones que deban mantenerse podra

adjudicarse como finca independiente edificable aunque no alcance las dimensiones
de la parcela minima,siempre que la diferencia no exceda del 15 por 100 de esta
ultima y se cumPlan las demas determinaciones del Planeamiento.

. Si se diera el caso de que el Plan no determine la parcela minima edificable ni

pueda deducirse de su contexto,el propio proyecto de reparcelacion la establecera
razonadamente.

. Cuando,tratandose de edificacion abierta,el Plan no contenga reglas de ubicaciéon de

los volimenes,se tramitara y aprobara conjuntamente con el proyecto de
reparcelacion un estudio de detalle en el que se determine la ubicacién de los
volumenes en concordancia con los criterios de adjudicacion.

Articulo 94.

1.

Cuando la escasa cuantia de los derechos de algunos propietarios no permita que
se les adjudiquen fincas independientes a todos ellos,los solares resultantes se
adjudicaran en pro indiviso a tales propietarios.

. Esta misma regla se aplicara en cuanto a los excesos,cuando,por exigencias de la

parcelacion,el derecho de determinados propietarios no quede agotado con la
adjudicacion independiente que en su favor se haga.

Articulo 95.

1.

Se procurara,siempre que lo consientan las exigencias de la parcelacion,que las
fincas adjudicadas esten situadas en el lugar mas proximo posible al de las antiguas
propiedades de los mismos titulares.

. Esta regla no sera necesariamente aplicable en el caso de que las antiguas

propiedades esten situadas,en mas del 50 por 100 de susuperficie,en terrenos
destinados por el Plan a viales,zonas verdes u otros usos incompatibles con la
propiedad privada.

Articulo 96.

. Salvo que viniere impuesto por exigencias de la edificacion existente,con arreglo a

los articulos 89 y 90 de este reglamento,no se haran adjudicaciones que excedan
del 15 por 100 de los derechos de los adjudicatarios.

Por el contrario, se tratara de ajustar las adjudicaciones siempre por defecto,
procurando, cuando sea posible, que este no rebase el 15 por 100 de los
expresados derechos.

La superficie adjudicable que quedare sobrante, como consecuencia de lo dispuesto
en el parrafo anterior, podra adjudicarse pro indiviso a todos los propietarios con
defecto de adjudicacion, con el fin de eliminar o reducir la cuantia de las
indemnizaciones por diferencias de adjudicacion.



Articulo 97.

Toda la superficie que, con arreglo al Plan, sea susceptible de propiedad privada,

aunque no sea edificable, debera ser objeto de adjudicacion en el acuerdo de
reparcelacion.

Seccion 3. Indemnizaciones y cuenta de liquidacion
Articulo 98.

1.

Las Plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que no puedan conservarse se
valoraran con independencia del Suelo, y su importe se satisfara a los propietarios
o titulares interesados, con cargo al proyecto, en concepto de gastos de
urbanizacion.

. Se entendera que no pueden conservarse los elementos mencidnados: cuando sea

necesaria su eliminacién para realizar las obras de urbanizacion previstas en el
Plan, cuando esten situados en una superficie que no se deba adjudicar
integramente a su mismo propietario y cuando su conservacion sea radicalmente
incompatible con la ordenacién, incluso como uso provisional.

. La tasacion de estos elementos se efectuara en el propio proyecto de reparcelacién,

con arreglo a las normas que rigen la expropiacion forzosa.

. Las indemnizaciones resultantes seran objeto de compensacion, en la cuenta de

liquidaciéon provisidnal, con las cantidades de las que resulte deudor el interesado
por diferencias de adjudicacion o por gastos de urbanizacién y de proyecto.
Articulo 99.

Lo dispuesto en el articulo anterior sera igualmente aplicable a las servidumbres y

cargas, derechos de arrendamiento y cualesquiera otros que, por ser incompatibles
con la ejecucion del Planteamiento, deban extinguirse con el acuerdo de reparcelacion.

Articulo 100.

1.

En la cuenta de liquidacion provisional del proyecto se incluiran las indemnizaciones
que correspondan a las diferencias de adjudicacion que se hayan producido, tanto
por defecto, como por exceso, y cualquiera que sea su cuantia, valorandose al
precio medio de los solares resultantes.

. Se incluiran también, como diferencias de adjudicacion, los excesos de

aprovechamiento que queden atribuidos a determinados propietarios por virtud de
lo dispuesto en el articulo 99,3, de la Ley del Suelo y articulos 89 y 90 de este
reglamento.

El coste de las obras de urbanizacidon se calculara con arreglo a los presupuestos
aprobados y, en su defecto, mediante una cifra estimativa, que establecera
razonadamente el propio proyecto de reparcelacion. Esta misma regla se aplicara a
los gastos de proyecto.

. Los gastos de redaccion de los proyectos que obtuviesen la aprobacion inicial,

aungue no llegasen a obtener la definitiva, serdn considerados como gastos de
proyecto y adeudados al conjunto de los propietarios afectados, para su reintegro a
quienes lo anticiparon.

Los gastos de urbanizaciéon y de proyectos se distribuiran a prorrata entre todos los
adjudicatarios de las fincas resultantes, con arreglo al valor de estas.



CAPITULO IV
PROCEDIMIENTO GENERAL
Seccidén 1. Iniciacién

Articulo 101

1. El expediente de reparcelacién se iniciara:
A) por ministerio de la Ley cuando se apruebe definitivamente la delimitacion del
poligono o unidad de actuacion.

2. Cuando el expediente de reparcelacion se tramite conjunta y simultaneamente con el
Plan parcial, Plan especial de reforma interior o estudio de detalle, o con la
delimitacion del poligono o unidad de actuacién, se entendera que comienza con el
acuerdo de aprobacion inicial de los mismos.

3. La iniciacién del expediente de reparcelacién se publicara en el “boletin oficial” de la
provincia, en un periodico al menos de los de mayor circulacion de la provincia, y se
notificara individualizadamente a los propietarios incluidos en el poligono y a los de
Suelo exterior ocupado para la ejecucion de sistemas generales que hayan de hacer
efectivos sus derechos en el poligono de que se trate.

Articulo 102.

1.

Una vez iniciado el expediente de reparcelaciéon, la administracion actuante debera
recabar de oficio, del registro de la propiedad correspondiente, certificaciéon de
titularidad y cargas de todas las fincas incluidas en la unidad de reparcelacion.

. El registrador, al mismo tiempo que expida las certificaciones antedichas, extendera

al margen de cada finca nota expresiva del organismo actuante y fecha de
iniciacion del expediente de reparcelacion.

. La nota marginal expresada en el apartado anterior solamente producira el efecto

de que los interesados que hagan constar su derecho en el registro con
posterioridad a ella no tendran que ser citados preceptivamente en el expediente.
No obstante, si se personaren en el mismo, seguiran con ellos las sucesivas
actuaciones.

Articulo 103.

1.

Los propietarios y titulares de derechos afectados por la reparcelacion estan
obligados a exhibir los titulos que posean y declarar las situaciones juridicas que
conozcan y afecten a sus fincas.

. La omisién, error o falsedad en estas declaraciones no podra afectar el resultado

objetivo de la reparcelacion. Si se apreciase dolo o negligencia grave, podra
exigirse la responsabilidad civil o penal que corresponda.

. En caso de discordancia entre los titulos y la realidad fisica de las fincas,

prevalecera esta sobre aquellos en el expediente de reparcelacion.

. Si la discrepancia se Plantea en el orden de la titularidad de los derechos, la

resolucion definitiva corresponde a los tribunales ordinarios. El proyecto de
reparcelacion se limitara, en tal caso, a calificar la titularidad de dudosa o litigiosa,
segun proceda. La administracion actuante asumira la representacion de los
derechos e intereses de esas titularidades a efectos de la tramitacion del
expediente. Los gastos que sean imputables a las titularidades referidas podran
hacerse efectivos por la via de apremio en caso de impago.

. No obstante, las cuestiones de linderos podran resolverse en el propio expediente

de reparcelacién, si media la conformidad de los interesados, acreditada mediante
comparecencia o en cualquier otra forma fehaciente.



Articulo 104.

1. La iniciacién del expediente de reparcelacion llevara consigo, sin necesidad de
declaracién expresa, la suspension del otorgamiento de licencias de parcelaciéon y
edificacion en el ambito del poligono o unidad de actuacidon hasta que sea firme en
via administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.

2. Se entenderan comprendidas en la suspension todas las licencias de obras de nueva
Planta o reforma de las edificaciones existentes, movimientos de tierras Yy
cualesquiera otras que afecten a la configuracion fisica de las fincas o puedan
perturbar el resultado de la reparcelacién en curso.

3. Los peticidnarios de licencias solicitadas con anterioridad a la iniciacion del
expediente tendran derecho a ser resarcidos en la forma que sefialan los articulos
27,4, de la Ley del Suelo y 121 del reglamento de Planeamiento.

Articulo 105.

1. Las licencias concedidas con anterioridad a la iniciacion del expediente podran ser
revisadas y dejadas sin efecto por la entidad local que las otorgo, en los terminos
que se determinan en este articulo, cuando sean incompatibles con la ejecucion del
Planeamiento.

2. Si se comprobare la ilegalidad de la licencia, se procedera en la forma establecida
en los articulos 186 y siguientes de la Ley del Suelo.

3. En los demas casos, cuando se estime que las obras autorizadas por la licencia
pueden prejuzgar el resultado de la reparcelacién o perjudicar el derecho de los
terceros interesados, se podra dejar sin efecto la licencia, previa indeminizacion de
dafos y perjuicios, cargo al proyecto, en concepto de gastos de urbanizacion.

4. En todo caso, la anulaciéon de la licencia se hara mediante acuerdo motivado y pevia
audencia de los interesados.

Seccidn 2. Sustanciacion y resolucion
Articulo 106.

1. Dentro de los tres meses siguientes a la iniciacion del expediente, los propietarios
que representen los dos tercios del numero total de propietarios interesados y el 80
por 100 de la superficie reparcelable podran formular un proyecto de reparcelacion,
que debera ser admitido y tramitado, aunque no este completo, siempre que este
ajustado a la Ley y al Planeamiento y contenga, cuando menos, con la debida
precision, los criterios de definicion, valoracion y adjudicacion de las fincas
resultantes.

Para el computo de dichas mayorias se tendra en cuenta a los propietarios de Suelo
exterior al poligono, ocupado para la ejecucidn de sistemas generales, que deban
participar en la reparcelacion del poligono, y las superficies ocupadas a tales
propietarios.

2. Si el proyecto presentado estuviese incompleto, con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 82 de este reglamento, antes de proceder a su aprobaciéon inicial, la
administracion actuante concedera un plazo, no superior a dos meses, para que los
interesados lo completen.

Articulo 107.

1. Si transcurriese el plazo de tres meses previsto en el articulo anterior o si antes de
transcurrir ese plazo los interesados manifestasen su proposito de no hacer uso del
derecho que se les reconoce en dicho precepto, y en todo caso cuando no se
cumPlan las condiciones que en el mismo se establecen, la administracion actuante
acordara, sin dilacién, que el proyecto se redacte de oficio, dentro de un plazo no
superior a seis meses.

2. La redaccion del proyecto podré realizarse:

A) por los propios servicios del ayuntamiento o administraciéon actuante.
B) por un tecnico titulado superior o empresa especializada, mediante cualquiera de
las formas de contratacion admitidas por la legislacion vigente. En tales casos el



proyecto debera ser refrendado, antes de su aprobacion inicial, por el
correspondiente servicio del ayuntamiento o administracion actuante.

3. En el caso de que un proyecto presentado por algun interesado sin que concurran
las condiciones establecidas en el articulo anterior merezca la conformidad del
ayuntamiento o0 administracion actuante, previo informe de los servicios
correspondientes, podra ser acordada su aprobacion inicial y subsiguiente
tramitacion.

Articulo 108.

1. Aprobado inicialmente un proyecto de reparcelacion, se abrira un plazo de un mes
para imformaciéon publica y audiencia de los interesados con citaciéon personal. Este
tramite se debera anunciar en el “boletin oficial” de la provincia, en el tablon de
anuncios del ayuntamiento y en un periodico de la provincia de difusion corriente en
la localidad.

Articulo 109.

1. Concluido el anterior tramite, los servicios competentes del ayuntamiento o
administracion actuante emitiran informe sobre las alegaciones presentadas
durante el mismo, en un plazo no superior a un mes.

2. Si, con arreglo a este informe y como consecuencia de las alegaciones presentadas,
hubiere de rectificarse el proyecto, se dara audiencia a los interesados afectados
por las rectificaciones propuestas, por un plazo de quince dias .

3. Cuando como consecuencia de las alegaciones presentadas y del informe de los
servicios, el 6érgano competente para aprobar definitivamente la reparcelacion
acordase rectificar el proyecto, en terminos que afecten sustancialmente a su
contenido general o a la mayor parte de los afectados, sera necesario repetir el
tramite de audiencia a todos los interesados en el expedente, durante el plazo de
un mes.

Articulo 110.

1. Concluido el tramite de informe y, en su caso, el de alegacion contradictoria,
previstos en el articulo anterior, se aprobara definitivamente el proyecto de
reparcelacion.

2. La aprobacion podréa producirse:

A) pura y simplemente.
B) con rectificaciones que se expresen inequivocamente y queden definitivamente
incorporadas al proyecto.

3. Cuando el proyecto hubiera sido presentado por los interesados, la denegacion o la
aprobacion con rectificaciones deberan ser motivadas.

4. La denegaciéon del proyecto tramitado obligara a la administracion a aprobar otro,
en un plazo no superior a tres meses.

Articulo 111.

1. La resolucion definitiva que recaiga sera notificada a todos los iteresados y
publicada en la misma forma prevista en el articulo 108 de este reglamento para el
tramite de informacién publica.

2. Una copia de la resolucion recaida sera remitida a la comisidn provincial de
urbanismo, si no fuere ella misma la que hubiere adoptado el acuerdo.



Articulo 112.

1. El acuerdo aprobatorio de la reparcelacion sera impugnable en via administrativa,
en todos sus aspectos.

2. En via contencioso-administrativa solo sera impugnable por vicios de nulidad
absoluta del procedimiento o para determinar la indemnizacibn que en su caso
proceda.

3. En los casos de nulidad, el tribunal se limitara a ordenar la retroaccién de las
actuaciones al momento oportuno.

4. En los demas, y siempre que el tribunal aprecie la existencia de perjuicio para el
recurrente, fijara la indemnizacién correspondiente y los sujetos que hayan de
satisfacerla, sin afectar a la efectividad del acuerdo de reparcelacién recaido, en
cuanto a la definicion de la propiedad de las fincas resultantes.

Seccidén 3. Formalizacidon e inscripciéon
Articulo 113.

1. Una vez firme en via administrativa el acuerdo de aprobacion definitiva de la
reparcelacion, el organismo que lo hubiere adoptado lo notificara a todos los
interesados y procedera a otorgar escritura publica o a expedir documento con las
solemnidades y requisitos dispuestos para las actas de sus acuerdos, con el
siguiente contenido:

A) descripcion de las propiedades antiguas, segun los titulos aportados, con las
correcciones procedentes, y en defecto de titulos, segun Planos. Se expresaran
las cargas y gravamenes, condiciones, sustituciones y demas derechos que las
afecten; el respectivo propietario, si fuera conocido; la cuantia de su derecho en
la reparcelacion y el criterio utilizado para definirlo y cuantificarlo.

Cuando participen en la reparcelacion propietarios de Suelo exterior al poligono, se

describiran también las fincas que les fueron ocupadas.

B) descripcién de las fincas resultantes, incluyendo, en su caso, las que
correspondan a la administracion adjudicataria del 10 por 100 del
aprovechamiento medio, titulares a quienes se adjudiquen y concepto en que lo
fueren.

Se expresara respecto a cada finca la antigua a que corresponda o el derecho que
da lugar a la adjudicaciéon; asi como las cargas y gravamenes, condiciones,
sustituciones y demas derechos que las afecten por no ser incompatibles con el
Planeamiento.

C) localizacion de los terrenos de cesidn obligatoria y de las reservas que establezca
el Plan.

D) cuantia del saldo de la cuenta de liquidacidon provisidonal con que quede gravada
cada una de las fincas adjudicadas.

2. La escritura publica o el documento administrativo previsto en el numero 1 de este
articulo, protocolizado notarialmente, sera inscrito en el registro de la propiedad.

3. Las operaciones juridicas complementarias que sean del caso, que no se opongan al
proyecto de reparcelacion ni al Plan que se ejecute, se aprobaran por el érgano
urbanistico actuante, el cual procedera a extender documento con los requisitos y
solemnidades previstos en el numero 1 de este articulo, que se protocolizara
notarialmente o a otorgar escritura publica. Uno u otro documento se inscribiran en
el registro de la propiedad.



Articulo 114.

Derogado

CAPITULO V
PROCEDIMIENTOS ABREVIADOS
Seccion 1. Reparcelacion voluntaria
Articulo 115.

1. La propuesta de reparcelacién, formulada por los propietarios afectados vy
formalizada en escritura publica, sera sometida a informacion publica durante
quince dias e informada por los servicios municipales correspondietes.

2. Cuando recaiga la aprobaciéon definitiva no sera necesaria ninglna nueva
formalizacion, bastando para la inscripcidon en el registro de la propiedad, con la
representacion de la citada escritura y certificacion del acuerdo de su aprobacion.
Seccion 2. Reparcelacién simplemente economicas

Articulo 116.

Cuando en aplicacion de lo dispuesto en los articulos 125,2, de la Ley del Sueloy 74
de este reglamento, la reparcelaciéon debe limitar sus efectos a la determinacién de las
indemnizaciones sustitutorias que procedan entre los afectados, se aplicaran las
siguientes reglas:

A) la documentaciéon del proyecto se reducira a la expresada en los apartados a),
b) y e) y Planos f.1, f.2, y .3 del articulo 82 de este reglamento.
Os c¢) el acuerdo de aprobacidon definitiva sera impugnable ante la jurisdiccion
contencioso-administrativa, en la forma ordinaria y sin ninguna limitacion.

D) el acuerdo se formalizara y protocolizara en forma analoga a la prevenida en
los articulos 113 y 114 de este reglamento, pero sin incluir la descripcién de las
fincas afectadas.

E) el registrador de la propiedad se limitara a cancelar las notas marginales que
hubiere extendido, con arreglo al articulo 102 de este reglamento, y tomar
razon de la cuantia de los saldos de la cuenta de liquidacion provisional que se
hubieren asignados a los titulares de fincas inscritas, a los efectos prevenidos
en el articulo 100, 1, c), de la Ley del Suelo.

Seccion 3. Normalizacion de fincas
Articulo 117.

1. El procedimiento regulado en esta seccion se aplicara siempre que no sea necesaria
la redistribucion de los beneficios y cargas de la ordenacién entre los propietarios
afectados, pero sea preciso regularizar la configuracién fisica de las fincas para
adaptarla a las exigencias del Planeamiento.

2. Podra acordarse en cualquier momento, de oficio o a instancia de parte interesada.

3. En todo lo no previsto expresamente en esta seccion, se tendran en cuenta las
normas del procedimiento general de reparcelacion, en cuanto sean de aplicacion.



Articulo 118.

1. La normalizaciéon podra hacerse por manzanas completas o parte de ellas.

2. Se limitara a definir los nuevos linderos de las fincas afectadas, de conformidad con
el Planeamiento, siempre que no afecte al valor de las mismas, en proporcion
superior al 15 por 100, ni a las edificaciones existentes.

Mas,

3 . El porcentaje de exceso o defecto que pueda representar la modificacion de
linderos se determinara por el valor urbanistico de las fincas.

4. Si se apreciare un diferencia superior al 15 por 100 del valor de las fincas
resultantes, se decretara la conversion de las actuaciones en un procedimiento
general de reparcelacion.

5. Las diferencias no superiores al 15 por 100 se compensaran en metalico, con
arreglo al valor urbanistico medio de las fincas afectadas.

Articulo 119.

1. El proyecto de normalizacidon de fincas contendra los siguientes documentos:

A) memoria justificativa.

B) relacion de propietarios e interesados afectados.

C) Plano parcelario de informacién, a escala 1/500.

D) Plano de fincas normalizadas, a la misma escala.

E) cuenta de compensaciones economicas, cuando procedan.

2. Al proyecto deberan acomparfiarse las oportunas certificaciones registrales de
titularidad y cargas y, en caso de fincas no inmatriculadas, el testimonio de los
titulos justificativos de las respectivas titularidades.

Articulo 120.

1. Si la normalizacibn se acordase a instancia de parte, acompafada del
correspondiente proyecto, el ayuntamiento publicara el acuerdo en la forma
prevista en el articulo 108 de este reglamento y dara vista y audiencia a los demas
interesados conocidos, por plazo de quince dias.

2. En los demas casos, el ayuntamiento efectuara la misma publicacion y requerira a
los interesados para que presenten un proyecto, en plazo no superior a dos meses,
transcurrido el cual, dispondra la redaccién de oficio en otro plazo igual.

3. Del proyecto presentado, o redactado de oficio, se dara vista y audiencia a los
interesados, durante quince dias, y transcurrido este plazo se pasara a informe de
los servicios correspondientes, por termino de otros quince dias.

Articulo 121.

1. Aprobada la normalizacién, el acuerdo se protocolizara notarialmente y se remitira
de oficio al registro de la propiedad para su oportuna toma de razon.

2. El registrador se limitara a consignar la nueva configuracion fisica de las fincas
inscritas, sin que el asiento que se practique deba afectar en ninguna otra forma a
las titularidades existentes.

CAPITULO VI
EFECTOS SECCION 1. EFECTOS JURIDICO-REALES
Articulo 122.

1. El acuerdo de reparcelaciéon producira, por si mismo, la subrogaciéon, con plena
eficacia real, de las antiguas por las nuevas parcelas, siempre que quede
claramente establecida la correspondencia entre unas y otras.

2. Cuando se opere la subrogacion real, las titulariades existentes sobre las antiguas
fincas quedaran referidas, sin solucion de continuidad, a las correlativas fincas
resultantes adjudicadas, en su mismo Estado y condiciones, sin perjuicio de la
extinciéon de los derechos y cargas que resulten incompatibles con el Planeamiento.



3. Cuando no haya una exacta correspondencia entre las fincas adjudicadas y las
antiguas,el acuerdo constituira un titulo de adquisicidon originaria a favor de los
adjudicatarios y estos recibiran la plena propiedad de aquellas, libre de toda carga
que no se derive del propio acuerdo.

4. Esta misma regla se aplicara en los casos de adjudicaciones pro indiviso o con
modificacion sustancial de las condiciones de la primitiva titularidad.

Articulo 123.

1. En los casos de subrogacion real, si existiesen derechos o cargas que se estimen
incompatibles con el Planeamiento, el acuerdo de reparcelacion debera declararlo
asi y fijar la indemnizacidon correspondiente, sin perjuicio de lo que en su dia
resuelvan los tribunales ordinarios al respecto.
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3. Cuando se trate de fincas sobre las que no opere el principio de subrogacion real, la
extinciéon de los derechos y cargas se producira por virtud del acuerdo de
reparcelacion.

Articulo 124.

1. La firmeza en via administrativa del acuerdo de reparcelacion determinara la cesién
de derecho al municipio en que se actue, en pleno dominio y libre de cargas, de
todos los terrenos que sean de cesion obligatoria, segun el Plan, para su
incorporacion al patrimonio municipal del Suelo o su afectacion a los usos previstos
en el mismo.

2. Los terrenos que el Plan destine al dominio publico municipal quedaran afectados al
mismo sin mas tramites.

Articulo 125.

Respecto de los derechos y cargas que deban extinguirse y de las Plantaciones,

obras, edificaciones, instalaciones y mejoras que deban destruirse, el acuerdo de
reparcelacion tendra el mismo efecto que el acta de ocupaciéon a efectos
expropiatorios.

Articulo 126.

1.

Las fincas resultantes quedaran afectadas, con caracter real, al pago del saldo de la
cuenta de liquidacion del proyecto de reparcelacion aprobado que a cada una se le
asigne.

. Esta afeccién sera preferente a cualquier otra y a todas hipotecas y cargas

anteriores, excepto a los creditos en favor del Estado a que se refiere el numero 1
del articulo 1.923 del codigo civil y a los demas creditos tributarios en favor del
Estado, que esten vencidos y no satisfechos y se hayan hecho constar en el registro
antes de practicarse la afeccion a que el presente articulo se refiere.

. La afeccidon sera cancelada a instancia de parte interesada, a la que se acompafie

certificacion del 6rgano actuante expresiva de estar pagada la cuenta de liquidacion
definitiva referente a la finca de que se trate.
En todo caso la afeccién caducara y debera ser cancelada a los dos afios de haberse

hecho constar el saldo de la liquidacién definitiva, y si no constare, a los siete afios de
haberse externdido la nota de afeccion la cancelacion se practicara a instancia de
parte interesada o de oficio al practicarse algin otro asiento o expedirse certificacion
relativa a la finca afectada.



Seccién 2. Efectos economicos
Articulo 127.

1.

Las partidas que comprenda la cuenta de liquidaciéon para cada interesado quedaran
compesadas cuando fueren de distinto signo, siendo exigibles unicamente los saldos
resultantes.

. Los saldos de la cuenta de liquidacion del proyecto se entenderan provisiénales y a

buena cuenta, hasta que se apruebe la liquidacion definitiva de la reparcelacion. Los
errores y omisiones que se adviertan, asi como las rectificaciones que se estimen
procedentes, se tendran en cuenta en la liquidacion definitiva, pero no suspenderan
la exigibilidad de los saldos provisidonales aprobados con el proyecto.

. Los saldos adeudados por los adjudicatarios podran compensarse con la cesién de

terrenos, previo acuerdo con los interesados, conforme el articulo 122, 2, de la Ley
del Suelo.

. A todos los efectos se entendera que los saldos de reparcelacién son deudas

liguidas y exigibles que median entre cada uno de los interesados y la
administracidon actuante. En caso de impago, procedera la via de apremio.

. Cuando las circustancias lo aconsejen, la administracibn podra acordar los

aplazamientos o fraccionamientos de pago que estime procedentes, siempre que no
lo impidan otras normas generales o imperativas.

Articulo 128.

1. La liquidacién definitiva de la reparcelacién tendra lugar cuando se concluya la

urbanizacion de la unidad reparcelable y, en todo caso, antes de que transcurran
cinco afios desde el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.

. Tendra exclusivamente efectos economicos y no podra afectar a la titularidad real

sobre los terrenos.

. En la liguidacion definitiva se tendran en cuenta:

A) las cargas y gastos prorrateables entre los adjudicatarios de fincas resultantes,
que se hayan producido con posterioridad al acuerdo de reparcelacién. B) los
errores y omisiones que se hayan advertido con posterioridad a dicho acuerdo.

C) las rectificaciones impuestas por resoluciones administrativas o judiciales
posteriores al mismo.

. Si, con posterioridad a la liquidacion definitiva, se produjeran nuevas resoluciones

administrativas o judiciales, con efecto sobre los intereses economicos de los
afectados, la ejecucion de las mismas habra de producirse en un expediente nuevo
y distinto.

Articulo 129.

La liquidacion definitiva se redactara por la administracion actuante y sera

notificada, publicada, tramitada y aprobada en la misma forma que el proyecto de
reparcelacion.

Articulo 130.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 102 de la Ley del Suelo, todos los actos

comprendidos en la reparcelacion que cumPlan los requisitos establecidos en este
reglamento estardn exentos con caracter permanente del impuesto general sobre
transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados y no tendran la
consideracion de transmisiones a los efectos de exaccion del arbitrio sobre el
incremento del valor de los terrenos. Cuando el valor de los solares adjudicados a un
propietario exceda del que proporcidnalmente corresponda a los terrenos aportados
por el mismo, se giraran las liquidaciones procedentes en cuanto al exceso.



TITULO IV
VALORACIONES
CAPITULO PRIMERO
DISPOSICIONES COMUNES
Articulo 131.
Las valoraciones de terrenos se efectuaran en todo caso con arreglo a los criterios
establecidos en la Ley del Suelo.

Articulo 132.

Las valoraciones de terrenos se efectuaran teniendo en cuenta unicamente los
valores inicial y urbanistico.

Articulo 133.
Derogado

Articulo 134.
Derogado

Articulo 135.

El justiprecio de las fincas gravadas con cargas, cuando la participacion de los
titulares de los derechos concurrentes con el del dominio en el contenido economico
de aquellas venta determinada taxativamente por las reglas a que se refiere el
numero 1 del articulo 111 de la Ley del Suelo, debera realizarse valorando por
separado cada uno de aquellos, para distribuirlo entre los interesados.

Si la valoracion se realizase en conjunto, una vez consignado el justiprecio en poder
del juzgado, cualesquiera de los titulares de derechos sobre la finca expropiada podra
instar en dicha via judicial la distribucién del justiprecio entre los interesados.

Articulo 136.
Las valoraciones se entenderan referidadas:

A) cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacién del expediente
de justiprecio individualizado o de exposicion al publico del proyecto de
expropiacién cuando se siga el procedimiento de tasacién conjunta.

B) cuando se trate de reparcelacion o de compensacion, al momento de la aprobacion
inicial del proyecto de reparcelacion o de la sumisién del proyecto de compensacion
al tramite de audiencia previo a su aprobacion.

Articulo 137.

1. El valor de las Plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que existan en el

Suelo se determinara con arreglo a los criterios de la Ley de expropiacion forzosa.
2. cuando el valor de los elementos enumerados en el apartado anterior hubiese sido
ponderado en la estimacién del rendimiento bruto a efectos de la determinacién del
valor inicial o en la fijacion del valor urbanistico, su cuantia no incrementara el valor
del inmueble.

3. En la determinacién de las indemnizaciones arrendaticias se utilizaran los criterios
estimativos del articulo 43 de la Ley de expropiacion forzosa y se tendran en cuenta
las siguientes circustancias:

A) en arrendamientos rusticos:
A) caracter de actividad economica principal del arrendatario.
B) dificultad de sustitucién de dicha actividad.
C) cuantia del beneficio del cultivador fijada en el calculo del rendimiento bruto.
D) valor de los elementos mecanicos propios del arrendamiento utilizados en la
exportacion.
E) tener el arrendatario su domicilio habitual en la finca arrendada.
B) en arrendamientos urbanos:
A) dificultad de sustitucion del arrendamiento en condiciones analogas y
especialmente la derivada de la diferencia de rentas.
B) cuantia de los gastos de traslados por licencias, portes, nuevos contratos, etc.



C) valor de las mejoras realizadas en el inmueble cuando su percepcion
corresponda al arrendatario.
Articulo 138.

1. Las valoraciones tendran vigencia durante diez afios.

2. Cuando circustancias reales y ajenas a especulaciones originaren notorias
variaciones en el mercado de terrenos o en la situacibn economica general, se
revisaran los justiprecios, de oficio 0 a peticion de cualquier propietario afectado.

3. Se consideraran como factores de base para la revision de las valoraciones, ademas
del indice general ponderado de precios al por mayor publicado por el instituto
nacional de estadistica, los siguientes:

A) alteracion de los costos de producciéon y precios de los productos ponderados en
la determinacion del valor inicial.

B) alteracién de los costos de construccién o incremento superior a un 15 por 100
en los elementos determinantes que sirvieran de base para la determinacién del
valor urbanistico.

Articulo 139.

Se tasaran con arreglo al valor inicial los terrenos clasificados como Suelo no
urbanizable.

Articulo 140.

Derogado

Articulo 141.
Derogado

Articulo 142.
Derogado

Articulo 143.

Derogado

Articulo 144.
Derogado
Articulo 145.

Derogado

Articulo 146.

Derogado

Articulo 147.
Derogado

Articulo 148.
Derogado

Articulo 149.

Derogado

Articulo 150 .

Derogado



Articulo 151.

Derogado
TITULO V
SISTEMAS DE ACTUACION
CAPITULO PRIMERO
DETERMINACION DEL SISTEMA
Articulo 152.

1. La ejecucién de los poligonos o unidades de actuacién se realizara mediante
cualquiera de los siguientes sistemas de actuacion:
A) compensacion.
B) cooperacion.
C) expropiacion.

3. El sistema de actuacién se determinara en el Plan o en el programa de actuacion
urbanistica y, en su defecto, al delimitarse el poligono o unidad de actuacion.
Articulo 153.

Al determinarse el sistema de actuacion para cada uno de los poligonos o unidades
de actuacioén, se debera justificar su viabilidad en funcién de las necesidades, medios
economico-financieros con que cuente la administracion, colaboracion de la iniciativa
privada y las demas circunstancias que concurran en cada poligono.

Articulo 154.

Si el Plan o programa de actuacién urbanistica no contuviere ni la delimitacién de los
poligonos ni la determinaciéon del sistema, este se fijara en el mismo procedimiento de
delimitacién de aquellos.

Articulo 155.

1. El sistema de actuacion establecido en el Plan o programa de actuaciéon urbanistica
o fijado al delimitar el poligono o unidad de actuacion podra ser sustituido, de oficio
0 a peticion de los interesados, sujetandose, en todo caso, a los mismos tramites
que los establecidos en este reglamento para la delimitacién de poligonos.

2. Si el sistema estuviera establecido en el Plan o programa de actuacién urbanistica
habra de analizarse la repercusion del cambio de sistema en el estudio economico-
financiero.

Articulo 156.

La aplicacion del sistema de expropiacion como sustitutivo del de compensacion, por
incumplimiento de las obligaciones de la junta de compensacion o del propietario
unico, se determinara por la administracién, previo expediente en el que se sefalen
las causas del incumplimiento y se de audiencia a la junta o al propietario unico.

CAPITULO 11
SISTEMA DE COMPENSACION
Seccidn 1. Disposiciones generales
Articulo 157.

1. El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion de la
urbanizacion de un poligono o unidad de actuacion por los mismos propietarios del
Suelo comprendido en su perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas.

2. Los propietarios de Suelo incluidos en un poligono o unidad de actuacién por el
sistema de compensacion, y los de Suelo exterior al poligono ocupado para la
ejecuciéon de sistemas generales, que deban participar en el poligono o unidad de
que se trate, deberan constituirse en junta de compensacion para poder aplicar el
sistema.

3. Se exceptua del requisito del numero anterior el supuesto de que todos los terrenos
pertenezcan a un solo propietario. Si todos los terrenos perteneciesen a una



comunidad pro indiviso, esta se considerara como propietario unico a los efectos del
sistema de compensacidn, si no existiese oposicion por parte de ninguno de los
conduefios.

En otro caso, sera preciso, para aplicar el sistema, constituirse en junta de

compensacion, con arreglo a las normas generales, entendiendose que la exigencia del
porcentaje de superficie quedara cumplida cuando concurra el 60 por 100 de las
cuotas de interes en el pro indiviso. Del mismo modo se procedera cuando apareciesen
discrepancias entre los copropietarios en el curso de la aplicacion del sistema para la
ejecucién del Plan.

Articulo 158.

1.

Cuando el sistema de compensaciéon venga establecido en el Plan para un
determinado poligono o unidad de actuaciéon y transcurriesen tres meses desde su
aprobacion definitiva sin que los propietarios que representen al menos el 60 por
100 de la superficie de aquellos hayan presentado el proyecto de estatutos y de
bases de actuaciéon, en los terminos previstos en la seccion 3 de este capitulo, la
administracion urbanistica actuante requerira a todos los propietarios afectados
para que los presenten en el plazo de tres meses. El proyecto de estatutos y el de
bases de actuacion habra de ser formulado por propietarios que representen al
menos la indicada proporcion de la superficie total del poligono o unidad de
actuacion.

. Si, no obstante el requerimiento, los propietarios no presentaran los documentos

expresados, la administracion actuante procedera a sustituir el sistema de
compensacion por alguno de los previstos en este reglamento para la ejecucién de
los Planes, siguiendo los tramites establecidos en el articulo 155.

Articulo 159.

1.

Cuando el sistema de compensaciéon no estuviere determinado en el Plan, la
solicitud de aplicacién de dicho sistema se efectuara en el procedimiento de
delimitacion del poligono.

. La solicitud debera ir suscrita por propietarios que representen al menos el 60 por

100 de la superficie del poligono o unidad de actuacién, y se trasladara mediante
notificacion personal o individualizada al resto de los propietarios, con derecho a
formar parte de la junta de compensacién, concediendoles un plazo no inferior a
quince dias para que puedan formular las alegaciones que a su derecho convengan.

Para el computo del expresado porcentaje se tendran en cuenta las superficies

ocupadas para sistemas generales a propietarios de Suelo exterior al poligono, que
hayan de hacer efectivos sus derechos en el mismo.

3. Las alegaciones versaran sobre el computo de la superficie de los terrenos de los
solicitantes, la legalidad de sus titulos de propiedad o sobre cualquier otra causa
que pudiera impedir la preceptiva aplicacion del sistema.

4. Recibidas las alegaciones se dara audiencia en termino de otros quince dias a los
solicitantes iniciales. La administracién actuante acordara la aplicacion del sistema
si resulta justificada la titularidad de la superficie requerida.

Articulo 160.

1. No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, los titulares de terrenos cuya
superficie no represente el 60 por 100 o mas del poligono o unidad de actuacion
podran también instar la aplicacion del sistema de compensacion en el
procedimiento de delimitacidén del poligono.

2. La administracion actuante dara tramite a la solicitud en los terminos del articulo
anterior.

3. Tramitada la solicitud y analizadas las alegaciones de todos los que
comparecieren en el expediente, la administracion determinara la aplicacion del
sistema de compensacion cuando durante el periodo de alegaciones se hubieran
adherido a la solicitud propietarios de terrenos cuya superficie, unida a la de los



peticidnarios, sea superior al 60 por 100 de la total del poligono o unidad de
actuacion.

Seccidn 2. Constitucion de la junta
Articulo 161.

1.

El procedimiento de constitucién de la junta de compensaciéon se iniciara mediante
acuerdo de la administracion actuante por el que se aprueben inicialmente y se
sometan a informacion publica los proyectos de estatutos y bases de actuacion.

. La redaccién de los proyectos de los estatutos y de la bases de actuaciéon

correspondera a los propietarios intersados que reunan el porcentaje de superficie
que da lugar a la aplicaciéon del sistema de compensacion.

. El acuerdo de aprobacion inicial, con los proyectos de estatutos y de bases de

actuacion, se publicara en el “boletin oficial” de la provincia y se notificara ademas
individualizadamente a todos los propietarios afectados por el sistema de actuacion,
en cuya notificaciéon se hara mencién del “boletin oficial” en el que se inserte el
aludido acuerdo. Seran propietarios afectados tanto los de Suelo comprendido en el
poligono o unidad de actuacién como los de Suelo destinado a sistemas generales
que hayan de hacer efectivo su derecho en dicho poligono o unidad de actuacién.

Articulo 162.

1.

Durante un plazo de quince dias, contados a partir de la notificacion, los
propietarios podran formular ante la administracion actuante las alegaciones que a
sus derechos convengan y, en su caso, solicitar su incorporacién a la junta.

. También podran formularse alegaciones por quienes no sean propietarios afectados,

durante el plazo de quince dias, contados desde la publicacién en el “boletin oficial”
de la provincia.

. Transcurridos los plazos de alegaciones a que se refieren los nUmeros anteriores, la

administracion actuante aprobara definitivamente los estatutos y las bases de
actuacién con las modificaciones que, en su caso, procedieren y designara su
representante en el érgano rector de la junta.

. El acuerdo de aprobacion definitiva se publicara en el “boletin oficial” de la

provincia, expresando, si las hubiere, las modificaciones introducidas en los
estatutos o en las bases de actuacion. Asimismo, se notificara individualmente con
ese mismo contenido a los propietarios indicados en el numero 3 del articulo
anterior y a quienes hubieren comparecido en el expediente.

. En la notificacién del acuerdo de aprobacion definitiva se requerira a quienes sean

propietarios afectados, en los terminos del numero 3 del articulo anterior, y no
hubieren solicitado su incorporacién a la junta, para que asi lo efectuen, si lo
desean, en el plazo de un mes, contado desde la notificacion, con la advertencia de
expropiaciéon prevista en el articulo 127, 1, de la Ley del Suelo. Dicho tramite no
tendra lugar cuando la totalidad de los propietarios hubiera solicitado inicialmente o
en el tramite previsto en el numero 1 de este articulo su incorporacion a la junta.

Articulo 163.

1.

Transcurridos los plazos a que se refiere el articulo anterior, la administracion
actuante requerira a los interesados para que constituyan la junta de
compensacion, mediante escritura publica en la que designaran los cargos del
6rgano rector, que habran de recaer necesariamente en personas fisicas.

. La junta quedara integrada por los propietarios de terrenos que hayan aceptado el

sistema, por las entidades publicas titulares de bienes incluidos en el poligono o
unidad de actuacién, ya tengan caracter demanial o patrimonial, y, en su caso, por
las empresas urbanizadoras que se incorporen.

. También tendran derecho a formar parte de la junta de compensacion los

propietarios de Suelo destinado a sistemas generales, cuando hayan de hacerse
efectivos sus derechos en el poligono objeto de actuaciéon por este sistema.

. En la escritura de constitucién debera constar:

A) relaciéon de los propietarios y, en su caso, empresas urbanizadoras.



B) relacion de las fincas de las que son titulares.
C) personas que hayan sido designadas para ocupar los cargos del érgano rector.
D) acuerdo de constitucion.

5. Los propietarios o interesados que no otorguen la escritura podran consentir su
incorporacioén en escritura de adhesion, dentro del plazo que al efecto se sefiale.

6. Copia autorizada de la escritura y de las adhesiones, en su caso, se trasladara al
o6rgano urbanistico actuante, quien adoptara, si procede, acuerdo aprobatorio en
plazo de treinta dias.

7. Aprobada la constitucion, el 6rgano actuante elevara el acuerdo junto con la copia
autorizada de la escritura a la delegacion provincial del Ministerio de Obras Publicas
y Urbanismo, para su inscripcibn en el registro de entidades urbanisticas
colaboradoras.

8. Una vez inscrita la junta de compensacion, la delegacién del Ministerio de Obras
Publicas y Urbanismo lo notificara a su presidente.

Articulo 164.

De las incidencias que se produzcan en la junta de compensacion, tales como
modificacion de nombramientos en el 6rgano rector, incorporacion de empresas
urbanizadoras y cualesquiera otras que afecten a la composicion de la junta o de sus
organos directivos, se dara traslado al registro de entidades urbanisticas
colaboradoras a traves de la administracion actuante.

Articulo 165

1. En cualquier momento podran incorporarse a la junta de compensacion empresas
urbanizadoras que hayan de participar con los propietarios en la gestion urbanistica
del poligono o unidad de actuacién.

2. Si la incorporacion tuviese lugar despues de constituida la junta, debera realizarse
conforme a las previsiones de los estatutos, y si estos no contuvieran
determinacién bastante al respecto, se precisara su modificacién, siguiendose el
mismo procedimiento que para la aprobacion de los estatutos.

Seccion 3. Estatutos y bases de actuacion
Articulo 166.

Los estatutos de las juntas de compensacién contendran, cuando menos, las
siguientes circunstancias:

A) nombre, domicilio, objeto y fines.

B) 6rgano urbanistico bajo cuya tutela se actue.

C) expresion del poligono o unidad de actuacion que constituye su objeto.

D) duracion.

E) condiciones o requisitos para incorporarse a la junta, que no podran ser mas
gravosos para unos propietarios que para otros. Los cotitulares de una finca o
derecho habran de designar una sola persona para el ejercicio de sus facultades
como miembro de la junta, respondiendo solidariamente frente a ella de cuantas
obligaciones dimanen de su condicion. Si no dignaren representante en el plazo que
al efecto se se lo nombrara el 6rgano actuante.

Cuando las fincas pertenezcan a menores 0 personas que tengan limitada su
capacidad de obrar, estaran representados en la junta de compensacion por quienes
ostenten la representacion legal de los mismos.

F) condiciones o requisitos para incorporarse a la junta empresas urbanizadoras si
expresamente se previera la posibilidad de su participacion. Estas estaran
representadas por una sola persona.

G) 6rganos de gobierno y administracion, forma de designarlos y facultades de cada
uno de ellos.

H) requisitos de la convocatoria de los 6rganos de gobierno, y administracién,
requisitos y forma de la adopciéon de acuerdos, quorum minimo y forma de
computarse los votos, con expresion de los casos en que sean proporcidnales al



derecho o interes economico de cada miembro y aquellos otros en que el voto sea
individualizado.

1) derechos y obligaciones de sus miembros.

J) medios economicos y reglas para la exaccion de aportaciones que con caracter
tanto ordinario o extraordinario pudieran acordarse.

K) expresion de los recursos que con arreglo a la Ley sean procedentes contra los
acuerdos de la junta.

L) normas sobre su disolucién y liquidacion.

Articulo 167.

1. Las bases de actuacién contendran las determinaciones siguientes:

A) criterios para valorar las fincas aportadas, que podran ser distintos de los
establecidos para la reparcelacion en la Ley del Suelo, cuando asi se acuerde por
unanimidad.

B) criterios de valoracion de derechos reales sobre las fincas, servidumbres
prediales y derechos personales que pudierdn estar constituidos en razon de
ellas.

C) criterios de valoracion de edificaciones, obras, Plantaciones e instalaciones que
deberan derruirse o demolerse.

D) criterios para valorar las aportaciones de empresas urbanizadoras.

E) procedimiento para contratar la ejecucion de las obras en urbanizacion y, en su
caso, las de edificacion.

F) criterios de valoracion de las fincas resultantes en funcion del aprovechamiento
del poligono o unidad de actuacion.

G) reglas para la adjudicaciéon de fincas a los miembros de la junta en proporciéon a
los bienes o derechos aportados, expresando los criterios de adjudicacion en
comunidad, si procediere.

H) supuestos de incumplimiento de las obligaciones de los miembros de la junta de
compensacion que daran lugar a la expropiacion de sus bienes o derechos.

1) reglas para valorar los inmuebles que se construyan cuando la junta este
facultada para edificar y criterios para la fijacion del precio de venta a terceras
personas.

J) forma y plazos en que los propietarios de terreno o titulares de otros derechos
han de realizar aportaciones a la junta, bien en metalico, bien en terrenos o en
industria, en su caso.

K) reglas para la distribucién de beneficios y perdidas.

L) supuestos de compensacion a metalico en las diferencias de adjudicacion.

M) momento en que pudiera edificarse sobre solares aportados o adjudicados por la
junta, por los propietarios o por las empresas urbanizadoras, sin perjuicio de la
solicitud de licencia al ayuntamiento en cuyo territorio se efectue la actuacion.

N) forma de exaccion de las cuotas de conservacion, si procediere, hasta la
disolucion de la junta.

2. Las bases de actuacion podran contener ademas las determinaciones
complementarias que se consideren adecuadas para la correcta ejecucion del
sistema y de las obras de urbanizacion, incluso sefialando las caracteristicas
tecnicas mismas que deben recogerse en los proyectos de urbanizaciéon que se
redacten.

Seccidn 4. Efectos de la constituciéon de la junta de compensacion
Articulo 168.

1. Constituida la junta de compensacion, todos los terrenos comprendidos en el
poligono o unidad de actuacion quedaran directamente afectados al cumplimiento
de las obligaciones inherentes al sistema.

2. Los terrenos propiedad de quienes no se hubieren incorporado a la junta seran
expropiados, atribuyendose a esta el caracter de beneficiaria de la expropiacion.



Esta misma regla se observara respecto de las titularidades de los propietarios que
tengan derecho a formar parte de la junta de compensacién segun lo prevenido en el
articulo 163, 2 de este reglamento y no acepten el sistema.

Articulo 169.

1. En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 129 de la Ley del Suelo, la afeccién
de los terrenos comprendidos en un poligono o unidad de actuacién al cumplimiento
de las obligaciones inherentes al sistema de compensacion se hara constar por nota
marginal en el registro de la propiedad.

2. Dicha nota se extendera a instancia de la junta de compensacion, con aportacion de
certificacion administrativa de haber quedado constituida la junta de compensacion
y de estar la finca incluida en el poligono o unidad de actuacion.

3. La nota producira los mismos efectos que sefiala el articulo 102 de este reglamento
para las que en dicho precepto se disponen en el procedimiento de reparcelacion.

Articulo 170.

En los instrumentos que hayan de otorgarse para la transmisién del dominio de las
fincas a favor de la junta o para las agrupaciones de fincas a que se refiere el articulo
precedente se haran constar los bienes de dominio publico que pudieran existir en el
poligono o unidad de actuacion, expresando su superficie y situacion.

Articulo 171.

Las transmisiones de terrenos que se realicen como consecuencia de la constitucion
de la junta de compensacién por aportaciéon de los propietarios del poligono o unidad
de actuaciéon, en el caso de que asi lo dispusierdn los estatutos o en virtud de
expropiacion forzosa, y las adjudicaciones de solares que se efectuen a favor de los
propietarios miembros de dichas juntas y en proporciéon a los terrenos incorporados
por aquellos estardn exentas, con caracter permanente, del impuesto general sobre
transmisiones patrimoniales y del de actos juridicos documentados, y no tendran la
consideracion de transmisiones de dominio a los efectos de exaccion del arbitrio sobre
el incremento del valor de los terrenos. Cuando el valor de los solares adjudicados a
un propietario exceda del que proporcidonalmente corresponda a los terrenos aportados
por el mismo, se giraran las liquidaciones procedentes en cuanto al exceso.

Seccion 5. Proyecto de compensacion
Articulo 172.

De acuerdo con los criterios establecidos en las bases de actuacion, la junta
formulara un proyecto de compensacion que contendra las determinaciones
siguientes:

A) descripcion de las propiedades antiguas, segun los titulos aportados, con las
correcciones procedentes, y, en defecto de titulos, segln Planos. Se expresaran las
cargas y gravamenes, condiciones, sustituciones y demas derechos que las afecten;
el respectivo propietario, si fuera conocido, la cuantia de su derecho en el proyecto
de compensacion, y el criterio utilizado para definirlo y cuantificarlo.

Cuando participen en el proyecto de compensacion propietarios de Suelo exterior al
poligono, se describiran las fincas que les fueron ocupadas.

B) descripcion de las fincas resultantes, incluyendo, en su caso, las que corresponden
a la administraciéon adjudicataria del 10 por 100 del aprovechamiento medio,
titulares a quienes se adjudiquen y concepto en que lo fueren. Se expresara
respecto de cada finca la antigua a la que corresponda o el derecho que da lugar a
la adjudicacién; asi como las cargas y gravamenes, condiciones, sustituciones y
demas derechos que las afecten, por no ser incompatibles con el Planeamiento.

C) localizacion de los terrenos de cesion obligatoria y de las reservas que establezca el
Plan.

D) superficies o parcelas que la propia junta se reserve, en su caso, para enajenarlas
directamente, con el fin de sufragar los gastos previstos de la urbanizacién.



E) compensaciones en metalico, si fuerdn procedentes por diferencias en las
adjudicaciones.

Articulo 173.

En los supuestos de propietario unico, el proyecto de compensacion se limitara a a
expresar la localizacion de los terrenos de cesion obligatoria y de las reservas que
establezca el Plan, asi como la localizacion de las parcelas edificables, con
seflalamiento de aquellas en que se situe el 10 por ciento del aprovechamiento que
corresponda a la administracion actuante.

Articulo 174.

1. El proyecto de compensacion se sometera, previa audiencia de todos los afectados
por plazo de un mes, a aprobaciobn de la junta, debiendo adoptarse el
correspondiente acuerdo por mayoria de sus miembros que a su vez represente los
dos tercios de las cuotas de participacion.

El proyecto asi tramitado se elevara a la aprobacién definitiva de la administraciéon
actuante.

2. En los supuestos de propietario unico, correspondera a este la formulacion del
proyecto de compensacion y su elevacion a la administracion actuante para su
aprobacion, si procediere.

3. Una vez aprobado definitivamente el proyecto de compensacion, el d6rgano
administrativo actuante procedera a otorgar escritura publica o expedir documento
con las solemnidades y requisitos dispuestos para las actas de sus acuerdos, con el
contenido expresado en el articulo 113,1, de este reglamento.

4. La aprobacion definitiva del proyecto de compensacion hecha por el &érgano
actuante produce los mismos efectos juridicos que la aprobacion definitiva del
proyecto de reparcelacion. La inscripcion del acuerdo en el registro de la propiedad
se llevara a efecto de conformidad con lo establecido en el articulo 114 de este
reglamento.

5. Las operaciones juridicas complementarias que sean del caso, que no se opongan al
proyecto de compensacion ni al Plan que se ejecute, una vez aprobadas por el
o6rgano urbanistico, se formalizaran por la junta de compensacion en escritura
publica 0 en documento extendido por el 6rgano urbanistico actuante, con los
requisitos y solemnidades propios de las actas de sus acuerdos, que se
protocolizara notarialmente. En ambos casos se procedera a su inscripcion en el
registro de la propiedad.

Seccidn 6. Ejecucion de las obras de urbanizacion
Articulo 175.

1. Los proyectos de urbanizacion que hayan de redactarse para la ejecucion de las
obras se haran por encargo de la administracion actuante o de la junta de
compensacion.

2. El pago de estos proyectos correspondera, en todo caso, a la junta de
compensacion como gasto de urbanizacion.

3. La administracion actuante tendra facultades para vigilar la ejecucion de las obras e
instalaciones. Si alguna obra o instalacién, o parte de ella, no se ejecutare de
conformidad con el proyecto, la administracién podra ordenar la demolicion de la
obra o el levantamiento de las instalaciones y la nueva ejecucién con cargo a la
junta de compensacion, quien, a su vez, podra repercutir sobre el contratista, si
procede.

Articulo 176.

1. Las obras de urbanizaciéon que se ejecuten en el poligono o unidad de
Actuacion por el sistema de compensacion seran a cargo de la junta.



2. La contratacion para la ejecucion de las obras se llevara a cabo por la junta de
compensacion con la empresa o empresas que se determinen en virtud de acuerdo
con los 6rganos de gobierno de aquella.

3. En el contrato de ejecucion de las obras se haran constar, ademas de las clausulas
que constituyen su contenido tipico, las siguientes circunstancias:

A) el compromiso de la empresa constructora de realizar las obras de total
conformidad con los proyectos de urbanizaciéon debidamente aprobados.

B) la obligacién de la empresa de facilitar la acciéon inspectora de la administraciéon
actuante.

C) aquellos supuestos de incumplimiento que puedan dar lugar a la resolucion del
contrato, asi como las indemnizaciones que correspondan por inobservancia de
las caracteristicas tecnicas de las obras o de los plazos de ejecucion.

D) la retencién que, de cada pago parcial a cuenta, haya de efectuar la junta, en
garantia de la correcta ejecucidon de las obras. Estas retenciones no seran
devueltas hasta que no se haya recibido definitivamente la obra.

E) el modo y plazos para abono por la junta de cantidades a cuenta en funcién de la
obra realizada.

4. Si a la junta de compensacion se hubiera incorporado alguna empresa urbanizadora
que aporte, total o parcialmente, los fondos necesarios para utilizar el Suelo, la
ejecucion de la obra podréa realizarse directamente por dicha empresa si las bases
lo hubieran asi previsto, en cuyo caso se garantizara el cumplimiento de las
circunstancias exigidas en el numero anterior.

Articulo 177.

1. Para hacer frente a los gastos de urbanizacién, la junta podra disponer, mediante
su enajenacion, de los terrenos que se hubiesen reservado a tal fin en el proyecto
de compensacion.

2. Las juntas de compensacion podran concertar creditos con garantia hipotecaria de
las fincas pertenecientes a los propietarios miembros de aquellas para la realizacion
de las obras de urbanizaciéon. Si se emitieren titulos, se cumplira lo dispuesto para
la constitucién de la hipoteca en garantia de los transmisibles por endoso o al
portador, en los articulos 154 y concordantes de la Ley hipotecaria.

3. Para realizar los actos sefialados en los dos numeros anteriores, sera necesario
acuerdo del pleno de la junta de compensacion, salvo que la constitucion de
gravamenes y la enajenacion conste prevista en los estatutos como competencia de
sus 6rganos rectores, en cuyo caso se entendera que actuan en representacion de
aquella, sin necesidad de acuerdo expreso.

4. En cualquier caso, y aun cuando no estuviere previsto en los estatutos, la junta de
compensacion, a traves de sus Organos rectores, podrd poner a disposicion de
quienes ejecuten la obra urbanizadora las superficies sobre las que se vayan a
ejecutar las obras y aquellas otras que sea necesario ocupar durante su realizacion,
sin que ello signifigue merma alguna de los derechos de los propietarios en el
resultado de la compensacion.

Articulo 178.

1. Las fincas resultantes del acuerdo definitivo de compensacion quedaran gravadas,
con caracter real, al pago de la cantidad que corresponda a cada finca, en el
presupuesto previsto de los costes de urbanizacion del poligono o unidad de
actuacion a que se refiera, en su dia al saldo definitivo de la cuenta de dichos
costes.

2. Esta afeccion tendra la misma preferencia y duracion que la sefialada en el articulo
126 de este reglamento para la de la cuenta del procedimiento reparcelatorio, y se
podra cancelar a instancia de parte interesada también por solicitud a la que se
acompafe certificacion de la junta de compensacion de estar pagados totalmente
los costes de urbanizacién correspondientes a la finca de que se trate, certificacion
que la junta no podra expedir hasta tanto no hayan sido recibidas las obras por el
o6rgano actuante.



Seccioén 7. Cesion de terrenos y obras de urbanizaciéon
Articulo 179.

El acuerdo de aprobacién del proyecto de compensacion producira la cesion de
derecho a la administracién actuante, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los
terrenos que sean de cesion obligatoria y gratuita segun el Plan, para su incorporacion
al patrimonio municipal del Suelo o su afectacion a los usos previstos en el mismo.

2. No obstante lo dispuesto en el numero anterior, la junta de compensacion y la
empresa que tenga a su cargo la ejecucion de las obras de urbanizacién podran
ocupar a este fin los terrenos objeto de cesidon hasta que finalizadas dichas obras
sean recibidas por la addministracién actuante.

Articulo 180.

1. La cesion de las obras de urbanizaciéon e instalaciones y dotaciones cuya ejecucién
estuviere prevista en el Plan de ordenaciéon y proyecto de urbanizaciéon aplicables se
efectuara por la junta de compensacion en favor de la administracion actuante
dentro de un plazo no superior a tres meses, contado desde la recepcién definitiva
por la junta.

2. La cesion a que alude el numero anterior podra referirse a una parte del poligono o
unidad de actuacion aun cuando no se haya completado la urbanizacion de ese
ambito territorial, siempre que el area ya urbanizada constituya una unidad
funciénal directamente utilizable y se haya producido respecto de la misma la
recepcion definitiva por parte de la junta de compensacion.

3. Las cesiones de obras, instalaciones y dotaciones a que se refiere este articulo
seran formalizadas en actas que suscribiran la administracion actuante y la junta de
compensacion.

Seccion 8. Responsabilidad de la junta de compensacion y de sus miembros
Articulo 181.

1. El incumplimiento por los miembros de la junta de compensacion de las
obligaciones y cargas impuestas por la Ley y desarrolladas en este reglamento,
incluso cuando el incumplimiento se refiera a los plazos para cumplir dichos deberes
y cargas, habilitara a la administracibn actuante para expropiar sus respectivos
derechos en favor de la junta de compensacién, que tendra la condicién juridica de
beneficiaria.

2. Cuando el incumplimiento consista en la negativa o retraso en el pago de las
cantidades adeudadas a la junta, esta podra optar entre solicitar de Ila
administracion actuante la aplicaciéon de la expropiacion al miembro moroso o
interesar de la misma el cobro de la deuda por la via de apremio.

Las cantidades percibidas aplicando este procedimiento se entregaran por la
administracion actuante a la junta de compensacion.

3. No podra instarse ninguino de los procedimientos sefialados en el numero anterior
hasta transcurrido un mes desde el requerimiento de pago efectuado por la junta
de compensacion.

4. El pago de las cantidades adeudadas a la junta, con los intereses y recargos que
procedan, realizado en cualquier momento anterior al levantamiento del acta de
ocupacion, dara lugar a la cancelacién del expediente expropiatorio.

5. El procedimiento de expropiacion sera el establecido en este reglamento para
actuaciones aisladas.



Articulo 182.

1. La junta de compensaciéon sera directamente responsable, frente a la
administracion actuante, de la urbanizaciéon completa del poligono o unidad de
actuacioén y, en su caso, de la edificacion de los solares resultantes, cuando asi se
hubiere establecido , y de las demas obligaciones que resulten del Plan de
ordenacion, de las bases de actuacion o del presente reglamento.

2. En cuanto a la obligacién de urbanizar, la responsabilidad sera exigible tanto en lo
que afecte a las caracteristicas tecnicas de la obra de urbanizaciéon ejecutada como
a los plazos en que esta debio terminarse y entregarse a la administracion.

Articulo 183.

1. Cuando en el ejercicio de sus atribuciones la junta de compensaciéon incurra en
infracciones que hayan de calificarse de graves segun lo preceptuado en la Ley, con
independencia de la sancién economica que corresponda, la administracién podra
desistir de ejecutar el Plan por el sistema de compensaciéon y aplicar el de
cooperacion, imponiendo, en su caso, la reparcelacion o imponer el sistema de
expropiacion.

2. En cualquier caso la junta de compensacion podra repercutir el importe de las
multas impuestas a la misma, como consecuencia de las responsabilidades en que
hubiese podido incurrir, a aquellos de sus miembros que directamente intervinieran
en la comision de la infracciéon o hubieren percibido el beneficio derivado de la
misma.

3. Para hacer efectiva la repercusion de las multas sobre los miembros de la junta de
compensacion responsables de los actos o acuerdos sancidonados, podré solicitarse
de la administracién la exaccién por la via de apremio.

Seccion 9. Impugnacion de los acuerdos de la junta de compensacion

Articulo 184.

Contra los acuerdos de la junta de compensacion, los interesados podran interponer
recurso de alzada ante la administracion actuante, en el plazo de quince dias, sin
perjuicio de los de caracter interno que, en su caso, establecieren los estatutos.

Articulo 185.

Los miembros de la junta no podran promover interdictos de retener y recobrar la
posesion frente a resoluciones de la junta de compensaciéon, adoptadas en virtud de la
facultad fiduciaria de disposicion sobre las fincas de aquellos y de acuerdo con el
procedimiento estatutariamente establecido. Tampoco procedera la acciéon interdictal
cuando la junta de compensacién ocupe bienes que sean precisos para la ejecucion de
las obras de urbanizacion, de conformidad con el Plan que se ejecute.

CAPITULO 111
SISTEMA DE COOPERACION
Secciodn 1. Disposiciones generales
Articulo 186.

1. En el sistema de cooperacion, los propietarios del poligono o unidad de actuacion
aportan el Suelo de cesion obligatoria, y la administracion ejecuta las obras de
urbanizacion.

2. Los costes de urbanizacion seran a cargo de los propietarios afectados. La
administracion, titular del 10 por 100 del aprovechamiento medio, participara en
dichos costes en esa proporcion.



3. La aplicacion del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los terrenos
comprendidos en el poligono o unidad de actuacion, salvo que esta sea innecesaria
de conformidad con lo previsto en el presente reglamento.

4. No podran concederse licencias de edificacion hasta que sea firme en via
administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacién del poligono o unidad de
actuacion, cuando aquella sea procedente.

Articulo 187.

1. Cuando las obras de urbanizacion se realicen por contrato, sera de aplicacion
preferente el sistema de concurso-subasta.

2. Si la administracion actuante hubiera creado una sociedad urbanizadora con capital
perteneciente a la misma o participare mayoritariamente en una empresa mixta con
igual finalidad, la ejecuciéon de las obras podra llevarse a cabo por tales empresas o
sociedades, sin necesidad del tramite de licitacion, cualquiera que fuere la cuantia
economica de la obra de urbanizacion.

Articulo 188.

1. Los costes de urbanizacion se distribuiran entre los propietarios en proporciéon al
valor de las fincas que les sean adjudicadas en la reparcelacion.

2. Cuando la reparcelacion sea innecesaria, los costes de urbanizacion se distribuiran
entre los propietarios en proporcion al aprovechamiento de sus respectivas fincas.

3. En el supuesto del numero anterior, el acuerdo de la administracién por el que se
declare innecesaria la reparcelaciéon producira los siguientes efectos:

A) cesidon de derecho al municipio en que se actue en pleno dominio y libre de
cargas de todos los terrenos de cesion obligatoria para su incorporacion al
patrimonio del Suelo o su afectacion conforme a los usos previstos en el Plan.

B) afectacion real de las fincas al cumplimiento de las cargas y pago de los gastos
inherentes al sistema de cooperacion.

Articulo 189.

1. El pago anticipado de las cantidades a cuenta de los gastos de urbanizacion, por el
importe correspondiente a las inversiones a realizar en los seis meses siguientes,
debera efectuarse en el plazo de un mes desde el requerimiento que se formule por
la administracién actuante.

2. Transcurrido dicho plazo, la administraciéon podra proceder a la exaccion de las
cuotas por la via de apremio.

Articulo 190

1. La administracién podra conceder fraccibnamientos o aplazamientos del pago de los
costes de urbanizacion a solicitud de los interesados.

2. El aplazamiento que se conceda no podra ser superior a cinco afos y el beneficiario
debera prestar garantia suficiente a juicio de la administracion.

3. Los aplazamientos en el pago de las cuotas devengaran en favor de la
administracion anualmente el tipo de interes basico del banco de espafa.

4. Los propietarios que soliciten licencia para edificar antes de la total terminaciéon de
las obras de urbanizacidon no podran obtener aplazamiento o fraccionamiento de sus
cuotas.

Seccidn 2. Asociaciones administrativas de cooperacion
Articulo 191.

1. En el sistema de cooperacion, los propietarios de las fincas de un poligono o una
unidad de actuacion podran constituir asociaciones administrativas con la finalidad
de colaborar en la ejecucion de las obras de urbanizacion.



2. Las asociaciones administrativas de cooperacion se formaran por iniciativa de los
propietarios o de la administracidon actuante.
Articulo 192.

1. Las asociaciones administrativas de cooperacion estaran constituidas por los
propietarios de bienes que se incorporen a las mismas dentro de un poligono o
unidad de actuacion. La pertenencia a una asociacion sera voluntaria pero no podra
constituirse mas de una en cada poligono o unidad de actuacion.

2. Las normas o estatutos por los que haya de regirse la asociacién seran sometidos a
la aprobacion de la administracion actuante. Acordada, en su caso, la aprobacion,
se inscribira en el registro de entidades urbanisticas colaboradoras.

3. Los propietarios constituidos en asociacién elegiran de entre ellos un presidente,
que tendra la representacion de todos y a traves del cual se estableceran las
relaciones con la administracion actuante.

4. Los acuerdos de la asociacién administrativa de cooperacion se adoptaran siempre
por mayoria de los presentes, ejercitando voto personal.

Articulo 193.
Seran funciones de las asociaciones administrativas de cooperacion las siguientes:

A) ofrecer a la administracién sugerencias referentes a la ejecucion del Plan en el
poligono o unidad de actuacion de que se trate.

B) auxiliar a la administracion con la vigilancia de la ejecuciéon de las obras y dirigirse a
ella denunciando los defectos que se observen y proponiendo medidas para el mas
correcto desarrollo de las obras.

C) colaborar con la administraciéon para el cobro de las cuotas de urbanizacion.

D) examinar la inversién de las cuotas de urbanizacién cuyo pago se haya anticipado,
formulando ante la administracion actuante los reparos oportunos.

E) gestidnar la concesion de los beneficios fiscales que procedan.

F) promover con la administracion actuante empresas mixtas para la ejecucién de
obras de urbanizacién en el poligono o unidad de actuacion.

CAPITULO IV
SISTEMA DE EXPROPIACION

Seccidn |. Disposiciones generales
Articulo 194.

La expropiacion forzosa por razon de urbanismo se adoptara para el cumplimiento
de alguna de estas finalidades:

A) para la ejecucion de los sistemas generales o de alguno de sus elementos o para
llevar a efecto actuaciones aisladas en Suelo urbano.

B) para la urbanizacién de poligonos o unidades de actuacion completos, mediante la
aplicacion del sistema de expropiacion para la ejecucion del Plan de que se trate.

Articulo 195.

El incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios en los sistemas de
compensacion y cooperacion, en los supuestos previstos en este reglamento, podra
dar lugar a la aplicacion de la expropiacién forzosa, en los terminos que se establecen
en el mismo.

Articulo 196.

1. En todo caso la valoraciéon de los bienes y derechos expropiados se hara conforme a
los criterios establecidos en la Ley del Suelo y sus normas reglamentarias.

2. Cuando en la superficie delimitada existan bienes de dominio publico y el destino de
los mismos segun el Planeamiento sea distinto del que motivo su afectacion o
adscripcion al uso general o a los servicios publicos, se seguira el procedimiento
previsto en la Ley de patrimonio del Estado o, en su caso, en la legislacién de
regimen local.



3.

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

Seccidn 2. La expropiacion forzosa para la ejecucion de los sistemas generales y para
actuaciones aisladas en Suelo urbano

Articulo 197.

1.

La expropiacion forzosa para la adquisicion de Suelo y otros bienes o derechos, con
el fin de ejecutar los sistemas generales o alguno de sus elementos, se regira por el
procedimiento de la Ley de expropiacion forzosa.

A tal efecto, el 6rgano expropiante o, en su caso, el beneficiario de la expropiacion,

formulara la relacién de propietarios con descripcion de los bienes y derechos
afectados conforme a los preceptos de la Ley de expropiacion forzosa y la sometera a
informacién publica, y previo analisis de las alegaciones y rectificaciones que
procedan, la administracion actuante aprobara la relacion, siguiendose los tramites
con quienes aparezcan en ella como titulares de los bienes o derechos.

2.

Lo dispuesto en el numero anterior sera aplicable también a las expropiaciones
requeridas para las actuaciones aisladas en Suelo urbano.

Articulo 198.

1.

El coste de las expropiaciones cuando se refieran a bienes y derechos cuya
privacion y ocupacion temporal sean necesarias para la ejecucion de los sistemas
generales o de alguno de sus elementos o para realizar actuaciones aisladas en
Suelo urbano podra ser repercutido sobre los propietarios que resulten
especialmente beneficiados por la actuacién urbanistica, mediante la imposicion de
contribuciones especiales.

Las contribuciones especiales se tramitaran por el procedimiento establecido en la
legislaciéon de regimen local, con las especialidades contenidas en el articulo 198 de
la Ley del Suelo.

Seccidn 3. Procedimiento del sistema de expropiaciéon
Articulo 199.

1.

3.

4.

La ejecucion del Plan por el sistema de expropiacion en un poligono o unidad de
actuacion determinado requerira que la administracion actuante, ademas de
proceder a la delimitacién de su ambito territorial, formule, conforme a lo previsto
en la legislacion de expropiacion forzosa, una relacion de los propietarios existentes
en dicho ambito, con la descripcion de los bienes y derechos afectados.

. Para la determinacion de los propietarios de bienes o titulares de derechos en un

poligono de expropiacion, a efectos de la relacion sefialada en el numero anterior,
se estara a lo que resulte de los registros publicos.

El acuerdo de delimitacion y la relacion a que aluden los dos numeros anteriores
seran sometidos a informacion publica por plazo de quince dias.

A la vista de las alegaciones formuladas por los interesados, y previas las
comprobaciones pertinentes, se resolvera sobre la aprobacion definitiva de la
delimitacién.

. Si con posterioridad a la aprobacion de la delimitacion se acreditare en legal forma

que la titularidad de un bien o derecho corresponde a persona distinta de la



figurada en el expediente, se entenderan con ella las diligencias posteriores, sin que
se retrotraigan las actuaciones ni se de lugar a la nulidad de lo actuado.

Articulo 200.

1. Una vez delimitado un poligono de expropiaciéon, no podran levantarse
construcciones sobre su superficie ni modificarse las existentes.

2. No obstante, en supuestos concretos y excepcionales, el organismo expropiante
podra autorizar expresamente alglna o algunas obras, de cuya autorizacion se dara
cuenta al ayuntamiento a los efectos de concesiéon de la oportuna licencia, en caso
de que la administracion municipal no sea lo expropiamente.

Articulo 201.

1. En el sistema de expropiacion, el expropiante podra optar entre seguir la
expropiacion individualmente para cada finca o aplicar el procedimiento de tasacion
conjunta.

2. Si se optare por la expropiacion individualizada para cada finca incluida en el
poligono o unidad de actuacidn, se seguira el procedimiento de la Ley de
expropiacion forzosa, pero los criterios de valoracidon seran los establecidos en la
Ley del Suelo y disposiciones que la desarrollen.

3. Si el 6rgano urbanistico optare por el procedimiento de tasacidon conjunta, se
seguira la tramitaciéon regulada en los articulos siguientes:

Articulo 202.

1. Cuando se aplique el procedimiento de tasaacién conjunta, la administracion
expropiante formara el expediente de expropiacidon, que contendra, al menos, los
siguientes documentos:

A) determinacién del poligono, segun la delimitacion ya aprobada, con los
documentos que lo identifiquen en cuanto a situacion, superficie y
linderos, acompafiados de un Plano de situacién a escala 1:50.000 del
termino municipal y de un Plano parcelario a escala 1:2.000 a 1:5.000.

B) fijacion de precios con la clasificaciéon razonada del Suelo, segin su
calificacion urbanistica.

C) hojas de justiprecio individualizado de cada finca, en las que se
contendran no solo el valor del Suelo, sino también el correspondiente a
las edificaciones, obras, instalaciones y Plantaciones.

D) hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

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

3. La informacioén publica se efectuara mediante la insercion de anuncios en el “boletin
oficial del Estado “, en el de la respectiva provincia y en un periodico de los de
mayor circulacion de la provincia.

4. asimismo, las tasaciones se notificardn individualmente a los que aparezcan como

titulares de bienes o derechos en el expediente, mediante traslado literal de la

correspondiente hoja de aprecio y de la propuesta de fijaciéon de los criterios de

valoracion, para que puedan formular alegaciones en el plazo de un mes, contado a

partir de la fecha de notificacion.

5. Cuando el 6rgano expropiante no sea el ayuntamiento, se oira a este por igual
termino de un mes. El periodo de audiencia a la administracion municipal podra
coincidir en todo o parte con el de los interesados.

6. Informadas las alegaciones, se sometera el expediente a la aprobaciéon de la
comisioén provincial de urbanismo.

7. La resolucion aprobatoria del expediente se notificara a los interesados titulares de
bienes y derechos que figuran en el mismo, confiriendoles un termino de veinte
dias durante el cual podran manifestar por escrito ante la comision provincial de



urbanismo su disconformidad con la valoracién establecida en el expediente
aprobado.

. La comisién provincial de urbanismo dara traslado del expediente y la hoja de

aprecio impugnada al jurado provincial de expropiacion forzosa que tenga
competencia en el ambito territorial a la que la expropiaciéon se refiera, a efectos de
fijar el justiprecio, que, en todo caso, se hara de acuerdo con los criterios de
valoracion establecidos en la Ley del Suelo.

. Si los interesados no formularen oposicion a la valoraciéon en el citado plazo de

veinte dias, se entendera aceptada la que se fijo en el acto aprobatorio del
expediente, entendiendose determinado el justiprecio definitivamente y de
conformidad.

Articulo 203.

1.

2.

La resolucién de la comisidon provincial de urbanismo implicara la declaracién de
urgencia de la ocupacion de los bienes y derechos afectados.

El pago o deposito del importe de la valoracién establecida por la comisiéon
provincial de urbanismo en el acto de aprobacion del expediente producira los
efectos previstos en los nimeros 6, 7 y 8 del articulo 52 de la Ley de expropiacion
forzosa, sin perjuicio de que puedan seguir tramitandose los recursos procedentes
respecto a la fijacion del justiprecio.

Articulo 204.

Los errores no denunciados y justificados en el plazo de informacién publica

establecido en el numero 2 del articulo 202 no daran lugar a nulidad o reposicién de
actuaciones, conservando, no obstante, los interesados el derecho a ser indemnizados
en la forma que corresponda.

Seccion 4. Pago del justiprecio
Articulo 205.

1.

Llegado el momento del pago del justiprecio, solo se procedera a hacerlo efectivo,
consignandose en caso contrario, a aquellos interesados que aporten certificacion
registral a su favor en la que conste haberse extendido la nota del articulo 32 del
reglamento hipotecario o, en su defecto, aporten los titulos justificativos de su
derecho, completados por certificaciones negativas del registro de la propiedad
referidas a la misma finca descrita en tales titulos. Si existieren cargas, deberan
comparecer también los titulares de las mismas.

2. Cuando existan pronunciamientos registrales contrarios a la realidad, podra pagarse
el justiprecio a quienes lo hayan rectificado o desvirtuado mediante cualquiera de
los medios sefialados en la legislacion hipotecaria o con acta de nororiedad
tramitada conforme al articulo 209 del reglamento notarial.

Articulo 206.

1. Si el expropiado no quisiera aceptar el justiprecio o no aportase titulos suficientes
justificativos del dominio o existiere contienda respecto a la titularidad del bien o
derecho expropiado o, en general, si concurriere alguno de los supuestos del
articulo 51 del reglamento de expropiacion forzosa, la administracion consignara el
importe del mismo en la caja general de depositos.

2. La forma de consignacion y los efectos, asi como la facultad del expropiado de
percibir la cantidad hasta el limite en que haya conformidad, sin perjuicio de
proseguir las reclamaciones iniciadas, se regira por los preceptos de la Ley de
expropiacion forzosa y su reglamento.

Articulo 207.

A. El pago del justiprecio, tanto en las expropiaciones por aplicacion del sistema de

este nombre como en las individualizadas, se realizara en efectivo o bien de acuerdo
con el expropiado, mediante permuta con otras parcelas del beneficiario de la
expropiacion.



2. En el caso de actuaciones urbanisticas de promocion publica en nuevos poligonos
para la creacion de Suelo urbanizado, el pago del justiprecio de los bienes y
derechos expropiados se podra efectuar por la administracién expropiante, siempre
que exista conformidad de los expropiados, con parcelas resultantes de la propia
actuacion.

Articulo 208.

1. El acuerdo de los administrados para el pago en parcelas resultantes de la
urbanizacién requerira ofrecimiento por escrito de la administraciébn a peticion,
también por escrito, del particular expropiado.

2. En ambos casos el particular o la administracion respectivamente, comunicara a la
otra parte la decisién adoptada en plazo de quince dias, contados a partir de la
fecha del ofrecimiento o de la peticion.

3. Aceptado el pago mediante la entrega de parcelas resultantes de la urbanizacion, la
administracién actuante levantara acta en la que se hagan constar las
circunstancias de la finca inicial y el valor asignado en el acuerdo aprobatorio del
justiprecio.

4. Finalizada la urbanizacién, se procedera al pago de la expropiacién por entrega de
la nueva finca por un valor equivalente al consignado en el acta.

5. La administracion expropiante otorgara la correspondiente escritura publica, en
favor del expropiado, sin que para ello precise ninglna aprobacién o aurorizacion,
en su caso, de o6rganos de la administracion del Estado.

6. No se efectuara el pago del justiprecio en la forma que se regula en este articulo sin
la previa peticidon del expropiado.

7. La finca adjudicada en pago de la expropiada se entregara libre de cargas.

8. El expropiado, si no estuviere conforme con la valoraciéon de la finca que se le

ofrece en pago de la expropiada, sin perjuicio de que se le adjudique, podra acudir
al jurado provincial de expropiacion forzosa a fin de que se establezca el valor de la
misma. Si la resolucién fuera favorable a la peticibn del expropiado, la
administracion le compensara la diferencia en metalico.

Seccidon 5. Toma de posesion

Articulo 209.

1.

Una vez efectuado el pago o consignacion se podran levantar una o mas actas de
ocupacioén e inscribir, como una o varias fincas registrales, la totalidad o parte de la
superficie objeto de su actuacién, sin que sea necesaria la previa inscripcion de
todas y cada una de las fincas expropiadas. El hecho de que alguna de estas fincas
no estuviese inmatriculada no sera obstaculo para que pueda practicarse
directamente aquella inscripcion. Al margen de la inscripcion de las fincas
agrupadas, y con efectos de transferencia, se extendera la oportuna nota.

. Sera titulo inscribible el acta o actas de ocupacién acompafiadas de las actas de

pago o los justificantes de consignacioén del justiprecio de todas las fincas ocupadas,
que habran de ser descritas conforme a la legislacién hipotecaria. Dicho titulo, asi
como los que sean necesarios para practicar las inscripciones a que se refiere el
articulo siguiente, deberan ir acompafiados, en su caso, de los respectivos Planos,
una de cuyas copias se archivara en el registro.

. Si al procederse a la inscripcién surgiesen dudas fundadas sobre si dentro de la

superficie ocupada existiese alguna finca registral no tenida en cuenta en el
expediente expropiatorio, sin perjuicio de practicarse la inscripciéon, se pondra tal
circunstancia, a los efectos del articulo siguiente, en conocimiento del organismo
expropiante.

Articulo 210.

1.

Finalizado el expediente expropiatorio, y una vez levantada el acta o actas de
ocupacion con los requisitos previstos en la legislacion general de expropiacion
forzosa, se entendera que la administracién ha adquirirdo, libre de cargas, la finca o
fincas comprendidas en el expediente.

2. La administracion sera mantenida en la posesion de las fincas, una vez inscrito su

derecho, sin que quepa ejercitar ninguna accion real o interdictal contra la misma.



3.

Si con posterioridad a la finalizacién del expediente, una vez levantada el acta de
ocupacion inscritas las fincas o derechos en favor de la administraciéon, aparecieren
terceros interesados no tenidos en cuenta en el expediente, estos conservaran y
podran ejercitar cuantas acciones personales pudieren corresponderles para percibir
el justiprecio o las indemnizaciones expropiatorias y discutir su cuantia.

. En el supuesto de que una vez finalizado totalmente el expediente aparecieren

fincas o derechos anteriormente inscritos no tenidos en cuenta, la administracion
expropiante, de oficio o a instancia de parte interesada o del propio registrador,
solicitara de este que practique la cancelacién correspondiente. Los titulares de
tales fincas o0 derechos deberan ser compensados por la administracion
expropiante, que formulara un expediente complementario con las correspondientes
hojas de aprecio, tramitandose segun el procedimiento que se haya seguido para el
resto de las fincas, sin perjuicio de que tales titulares puedan ejercitar cualquier
otro tipo de accién que pudiera corresponderles.

. Si el justiprecio se hubiere pagado a quien apareciere en el expediente como titular

registral, la accién de los terceros no podra dirigirse contra la administracion
expropiante si estos no comparecieron durante la tramitacion, en tiempo habil.

Seccidn 6. Concesiones administrativas
Articulo 211.

El Estado, las entidades locales y las entidades urbanisticas especiales podran

ejecutar los Planes de ordenacién a traves de concesion administrativa, cuando el
sistema de actuacion sea el de expropiacion.

Articulo 212.

1.

2.

La concesibn se otorgara mediante concurso que se tramitara con arreglo al

procedimiento de contratacion aplicable en razon de la administracion actuante.

Las bases del concurso para la concesion fijaran los derechos y obligaciones del

concesidnario, de la administracion y de terceros, y, como minimo, comprenderan

los siguientes extremos:

A) Plan cuya ejecucion se conceda y poligono o unidad de actuacién a que afecta.

B) obras e instalaciones que el concesidnario debe ejecutar, expresando las que ha
de entregar a la administracién y las que no se transfieran a esta. C) obras e
instalaciones de la administracidon cuyo uso temporal se entrega al concesiénario.

D) plazo de ejecucion de las obras y, en su caso, de explotacion de los servicios
publicos en la zona a urbanizar, sin que este ultimo pueda exceder de treinta
afos, salvo que por la Ley reguladora del servicio de que se trate se establezcan
otras determinaciones.

E) situacion respectiva de la administracion y el concesidonario durante el plazo de
concesién de explotacidn de los servicios, con especificacion de las facultades de
vigilancia que corresponden a la primera.

F) determinacion de los factores a tener en cuenta para la fijacion de los precios de
venta de los solares resultantes; reservas para edificios y servicios publicos,
asistenciales y sociales; reservas para viviendas de proteccion oficial y para
cesion de terrenos en regimen de derecho de superficie, y, en su caso, tarifas a
aplicar por la explotacion de los servicios concedidos, con descomposicion de sus
factores para los supuesto de revision.

G)clase, cuantia, plazos y forma de entrega de las obras ejecutadas por el
concesiénario, asi como de las participaciones en metalico o en terrenos
edificables que correspondan a la administracion concedente.

H) canon de concesidn, que podra consisitr en la entrega a la administraciéon de una
participacion en los beneficios del concesidnario, bien sea en metalico o bien en
terrenos edificables o edificados.

1) deberes de conservacién hasta su entrega, y de mantenimiento y conservacion
de los servicios hasta la terminacion del plazo concesional.

J) relaciones entre el concesidnario y los propietarios de terrenos en el ambito de
ejecucion del Plan y entre aquel y los adquirentes de solares edificables, hasta
tanto se ejecute totalmente el Plan en la zona concedida.



K) sanciones por incumplimiento y demoras.

L) casos de resolucién y caducidad y sus consecuencias.

M) garantia de la concesién a cargo del concesiénario, que no podra ser inferior al 3
por 100 del importe total de las obras de ejecucion, segun el estudio economico
financiero del Plan a ejecutar.

N) las demas circunstancias que se deduzcan de la legislacion general de contratos
del Estado y de la de regimen local, cuyos preceptos seran aplicables como
supletorios y en cuanto reguladores del procedimiento.

TITULO VI
EJECUCION DE LOS PROGRAMAS DE ACTUACION URBANISTICA
CAPITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 213.

Los programas de actuacion urbanistica tienen por finalidad la ordenacion y

urbanizacion de terrenos clasificados como Suelo urbanizable no programado en el
Plan general, sin que sean aplicables a otro tipo o categoria de Suelo.

Articulo 214.

1.

2.

Los programas de actuacion urbanistica tendran que acomodarse a las
caracteristicas tecnicas y a las magnitudes sefialadas en el Plan general.

En todo caso, respetaran las previsiones del Plan general en cuanto a las
dotaciones, servicios y equipamientos que afecten al ambito territorial del
programa.

. Ningun programa de actuacion urbanistica podra alterar usos previstos en el Plan

general ni admitir usos declarados incompatibles por el mismo. Tampoco podran
establecer aquellos otros que resulten incompatibles con la estructura urbanistica
general del territorio.

CAPITULO 11

ACTUACIONES PREPARATORIAS

Articulo 215.

1.

3.

4.

Las entidades locales, de oficio o a instancia de parte, podran acordar que se
incorpore la totalidad o parte del Suelo urbanizable no programado al proceso de
urbanizacion mediante la formulacion de uno o varios programas de actuacion
urbanistica.

. El acuerdo a que se refiere el numero anterior debera adoptarse con el quorum de

los dos tercios de miembros de hecho, que representen mayoria absoluta de los que
legalmente deben componer la corporacion.

Igualmente podran adoptar la decision a que se refiere el numero 1 de este articulo
las entidades urbanisticas especiales en su ambito territorial.

La misma facultad correspondera a las mancomunidades, agrupaciones y consorcios

en que intervenga cualquier entidad local, cuando entre sus fines esten incluidos los
urbanisticos y tengan a su cargo la gestion y ejecucion de Planes o programas.

Articulo 216.

1.

El acuerdo a que se refiere el articulo anterior determinara si la formulaciéon del
programa de actuacion urbanistica ha de llevarse a cabo directamente por la propia
entidad que lo hubiere adoptado o mediante la convocatoria del correspondiente
concurso.

. En el supuesto de formulacién del programa de actuacidon urbanistica por la

administracion, la ejecucion del mismo podra, a su vez, llevarse a efecto
directamente o convocando un concurso exclusivamente para ello.



3.

Si la formulacién del programa de actuacién urbanistica se adjudicase por concurso,
la ejecucion correspondera, en todo caso, a quien resultara adjudicatario del
mismo.

Articulo 217.

1.

Cuando se actue a instancia de parte, las solicitudes de formulacién de programas
de actuacion urbanistica deberan presentarse ante la entidad local o urbanistica
especial competente, mediante escrito en el que se justifique la necesidad o
conveniencia de la urbanizacién del Suelo no programado, el tipo y caracter de la
unidad urbanistica y sus posibles localizaciones.

. Si la administracién estima conveniente admitir a tramite tal solicitud la sometera a

informacién publica por plazo de un mes, mediante la insercién de anuncio en el
“boletin oficial” de la provincia respectiva y en un periodico de los de mayor
circulaciéon de la provincia.

. En el anuncio se haran constar las zonas que se hayan considerado, en principio,

aptas para la localizacion de las actuaciones.

. Durante el periodo sefialado en el numero 2 de este articulo se podran formular

alegaciones fundadas en defectuosa apreciacién de la clasificacion, del Suelo, falta
de justificacion de las actuaciones por disconformidad con lo prevenido en el Plan
general o inadecuacion de las zonas designadas para la actuacion pretendida.

. Transcurrido el plazo de informacion, la entidad local o urbanistica especial

competente rechazara o aceptara la solicitud y, en este ultimo caso, acordara lo
procedente en cuanto a formulacién y ejecucién del programa de actuacion
urbanistica, de conformidad con las opciones sefialadas en el articulo anterior.

Articulo 218.

1.

De acuerdo con las previsiones del Plan general, podran formularse y ejecutarse
programas de actuacién urbanistica, a instancia de parte, sin previa convocatoria
de concurso, cuando se trate de la urbanizacidon de terrenos clasificados como Suelo
urbanizable no programado, destinados a instalacion de actividades productivas
relevantes o de especial importancia, asi como para la formaciéon de poligonos
industriales.

. La solicitud correspondiente podra presentarse en la corporacion local en cuyo

territorio pretenda llevarse a cabo la actuacién o, en su caso, en la entidad especial
urbanistica actuante.

. En el supuesto previsto en este articulo, sera preceptivo acuerdo del consejo de

Ministros, que adoptara la forma de real decreto, a propuesta del Ministro de Obras
Publicas y Urbanismo y del competente por razon de la materia. La propuesta se
formulara previo informe de la corporacién o corporaciones locales afectadas, de la
comisién central de urbanismo y dictamen del consejo de Estado.

. En el real decreto, acordado en consejo de Ministros, se determinara:

A) la entidad publica o persona privada, natural o juridica, a quien directamente se
adjudique la formulacién y ejecucién del programa de actuacién urbanistica.

B) las obligaciones que debe cumplir el adjudicatario, que, como minimo, seran las
establecidas en el articulo 146, numero 3, de la Ley del Suelo.

CAPITULO 111
FORMACION Y APROBACION

Articulo 219.

1. Acordada la formulacidn y ejecucién del programa de actuacién urbanistica
mediante concurso, se redactaran las bases correspondientes, que habran de
contener las siguientes determinaciones:

A) las zonas aptas para la localizacion de las actuaciones.

B) la magnitud de las superficies urbanizables.

C) las exigencias minimas de Planeamiento en relacion con las determinaciones y
criterios que haya establecido el Plan general.



D) los usos generales a que se destina la actuacion, estableciendo, si fuera
procedente, un esquema de zonificacibn o la distribucién cuantitativa de
aquellos.

E) la obligaciéon de los adjudicatarios de construir un porcentaje de edificacion en
plazos determinados.

F) los precios maximos de venta o alquiler de las edificaciones, si se estima
procedente.

G) las garantias exigibles para responder tanto de la formacién del programa
como de su ejecucion, distinguiendo unas y otras.

H) las sanciones que procedan en caso de incumplimiento.

1) las demas circunstancias que configuren cada actuacion.

. Las obligaciones que deben asumir los adjudicatarios, en la ejecucion de los

programas de actuacion urbanistica, se establecerdn también en las bases del

concurso y se referiran a los siguientes aspectos:

A) cesion gratuita a la entidad local o, en su caso, a la urbanistica especial
competente, de los terrenos destinados a viales, parques y jardines publicos y
demas servicios y dotaciones de interes general, con el alcance establecido en
los articulos 12, 1, b), y 13, 2, b) y c¢), de la Ley del Suelo, o en cuantia
mayor si asi lo determinara el 6érgano urbanistico actuante.

B) construcciéon de la red viaria completa de la zona de actuacion y de las redes
de abastecimiento de agua y energia electrica, saneamiento, alumbrado
publico y demas servicios que, en su caso, se prevean.

C) construccion de las necesarias conexiones, en el exterior de la zona de
actuacion, entre las redes sefialadas en el numero anterior y las generales del
territorio.

D) prevision y ejecucion del equipamiento adecuado a las dimensiones y finalidad
de la actuacion tratandose de uso residencial, consistiran como minimo en la
creacion de espacios verdes publicos, incluidas la Plantacion de arbolado y
jardineria en ellos y en los viales, si se previera, y en la construccion de
centros docentes, sociales y comerciales.

E) cesion gratuita del 10 por 100 del aprovechamiento medio establecido para el
territorio o zona a que se refiera la actuacion, con su correspondiente Suelo,
una vez descontadas las cesiones del apartado a) de este numero. Esta cesiéon
podra ser sustituida, si asi constare en el acuerdo aprobatorio de las bases,
por las mayores obligaciones que estableciera la entidad actuante.

F) cualesquiera otras obligaciones que la entidad local o urbanistica especial
dispusiere en funcion del destino de la actuacidon o de la relacién entre ella y
el Suelo urbano o urbanizable programado, aunque tales obligaciones
hubieran de cumplirse fuera del ambito territorial concreto a que afecte la
unidad que se programe.

. Respecto a las obligaciones de Planeamiento a cargo de los adjudicatarios, las

bases estableceran las siguientes:

A) acompafar a la oferta un avance de Planeamiento.

B) presentar en el plazo que se establezca el programa de actuacién urbanistica
y, asimismo, el Plan parcial que los desarrolle, si se hubiere de ejecutar en
una sola etapa, o el primero de los Planes parciales, si se previera la ejecucion
en varias etapas.

C) conpletar el Planeamiento en los plazos que se sefialen o, en su defecto, en
funcion del programa de actuacion urbanistica, redactando y presentando los
correspondiente Planes parciales y proyectos de urbanizacién, asi como los
documentos relativos a la reparcelacion si procediere.

D) incluir los programas de edificacion.

Articulo 220.

1.

Elaboradas las bases, la entidad local o urbanistica especial que las haya
redactado otorgara su aprobacion inicial, sometiendolas a informacion publica
por plazo de un mes, mediante insercion de anuncio en el”’boletin oficial” de la
provincia o provincias a que afecte la actuacion. Igualmente debera publicarse el
anuncio al menos en uno de los periodicos de mayor circulaciéon de la provincia o
provincias afectadas.



Articulo 221.

1. Aprobadas las bases, se convocara el correspondiente concurso, con un plazo
minimo de dos meses y maximo de cuatro para la presentacion de ofertas y del
avance de Planeamiento.

2. Los concursantes, en sus ofertas, podran mejorar las condiciones establecidas en
las bases, tanto en los aspectos tecnicos como en los economicos, haciendo
constar, razonadamente, en que consisten esas mejoras.

3. La adjudicacion del concurso se producira dentro del plazo de cuatro meses,
contado a partir de la fecha de la apertura de las proposiciones. En el acuerdo de
adjudicacion del concurso se determinara el sistema de actuacion aplicable, si no
hubiere sido establecido en las bases. En el mismo acuerdo se aprobara el
avance de Planeamiento, con las modificaciones que, en su caso, procedieran.

4. La adjudicacion del concurso se otorgara por la misma entidad que lo convoco.

Articulo 222.

1. El adjudicatario del concurso presentara, en el plazo establecido en las bases,
el correspondiente programa de actuacion urbanistica, de acuerdo con el
avance de Planeamiento aprobado.

3. Las entidades locales o urbanisticas especiales solo podran denegar la
aprobacion inicial o provisidnal del programa de actuacidon urbanistica cuando
no se ajuste a los requisitos contenidos en las bases o a las determinaciones
del Plan general. Podran suspender el tramite hasta que se complete el
expediente si faltare algino de los documentos preceptivos sefialados en las
bases.

4. La falta de presentacion del programa dentro del plazo establecido en las
bases dara lugar a la resolucion de la situacion constituida.

Articulo 223.

1. La formulacion del programa de actuacién urbanistica directamente por la
propia administracion actuante se sometera a las mismas normas de
competencia y procedimientos para su tramitacion y aprobacion que en los
supuestos de convocatoria de concurso.

2. Asimismo se aplicaran las mismas reglas de competencias y procedimiento
cuando se trate del supuesto excepcidnal previsto en el numero 2 del
articulo 149 de la Ley del Suelo.

CAPITULO IV
EJECUCION DE LOS PROGRAMAS DE ACTUACION URBANISTICA
Articulo 224.

1. Las determinaciones de los programas de actuacion urbanistica se
desarrollaran mediante la formulacién de los correspondientes Planes
parciales, cuya aprobacion podra ser simultanea a la de aquellos.

En todo caso, se tramitaran y aprobaran conjuntamente el programa de actuacion
urbanistica y el Plan parcial de la primera etapa o, en su caso, el de la unica etapa que
resulte prevista en el programa.

2. La ejecucion de los Planes parciales se ajustara al sistema de actuacién que
se haya establecido. Los adjudicatarios, en todo caso, se obligan a cumplir
las obligaciones que, no hallandose especificadas en las bases, sean
consecuencia del sistema aplicable.

3. En la ejecucion de los sistemas generales que afecten a los enlaces con los
del resto del municipio 0 municipios en que se localice la actuacion, se



Articulo 225.

1.

Articulo 226.

1.

2.

Articulo 227.

1.

podra utilizar la expropiacion con independencia del sistema de actuacién
que se haya establecido para la ejecucion del programa de actuacion
urbanistica en su ambito terrotorial propio.

La administracion actuante dispondra de las facultades precisas para vigilar
e inspeccidnar las obras de urbanizacién y, en su caso, las de edificacion,
asi como para fiscalizar la contabilidad de los adjudicatarios en los
supuestos de que las bases establecieran precios maximos de venta de
terrenos o de edificaciones o alquiler de las mismas.

. La oposicion del adjudicatario al ejercicio de tales facultades de la

administracion podra presumirse como incumplimiento grave de las
obligaciones contraidas, con los efectos sefialados en el articulo 227, 1, de
este reglamento. En todo caso la resistencia sera sancionada
economicamente, sin perjuicio de las demas atribuciones de Ila
administracion.

La aprobacion de un programa de actuacion urbanistica implicara la
declaracion de utilidad publica y la necesidad de ocupacién a los efectos de
expropiacion forzosa, no solamente del ambito territorial concreto para el
que se formulo, sino también de los terrenos necesarios para el enlace de
la zona de actuacidon con los correspondientes elementos de los sistemas
generales existentes en el exterior.

Para las actuaciones expropiatorias, cuando fueren necesarias, se seguira
el procedimiento establecido en la Ley del Suelo y en este reglamento.

El incumplimiento por los adjudicatarios de las obligaciones en la ejecucion
de los programas de actuacion urbanistica dard lugar a la caducidad del
programa con relacion a la parte pendiente de ejecucion, sin perjuicio de
las sanciones que procedan.

. Las entidades locales o urbanisticas especiales, cuando se haya resuelto la

relaciéon constituida con el adjudicatario de un programa de actuacion
urbanistica, podran acordar la ejecucidon directa respecto de la parte que
haya quedado pendiente o convocar nuevo concurso para adjudicar lo que
reste por ejecutar del programa. En tal concurso no se admitiran ofertas
para programar otras zonas del territorio.

. La entidad administrativa que convoco el concurso podra asumir la

ejecucién a titulo sustituto rio en caso de incumplimiento del adjudicatario,
cargandole los gastos que se produzcan. El importe de estos gastos Serra
exigible por via de apremio.

. Cuando el incumplimiento consistiera en la percepcién de precios de Suelo

o de edificacion superiores a los sefialados en las bases, se impondra la
multa que proceda, con independencia de pasar el tanto de culpa a los
tribunales de justicia, y sin perjuicio de la devolucion a los adquirentes de
lo cobrado indebida o excesivamente.
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