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1. Antecedentes de la gestion urbanistica de los bienes publicos

Ley del Suelo de 1956

El articulo 45 de la LS56! establecia lo siguiente:

«1. Los particulares, al igual que la Administracién, quedaran obligados
al cumplimiento de las disposiciones sobre ordenacién urbana conteni-
das en la presente Ley y en los Planes, proyectos, normas y ordenanzas
aprobados con arreglo a la misma.

2. La formacién de los Planes no limitara las facultades que correspon-
dan a los distintos Departamentos ministeriales conforme a la legislacion
aplicable a las materias atribuidas a la competencia de cada uno de ellos».

1 Abreviaturas utilizadas en este trabajo

LS56= Ley de 12 de mayo de 1956 sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

Reglamento de Reparcelaciones = Reglamento de Reparcelaciones de 1966 del
suelo afectado por Planes de Ordenacién Urbana; Decreto 1006/1966, de 7 de abril

LS76= Real Decreto 1346, de 9 de abril de 1976, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de la Ley del Suelo.

RPU = Reglamento de Planeamiento = Real Decreto 2159/78 de 23 de junio.

RGU = Reglamento de Gestién = Real Decreto 3288/78, de 25 de agosto.

LS92= Real Decreto-Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

STC 61/97= Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo (BOE
de 25 de abril de 1997) y su correccién de errores de fecha 10 de abril de 1997.



Reglamento de reparcelaciones de 1966

El articulo 20.1.e) de este Reglamento, de 7 de abril de 1966, exigia
que constase entre la documentacién del Expediente de reparcelacion la:

«Relacién de viales afectados por la actuacién y, en su caso, de vias pe-
cuarias u otros bienes en situacion juridica patrimonial especial, a cuyo
efecto se hard constar que el Organismo al que corresponda la Adminis-
tracion o tutela de dichos bienes ha sido notificado de las actuaciones».

Por su parte, el articulo 30 sefialaba en sus niimeros 2 y 3 lo siguiente:

«2. La superficie de suelo de dominio y uso publico municipal existente
en la zona a reparcelar se entenderd compensada por los nuevos viales y
otros terrenos de dicho caricter resultantes de la reparcelacion conforme
al apartado anterior.

3. Asi mismo, dicha aprobacién definitiva implicard la subrogacién de
los viales de dominio piiblico u otras superficies en situacién juridica espe-
cial por las que, si procede, se hayan situado sobre la zona reparcelada, de
conformidad con el planeamiento e intervencién, en su caso, de los servi-
cios competentes. Cuando el suelo se haya adscrito al servicio de algin
Departamento informard éste sobre el destino de la finca reparcelada».

Establecia la compensacion de bienes de uso publico?, omitiendo
cualquier referencia a los bienes de servicio publico. Esta omisién era
plenamente congruente con el marco normativo de la LS56 en el cual el
suelo destinado a edificios o servicios publicos no era de cesién gratuita,
sino que debia “ser adquirido, atendida su finalidad, por quien corres-
ponda, mediante indemnizacién»3.

L898= Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. Modi-
ficada la Disposicién Adicional Tercera por la Ley 55/1999 de 29 de diciembre. Texto
afectado por la Sentencia del Tribunal Constitucional 164/2001, de 11 de julio. Modi-
ficada por lo dispuesto en la Ley 55/1999, de 29 de diciembre, y modificada por Real
Decreto-Ley 4/2000, de 23 de junio de Medidas Urgentes de Liberalizacion en el Sec-
tor Inmobiliario y Transportes, y vuelta a modificar por lo dispuesto en el articulo 104
de la Ley 53/2002, de 30 de diciembre de Medidas Fiscales, Administrativas y de Or-
den Social. Modificada por la Ley 10/2003, de 20 de mayo, de Medidas Urgentes de
Liberalizacién en el sector inmobiliario y transportes.

LSCM 9/01= Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, Ordenacién del Territorio y Ur-
banismo de la Comunidad de Madrid.

LOUGA= Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica y Proteccién
del Medio Rural de Galicia.

LPAP= Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones
publica y el urbanismo

2 En este punto se sigue en parte a Antonio Lluch Corell «Bienes de dominio y uso
ptiblico y reparcelaciéon» RDU.

3 Articulo 129 de la LS56, referido al sistena de cesién de viales. En el mismo sen-
tido, a contrario sensu, articulos 115 y 116 de la misma Ley, referidos al sistema de coope-
racién. También en el mismo sentido articulo 298 de Reglamento de Reparcelaciones.
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La STS de 31 de enero de 19794, tiene por objeto determinados viales
que fueron aportados como fincas iniciales a un proceso de reparcela-
cién y en ella aparecen ya la mayor parte de los argumentos que se repe-
tirdn en otras posteriores.

El fallo considera que los viales preexistentes a la reparcelacién no ge-
neran aprovechamiento a favor del Ayuntamiento por:

En primer lugar el Ayuntamiento alegaba que segtin el articulo 8.3 del
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de 1955 se habia produ-
cido la desafectacién de los viales de modo automdtico como consecuencia
de la aprobacién del Plan, por lo que debia considerarse que tenian la
condicién de bienes propios, y por tanto ser considerados parcelas apor-
tadas a la reparcelacién en igualdad de condiciones respecto del resto de
fincas.

El Tribunal no acepta esta tesis —en pronunciamientos posteriores
modificard su criterio- y efectuando una interpretacién conjunta de los
articulos 8.3 del Reglamento de Bienes y 30.2 del Reglamento de Repar-
celaciones, entiende que el segundo contiene una norma especifica que
debe prevalecer sobre el supuesto general que contempla el primero, y
que con arreglo a este Reglamento no puede entenderse producida la
desafectacién automdticamente por la aprobacién del Plan.

Un segundo argumento que utiliza es que debe diferenciarse segtin el
modo de computar la edificabilidad que utilice el planeamiento. Segin esto se-
ria diferente que el Plan fijara el aprovechamiento (la volumetria) por re-
ferencia al suelo bruto, que si lo hiciera atendiendo a las parcelas netas.
En el segundo Supuesto —que al parecer era el que concurria en ese
caso— los viales no generarian aprovechamiento a contrario sensu, por
tanto, si lo generarian en el primero y dicho aprovechamiento le corres-
ponderia al Ayuntamiento.

Finalmente la sentencia también toma en consideracién que los te-
rrenos no habian sido adquiridos por el Ayuntamiento de forma onerosa, sino
gratuita. Este argumento, cuya significacion bajo la LS56 no es la misma
que en el momento actual®, va a aparecer también en otros fallos, y a la

4 Ref. Aranzadi 806, ponente Sr. Ponce de Le6n y Belloso.

5 La sentencia dice textualmente al respecto: «a) que en el supuesto examinado no
ha habido adquisicién de terrenos por el Ayuntamiento de forma onerosa sino gra-
tuita, a diferencia del supuesto de que las superficies a ceder excedan de los maximos
de cesién gratuita en que es preciso expropiar la diferencia». Debe tenerse en cuenta
que la Ley del Suelo de 1956 limitaba en los sistemas de cesién de viales y coopera-
cion «el terreno vial que los propietarios habfan de ceder gratuitamente... para cada
manzana... a la mitad de la anchura de la via ptiblica en todo el frente de su alinea-
cién, y el terreno destinado a parques y jardines ptiblicos de aportacién obligatoria
para los propietarios... al que represente una décima parte de la superficie edificable



postre constituird uno de los criterios determinantes de la solucién que
haya de darse al problema.

Otra STS que se dicta bajo el Reglamento de Reparcelaciones de 1966
es de 14 de mayo de 19826. Su objeto son también determinados viales
(una calle y una glorieta), que como consecuencia de la reordenacién de
una manzana pasan a tener la calificacién, segin el nuevo Plan, de suelo
edificable. En este caso el Tribunal concluye que dichos terrenos si gene-
ran aprovechamiento en favor del Ayuntamiento.

Para ello la Sala, separandose del criterio que habia sostenido en el
fallo anterior, considera que la aprobacién del Plan produce la desafecta-
cién automdtica de los viales en virtud del articulo 8.3 del Reglamento de
Bienes de 1955, pasando a ser la posicién juridica del Ayuntamiento
equiparable a la de cualquier otro propietario incluido en el &mbito re-
parcelatorio?.

Este criterio de la desafectacion automadtica, por la mera aprobacién
del Plan, de los bienes de dominio ptiblico que segtin el Plan pasan a te-
ner un destino patrimonial, se va a convertir en un argumento clave a la
hora de fundamentar ulteriores sentencias del Tribunal Supremo que re-
conocen a los Ayuntamientos derecho a aprovechamiento por los bienes
a que nos referimos. Sin embargo, sin entrar a cuestionar ahora la validez
de la conclusion a que se llega, si que debemos sefialar la incorreccién de
este argumento.

del sector para cuyo servicio se establezca (arts. 116 y 129). Asi pues, bajo dicha Ley,
no todos los terrenos destinados al uso ptiblico incluidos en dmbitos reparcelatorios
eran de cesion gratuita, por lo que tenia sentido la distincién que efectia la sentencia.

6 Ref. Aranzadi 3396, ponente Sr. Diaz Eimil

7 Dice la sentencia apelada: «... cuando, conforme al correspondiente Plan, resulte
edificable el referido bien (los viales) pasa a ser de aprovechamiento patrimonial o de
propios, con la correlativa consecuencia de que el Ayuntamiento tenga la facultad de
enajenacién de las parcelas sobrantes, por transformarse el bien en cosa de dominio
no publico, desafectacién automadtica por obra de esa calificacion contenida en el
Plan...» y mds adelante «... que en un sistema de compensacién con la subsiguiente
reparcelacién, el Municipio que, por tal calificacién inserta en el Plan Parcial que el
cuestionado Estudio de Detalle desarrolla, devino propietario de terrenos edificables,
se sitia urbanisticamente en idéntica posicién juridica que la de los restantes propie-
tarios de las fincas afectadas por aquél, en el sentido de participar en cuantos derechos
a la edificacién en el Plan se provean, como también en las cargas y en la obligacién
de ceder viales y zonas verdes en proporcién al valor de los terrenos edificables que
aporte, percibiendo, correlativamente, los terrenos edificables en funcion también de
dicha aportacion...»

El Tribunal Supremo corrobora después que «el Plan Parcial... desafecté del do-
minio y uso publico la parte de via que el Estudio de Detalle recurrido incorpora
como bien de propios a la manzana que en el mismo se reordena y por ello debe es-
timarse como legalmente operada dicha desafectacion en virtud de lo dispuesto en él
art. 8.3 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales...».
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En efecto, la aprobacién del Plan no puede producir de forma auto-
matica la desafectacién de los bienes de dominio publico8. Un sencillo
ejemplo servira para ilustrar la cuestion. Piénsese en una operacién de
reforma interior prevista por un Plan, entre cuyas medidas figure la des-
aparicion de un vial y su sustitucién por otro de diferente trazado. Si la
mera aprobacion del Plan implica la desafectacion del vial existente, ;po-
drfa el Ayuntamiento desde ese mismo momento cerrar al uso publico
ese vial al margen de la puesta en servicio del nuevo?

En realidad la desafectacién serd una consecuencia de la ejecucion del
Plan: hasta que ésta no tenga lugar los antiguos bienes de dominio ptiblico
seguirdn normalmente cumpliendo su funcién, por lo que parece indudable
que el régimen al que estardn sometidos serd el demanial, y serd cuando
se ejecute el Plan cuando aquéllos pierdan su naturaleza juridica ~de modo
simultdneo a su cambio de titularidad- y su funcionalidad.

Finalmente cabe resenar que el fallo tiene la precaucién de aclarar que
«en este caso no se trata de viales cedidos que puedan compensarse con
los que el Ayuntamiento haya de ceder, por lo que no es de aplicacién lo
dispuesto en el nim. 2 del art. 30 del Reglamento de Reparcelaciones...».
Es decir, que la compensacion no se produce porque no se trataba de via-
les cedidos previamente, de lo que cabe deducir a contrario sensu, que si se
habria producido la compensacion de haberse tratado de viales cedidos
gratuitamente?,

La tercera sentencia que se dicta bajo dicho Reglamento es de 30 de
junio de 198210, A diferencia de las anteriores, ésta no tiene por objeto
viales urbanos, sino un camino municipal que es incluido en el dmbito
sujeto a reparcelacion.

8 El articulo 8.3 del Reglamento de Bienes de 1955 no hablaba de desafectacién
automdtica de los bienes de dominio piiblico, sino que disponia que no era necesario
el expediente de calificacién juridica cuando la alteracién derivara de actos adminis-
trativos dictados con iguales o mayores solemnidades que las sefialadas en el mismo
articulo respecto de dicho expediente, y en especial de planes o proyectos de ordena-
cién urbana, obras o servicios. Fue el Tribunal Supremo quien efectuando una inter-
pretacién errénea de este articulo concluyé, con jurisprudencia constante, que la
desafectacion se producia automdticamente. Asi, por ejemplo, en una sentencia de 21
de enero de 1986 se afirma claramente que «las parcelas en cuestién, que formaban
parte de antiguos caminos ptblicos, quedaron automiticamente desafectadas por la
aprobacién del Plan».

9 La Sala confunde aqui, quiz4, los términos en los que se produce la compensa-
cién. De ser procedente ésta no debe tener lugar entre los terrenos previamente cedi-
dos y los que corresponda ceder al Ayuntamiento, como un propietario mds, sino entre
aquéllos y los que el Ayuntamiento ha de recibir como cesiones gratuitas de dominio
y uso piiblico, es decir, la totalidad de los terrenos de dominio y uso piblico cedidos
gratuitamente.

10 Ref. Aranzadi 5250, ponente Sr. Martin Martin.



La conclusién a que llega el Tribunal Supremo es que el Ayunta-
miento si tiene derecho a volumetria por el camino, y para ello se fija en
dos criterios: la forma en que el Plan determina la volumetria (sobre
suelo bruto o parcela neta) y la desafectacién automadtica del camino por
la aprobacién del Plan. Dice asi:

«Que si el Plan Parcial que ampara el procedimiento reparcelatorio de-
termina el volumen edificable en relacién con la superficie total del poli-
gono es sostenible... que el camino ptblico propiedad del Ayuntamiento
de Vitoria genera un volumen edificable, ya que conforme al Plan los te-
rrenos del viejo camino adscritos al uso ptiblico dejan de ser tales por
cambio de afectacion, cobrando por ello plena virtualidad lo dispuesto por
el art. 8.3° del Reglamento de Bienes, esto es, aprobado el Plan de orde-
nacién los bienes demaniales que segtin prescripciones del mismo dejen
de estar afectados a un uso o servicio publico se convierten en bienes de
propios del Ayuntamiento y como tales (desafectado el Camino de Betorio
al uso ptiblico por la aprobacién del Plan Parcial del Poligono 11) terrenos
deben aportarse —con todas sus consecuencias- a la reparcelacién-».

Un poco mads adelante el Tribunal conjuga esta doctrina con el art.
30.2 del Reglamento de Reparcelaciones y dice que la compensacion en-
tre bienes de dominio y uso publico sélo se produce, bien por la parte
que le toca ceder, «en cuanto propietario aportante de una parcela a la re-
parcelacion, asi como los demds propietarios, bien en el supuesto de que
los viales previstos por el Plan excedan de los de cesién obligatoria y gra-
tuita». Como ya se ha dicho hay que tener en cuenta que en la LS56 no
todos los viales eran de cesion obligatoria y gratuitall.

Asi pues esta sentencia, en linea con la anterior, confirma la tesis de
que la aprobacién del Plan produce la desafectaciéon automatica de los
bienes de domino y uso ptiblico que tienen un nuevo destino no ptblico
segtin el Plan, y toma también en consideracién el hecho de que la volu-
metria a repartir habia sido fijada teniendo en cuenta la superficie ocu-
pada por el camino.

Sin embargo, parece de especial interés la tiltima parte de la senten-
cia, en la que el Tribunal, para fundamentar su decisién, apela a los prin-
cipios que rigen la actividad urbanistica de ejecucion del planeamiento,

11 La sentencia continta asi: «la subrogacién de los antiguos viales o terrenos de
dominio piiblico por los nuevos sélo tendrd lugar, por la parte de viales que ha de ce-
der el Ayuntamiento en cuanto propietario aportante de una parcela a la reparcela-
cién (asi como los demds propietarios), asi como en el supuesto de que los viales pre-
vistos en el Plan excedan de los de cesién gratuita y obligatoria —por la diferencia—
ya que, en fin, la tesis mantenida responde a la idea bésica de que los propietarios
afectados cumplan efectivamente su obligacién de ceder viales como compensacién
por los beneficios del Plan... y de que no es atribuible el volumen edificable debido
s6lo a la superficie del bien municipal a los demds propietarios».
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y especificamente el de justa distribucién de los beneficios y las cargas
derivadas del planeamiento concretado en la obligacién que tienen los
propietarios de ceder los viales como compensacién por los beneficios
derivados del Plan. Dice textualmente la sentencia lo siguiente:

«la tesis mantenida responde a la idea basica de que los propietarios
afectados cumplan efectivamente su obligacién de ceder viales como
compensacion por los beneficios del Plan (dentro de los limites legales) y
de que no es atribuible el volumen edificable debido s6lo a la superficie
del bien municipal a los demds propietarios».

|.%. Ley del Suelo de 1976

Planeamiento

A propésito de los Planes y proyectos redactados por particulares el
articulo 53.2.b) de la LS76 exigfa la constancia del nombre, apellidos y
direccién de los propietarios afectados y el niimero 1 del articulo 54 se-
fialaba la necesidad de citacién personal para la informacién publica de
los propietarios de los terrenos comprendidos en aquellos.

El articulo 57.1 y 2, apartado primero, recogia con pequeiias diferen-
cias de redaccién, el contenido del articulo 45 de la LS56 que decia de
que la Ley y los Planes obligan a la Administracién y a los particulares y
que los Planes no limitardn las facultades de los Ministerios.

2 Gestion
A propésito del sistema de expropiacién establecia el articulo 136 de
la LS76 lo siguiente:

«1. Cuando en la superficie delimitada existan bienes de dominio
publico y el destino de los mismos segtn el planeamiento sea distinto del
que motivé su afectacién o adscripcion al uso general o a los servicios
ptiblicos, se seguird el procedimiento previsto en la Ley de Patrimonio del
Estado o, en su caso, en la legislacién de Régimen Local.

2. Las vias rurales que se encuentren comprendidas en la superficie deli-
mitada se entenderan de propiedad municipal salvo prueba en contrario.
En cuanto a las vias urbanas que desaparezcan se entenderdn transmitidas
de pleno derecho al organismo expropiante y subrogadas por las nuevas
que resulten del planeamiento».

Reglamento de planeamiento urbanistico

El articulo 59.b) del RPU sefiala como uno de los planos a acompa-
nar a los Planes Parciales, el catastral.



I.5. Reglamento de gestién urbanistica

El articulo 47.3 del RGU, a propdésito de las cesiones obligatorias, se-
nala lo siguiente:

«3. En todo caso debera tenerse en cuenta que cuando las superficies de
los bienes de dominio y uso ptiblico anteriormente existentes fueren iguales
o inferiores a las que resulten como consecuencia de la ejecucién del Plan,
se entenderdn sustituidas unas por otras. Si tales superficies fueran supe-
riores a las resultantes de la ejecucién del Plan, la Administracién percibird
el exceso en la proporcién que corresponda, en terrenos edificables».

Aparte de utilizar el concepto de sustitucién en vez de compensacion,
las diferencias entre este articulo y el de Reglamento de Reparcelaciones
son dos: el articulo 47.3 RGU ya no se refiere de modo explicito tinica-
mente a bienes municipales, y se introduce una diferenciacion seguin las
superficies de los bienes de dominio y uso publico anteriormente exis-
tentes fueran iguales o inferiores, o fueran superiores, a las resultantes de
la ejecucion del Plan, limitando la sustitucion al segundo supuesto.

La primera sentencia que se refiere al articulo 47.3 RGU es de 7 de
marzo de 198712, y tenia por objeto un camino municipal. Aunque de-
clara que no es de aplicacién por razones cronolégicas el referido articulo,
lo toma como referencia y entra a analizarlo, efectuando una interpreta-
cién del mismo.

El Tribunal declara que el Ayuntamiento tiene derecho a aprovecha-
miento por dicho camino, y en la justificacién del fallo, junto a argu-
mentos utilizados en resoluciones anteriores!3, introduce un criterio
nuevo:

«... si ese precepto (el articulo 47.3 RGU) es 16gico en todos aquellos ca-
sos en que los bienes de uso publico existentes son a su vez producto de
antiguas cesiones (pues en estos supuestos, de no poner limite a las cesio-
nes, se podria llegar, con sucesivas modificaciones del planeamiento, a
una paulatina pero completa apropiacién por el Ayuntamiento de todos
los terrenos de propiedad particular), no lo es en los casos en que asi no
ocurra, pues entonces el precepto limita o suprime, a costa de los bienes
de dominio publico preexistentes (creados, por ejemplo, a expensas de

12 Ref. Aranzadi 3510.

13 Dice asi el Tribunal, en linea con resoluciones anteriores: «si el Plan Parcial que
ampara el procedimiento reparcelatorio determina el volumen edificable en relacién
con la superficie total del poligono es sostenible que el camino ptblico... genera un
volumen edificable...», y mas adelante que «la subrogacién de los antiguos viales o
terrenos de dominio piblico por los nuevos sélo tendra lugar por la parte de viales
que ha de ceder el Ayuntamiento en cuanto propietario aportante de una parcela a la
reparcelacién, asi como en el supuesto de que los viales previstos en el Plan excedan
de los de cesion gratuita y obligatoria, por la diferencia».
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caudal comtn), la obligacién de los propietarios de ceder gratuitamente
los terrenos destinados a viales»14.

Este argumento, que es clave en la fundamentacién del fallo, no se
encuentra en el articulo 47.3 RGU. El Tribunal tiene en cuenta el origen
de los bienes preexistentes, y dice que la sustitucion procede en los su-
puestos en que dichos bienes son producto de antiguas cesiones, pero no
cuando son adquiridos de modo oneroso por el Ayuntamiento.

En el mismo sentido, y utilizado los mismos argumentos, se pronun-
cia una sentencia de 23 de noviembre de 199315, que tenia por objeto
viales afectados por la reparcelacién. Tras considerar que la aprobacién
del Plan produjo la desafectacion automadtica de dichos viales, convir-
tiéndose en patrimoniales, reitera la doctrina sentada en la anterior reso-
lucion en los siguientes términos:

«obligado resulta, para resolver el problema apuntado, atender a la
forma de obtencion de los bienes de dominio y uso publico que se apor-
tan al poligono... y asi cuando los mismos no hayan sido obtenidos por
cesion gratuita, el aprovechamiento urbanistico atribuido a su superficie
pertenecerd a la Administracién titular de aquéllos, mientras que si di-
chos bienes se obtuvieron en cumplimiento de la referida obligacién ope-
rard el cuestionado articulo 47.3 del Reglamento de Gestién Urbanistica,
actuando la sustitucién de unas superficies por otras cuando los bienes de
dominio y uso piiblico existentes fueren igual o inferior a la que resulte
como consecuencia de la ejecucién del Plan, o percibiendo, en otro caso,
la Administracién el exceso en terrenos edificables...».

Reglamento de disciplina urbanistica

El articulo 47.2 del RDU, referente al visado (urbanistico) de los pro-
yectos objeto de licencia, advierte que en caso de obras del Estado, Orga-
nismos auténomos y Entidades locales, basta la intervencién de la Ofi-
cina de supervisién de proyectos o la aprobacién técnica de la Entidad
correspondiente.

La orden de 31 de Enero de 1990

Se ocupa de la afectacién de los Bienes del Estado por parte del pla-
neamiento y sefiala las siguientes fases:

14 Continda diciendo que en tales casos, ese precepto reglamentario no se com-
paginaria bien con el articulo 100 de la LS76, que al regular los efectos de la aproba-
cién del proyecto de reparcelacién no habla de una supuesta compensacién automadtica
en todos los casos entre los bienes desafectados y los nuevos de uso ptiblico.

15 Ref. Aranzadi 8520, ponente D. Mariano de Oro-Pulido y Lépez.



I Seguimiento del planeamiento

Las Delegaciones de Hacienda efectuardn el seguimiento de los acuer-
dos relativos, en cada caso, a la preparacién, aprobacion inicial, y defini-
tiva de los Planes Generales Municipales de Ordenacién, Normas Com-
plementarias y Subsidiarias de Planeamiento y demds instrumentos de
planeamiento y de sus revisiones, que, en trdmite de informacién pi-
blica, se publiquen en el «Boletin Oficial de la Comunidad Auténoma o
en el «Boletin Oficial» de la provincia respectiva.

Incidencia

Por los Servicios del Patrimonio del Estado y Secciones de Patrimo-
nio de las respectivas Delegaciones de Hacienda se examinaran los acuer-
dos publicados y especialmente los de aprobacion inicial, comprobando
la incidencia y posible afectacion del instrumento de planeamiento de
que se trate a las condiciones de aprovechamiento, tanto actuales como
futuras, de los bienes del Estado, incluso de aquellos en los que estén en
curso actuaciones investigadoras u otras que puedan determinar la incor-
poracién de bienes al patrimonio del Estado.

i Informe

Comprobada la posible afectacién que el acuerdo sobre planea-
miento urbanistico pueda tener en el aprovechamiento de los bienes, las
Secciones de Patrimonio dardn cuenta del grado de afectacién, mediante
informe que serd remitido con urgencia a la Direccién General del Patri-
monio del Estado por conducto del Servicio de Patrimonio del Estado,
recabandose simultdneamente el dictamen de la Unidad Técnico-Facul-
tativa correspondiente.

! Remision del Informe

Obtenido el dictamen Facultativo, que serd cursado en el plazo de
cinco dias, se remitird por conducto del Servicio del Patrimonio, a la Di-
reccién General del Patrimonio del Estado, a la Delegacién del Go-
bierno, y a los Servicios Provinciales del Departamento ministerial u Or-
ganismo al que, en su caso, los bienes estuviesen afectados o adscritos.
Dichas comunicaciones deberan efectuarse en plazo no superior a diez
dias, contados a partir de la publicacién del acuerdo relativo al planea-
miento o a su desarrollo o revision.

.. Alegaciones

Si los bienes a los que afecte el instrumento de planeamiento, o su re-
visién, son patrimoniales o demaniales de este Ministerio o de sus Orga-
nismos, y el Servicio del Patrimonio estimase procedente formular alega-
ciones, lo propondrd asi en los términos que estime pertinentes, en
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escrito razonado que elevard al Delegado de Hacienda de la provincia
que corresponda, salvo que por la Direccién General del Patrimonio se
fijen las directrices y criterios de actuacién a seguir, que serdn comunica-
dos al Servicio del Patrimonio con antelacién suficiente a la expiracién
del plazo de alegaciones establecido.

. Oposicion

Si los bienes son demaniales, afectados o adscritos a otros Departa-
mentos ministeriales u Organismos, y el Servicio estimase oportuno que
se formule oposicién, lo manifestard asi mediante comunicacion del De-
legado de Hacienda a los 6rganos indicados en el punto cuarto, indi-
cando las razones que fundamenten su criterio y las que, en su caso, le
hayan sido transmitidas por la mencionada Direccién General.

/. Presentacidn de escritos

Los escritos de oposiciéon o alegaciones serdn suscritos por los Dele-
gados de Hacienda, en la representacion del Estado que ostentan, en cuanto
se refieran a bienes patrimoniales y a los demaniales afectados o adscritos
a este Ministerio y serdn presentados, en tiempo y, forma habil, ante el 61-
gano o Corporacién que hubiera adoptado el acuerdo urbanistico.

& Informe sobre la aprobacion

Aprobado definitivamente el Plan, Norma o Figura de planeamiento
de que se trate sin que se hubieran recogido, total o parcialmente, las ale-
gaciones formuladas, los Servicios del Patrimonio del Estado remitirdn
informe al respecto, junto con el acuerdo de aprobacién, a los 6rganos
indicados en el punto cuarto, antes de que transcurran cinco dias, conta-
dos a partir de la publicacién del referido acuerdo.

1. Impugnacidn

La Orden se ocupa de la impugnacién en via administrativa de los
acuerdos de aprobacién definitiva que afectan a bienes patrimoniales o
demaniales afectados al Ministerio de Hacienda, que atribuye a los dele-
gados de Hacienda y la impugnacién en via judicial que atribuye a la Di-
reccion General del Patrimonio del Estado y en el caso de afectacién a
otro departamento se comunicard por el Delegado de Hacienda, al Dele-
gado de Gobierno o a los Servicios Provinciales del Departamento u Or-
ganismo a los efectos de las Impugnaciones.

5. Ley del suelo de 1992
. Planeamiento

De acuerdo con el articulo 83.5 LS92 los Planes Parciales deben in-
cluir el plano catastral.



Los articulos 105 y 106 de la LS92 recogen de la LS76, la identifica-
cion de los propietarios afectados y su notificacion en los Planes redacta-
dos por particulares.

Por su parte, el articulo 134.1 recoge de las Leyes anteriores el princi-
pio de obligatoriedad general de los Planes.

Gestidn

A propésito de la distribucién de beneficios y cargas establecia el na-
mero 2 del articulo 154 de la LS92 lo siguiente:

«2. Cuando en la Unidad de Ejecucién existan bienes de dominio y uso
publico no obtenidos por cesién gratuita el aprovechamiento urbanistico
correspondiente a su superficie pertenecera a la Administracién titular de
aquéllos.

En el supuesto de obtencion por cesién gratuita, cuando las superficies
de los bienes de dominio y uso piiblico, anteriormente existentes, fueren
iguales o inferiores a las que resulten como consecuencia de la ejecucién
del Plan, se entenderdn sustituidas unas por otras. Si tales superficies fue-
ran superiores, la Administracion percibird el exceso, en la proporcion
que corresponda, en terrenos edificables!6»,

De acuerdo con el articulo 202.5, en el supuesto de expropiacion de
sistemas generales adscritos o en suelo urbanizable, la Administracién se
integrard con el cardcter de subrogada, en las unidades de ejecucién a las
que se hubiera adscrito o se adscribiere la superficie correspondiente a
efectos de gestion.

Introduce en el plano legislativo el criterio del origen de los bienes de
dominio publico preexistentes a la gestién, de origen jurisprudencial.

Es importante remarcar que la distincion segtin el origen de los
bienes se sitia entre aquéllos que no han sido obtenidos por cesién gra-
tuita y los obtenidos por cesion gratuita, y no entre bienes adquiridos
onerosamente por la Administracién y los no adquiridos onerosamente.
Aunque a primera vista el criterio de distincién puede parecer el mismo
en ambos casos ciertamente no lo es. La diferencia radica en aquellos
bienes respecto de los que no consta titulo de adquisicién, categoria que
incluye precisamente dos de los tipos de bienes que mads frecuentemente
se ven involucrados en estos litigios: los caminos publicos y en los viales
que se han ido formando de facto a lo largo del tiempo?7.

16 Este articulo, en su parrafo segundo, que regula especificamente esta cuestién,
ha sido declarado inconstitucional por la STC 61, de 20 marzo de 1997. No obstante
su regulacién ha sido reproducida de manera pricticamente literal por buena parte de
las leyes de las Comunidades Auténomas, y ha ejercido respecto del resto una in-
fluencia evidente.

17 Lo mismo cabria decir, eventualmente, de otros bienes de dominio y uso pu-
blico que pudieran verse afectados por reparcelaciones.
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. Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad
de Madrid

| - Planeamiento

A propésito del Plan General, el articulo 42.7.a) de la LSCM 9/01 se-
fiala como contenido del Plan General el siguiente:

El tratamiento, conforme a su legislacién reguladora de los bienes de
dominio puiblico no municipal.

Respecto de los Planes Parciales o Especiales de Iniciativa Particular,
el articulo 59.4.b).1° advierte de la necesidad de notificacién individual
a todos los propietarios afectados.

Sobre la obligatoriedad de los Planes, el articulo 64.c) sefiala la obli-
gatoriedad del cumplimiento de sus determinaciones por todos los suje-
tos, publicos y privados.

9.2 Gestidn

De acuerdo con el articulo 79.3.a) son posibles las actuaciones aisla-
das para obtencién de suelo, urbanizacién, edificacién y puesta en servi-
cio de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos de las Admi-
nistraciones ptblicas, ordenados a través del correspondiente Plan
Especial.

Respecto de la reparcelacion, el articulo 88.1.2° y 3° exige la acredi-
tacién de la titularidad y situacién de las fincas iniciales mediante certifi-
cacién de dominio y cargas y la audiencia por plazo de quince dias de los
titulares registrales no tenidos en cuenta en la elaboracién del proyecto.

El articulo 117.3, a propésito del sistema de expropiacién dice lo si-
guiente:

Los bienes de dominio publico se identificardn, relacionaran y descri-
birdn de forma separada e independiente.

En fin, el articulo 174.1.a) y b) sefiala los bienes que integran los pa-
trimonios ptiblicos de suelo por ministerio de la Ley, y en concreto los
bienes patrimoniales a los que el planeamiento urbanistico o acto ex-
preso asigne tal destino y los terrenos, construcciones y edificaciones no
afectos a un uso o servicio ptiblico adquiridos al ejecutar el planea-
miento o mediante Convenios urbanisticos.

| 10, Galicia

El articulo 131.2 de la LOUGA 9/2002, de 30 de diciembre, recoge
casi literalmente el contenido del articulo 154.2 de la LS§92 al decir:

«Cuando en el poligono existan bienes de dominio ptblico obtenidos
por expropiacién anticipada en ejecucion del plan, el aprovechamiento
urbanistico correspondiente a su superficie pertenecera a la Administra-
cién titular de aquéllos.



Cuando las superficies de los bienes de dominio y uso publico anterior-
mente existentes fuesen iguales o inferiores a la que resulten como conse-
cuencia de la ejecucion del plan, se entenderan sustituidas unas por otras.
Si tales superficies fuesen superiores, la administracién percibira el ex-
ceso, en la proporcién que corresponda, en terrenos edificables».

La Administracion participa en el reparto de beneficios y cargas tan
solo en los casos en que:

! Haya obtenido los bienes por expropiacién anticipada en ejecucion
del plan. No de cualquier plan anterior sino del plan que se ejecuta.

I Cuando las superficies de dominio ptiblico resultantes sean supe-
riores a las iniciales. Es el cldsico precepto del articulo 47.3 del RGU.

Si se tiene en cuenta que los beneficios y las cargas derivados del pla-
neamiento en un determinado dmbito de gestion son un conjunto ce-
rrado, de modo que, contraponiendo la posicion de la Administracién
con la de los propietarios particulares de terrenos incluidos en dicho dm-
bito, los beneficios y cargas que se reconocen a una de las partes dismi-
nuyen los de la otra parte, y viceversa, la LOUGA no reconoce derechos a
la Administracién por caminos ptblicos desde tiempo inmemorial, via-
les cedidos gratuitamente, viales respecto de los cuales no consta titulo
de adquisicion.

El efecto concreto que produce la sustitucién de bienes de dominio
publico es una disminucion de la carga de cesion para los propietarios, y
un incremento paralelo del aprovechamiento del que éstos se apropian,
respecto de los que les corresponderia en caso de no producirse. Nétese,
ademds, que esta disminucién de las cargas y correlativo incremento de
los beneficios afecta a todos los propietarios por igual, en proporcién a
su porcentaje de participacién en la reparcelacion.

Llegado este momento se ha de tener en cuenta que el articulo 113.1
para el suelo urbano no consolidado y el articulo 114 para el suelo urba-
nizable, el aprovechamiento tipo se calcula excluyendo del denomina-
dor la superficie de suelo afectas a dotaciones piiblicas generales o loca-
les ya existentes en el momento de aprobacién del plan general, que se
mantengan.

Esta forma de calcular el aprovechamiento tipo, distinta al reparto de
aprovechamientos dentro de los poligonos, produce desequilibrios en
los aprovechamientos globales.



2. La Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del patrimonio de las
Administraciones Ptiblicas y sus implicaciones urbanisticas

Principios generales

2.1.1. La Exposicion de Motivos

En la Exposicién de Motivos hay que destacar el dltimo pdrrafo del
epigrafe Il cuando dice que, respecto de los bienes patrimoniales, la Ley
reclama una gestion plenamente integrada con las restantes politicas pu-
blicas y, en particular con la politica de vivienda, lo que obligara a tener
en cuenta, en la movilizacion de dichos activos las directrices derivadas
de aquellas.

El articulo 8.2 de la LPAP recoge, casi literalmente, la formulacién an-
terior respecto de los Principios relativos a los bienes y derechos patri-
moniales.

2.1.2. Competencias

El principio general de competencia respecto del Patrimonio del Es-
tado se contiene en el articulo 10 de la LPAP, en que sefiala la competen-
cia del Consejo de Ministros a propuesta del Ministro de Hacienda ya
desde la definicién de la politica aplicable a bienes y derechos como a
los criterios de actuacion.

La Comisién de Coordinacién Financiera de Actuaciones Inmobilia-
rias y Patrimoniales es el 6rgano que analiza, coordina y orienta las ac-
tuaciones inmobiliarias publicas.

Al Ministro de Hacienda le corresponde la gestiéon material de los
bienes no adscritos a los departamentos ministeriales, en cuyo caso co-
rresponde a cada uno de estos departamentos la citada gestion.

2.1.5. Expropiacion

A la adquisicion de bienes a través de la expropiacion, se refiere el ar-
ticulo 24 de la LPAP, que se remite a la Ley de Expropiacién Forzosa, a la
LS98 y a las normas especiales, entendiéndose implicita en la expropia-
cién la afectacion del bien o derecho al uso general, al servicio piblico o
a fines y funciones de cardcter publico.

La desafectacién posterior no da derecho a instar la reversién cuando
se produzca al amparo del articulo 54.2 de la Ley de Expropiacién For-
zosa, redactado de nuevo por la Disposicion Adicional quinta de la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién, y 40.2 de
la Ley 6/1998, que se ocupan de los supuestos en que no procede la re-
versiéon expropiatoria.



1.4 Afectacion y desafectacion

De acuerdo con el articulo 65 de la LPAP la afectacién de los bienes y
derechos a un uso general 0 a un servicio publico determina su vincula-
cién a los mismos y su integracién en el dominio publico.

En cuanto a la desafectacion, el articulo 69.1 sefiala el principio gene-
ral de que los bienes y derechos de dominio publico adquieren la condi-
cién de patrimoniales cuando se produce su desafectacién, por dejar de
destinarse al uso general o al servicio ptiblico, afadiendo el articulo 70.1
que la incoacion e instruccion del procedimiento corresponde a la Direc-
cién General de Patrimonio del Estado y que la desafectacién es compe-
tencia del Ministro de Hacienda.

' 1.5. Adscripcion y desadscripcién

Como senala el articulo 73.1 de la LPAP los bienes y derechos patri-
moniales de la Administracién General del Estado pueden ser vincula-
dos a un servicio competencia de organismos publicos dependientes de
dicha Administracién o destinados al cumplimiento de los fines propios
de tales organismos, en cuyo caso se integrardn en el dominio publico,
pudiendo ser adscritos desde un organismo al cumplimiento de los fines
propios de otro.

La desadscripcién puede producirse por incumplimiento del fin pre-
visto dentro del plazo que se hubiese fijado asi como en caso de innece-
sariedad de los bienes previa tramitacion del procedimiento por la Direccién
General del Patrimonio del Estado que elevard al Ministro de Hacienda la
propuesta procedente.

7.1.6. Enajenacion

De acuerdo con el articulo 131.1 de la LPAP los bienes y derechos pa-
trimoniales que no sean necesarios para el ejercicio de las competencias
y funciones de la Administracién General del Estado o de sus organismos
ptiblicos podrédn ser enajenados, lo que, segiin el nimero 2 del articulo
puede ocurrir con reserva del uso temporal de los bienes.

El 6rgano competente para la enajenacién de los bienes inmuebles es
el Ministro de Hacienda, mediante expediente incoado y tramitado por
la Direccion General del Patrimonio del Estado y respecto de los orga-
nismos publicos titulares serdn competentes sus presidentes o directores
o los 6rganos colegiados previstos en sus normas o estatutos.

Cuando el valor del bien o derecho exceda de 20 millones de euros
la enajenacién debe ser autorizada por el Consejo de Ministros, articu-
lo 135.

El articulo 137 se ocupa de las formas de enajenacion y contiene la
importante novedad de que el procedimiento ordinario es el de con-
curso, pues tras referirse al concurso, subasta, o adjudicacién directa se-
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fiala que el concurso es el procedimiento ordinario y que tnicamente se
utilizard la subasta respecto de los bienes inadecuados para atender las
politicas publicas y, en especial, la politica de vivienda.

La adjudicacion directa se produce en los principales supuestos si-
guientes:

Cuando el adquirente sea otra Administracién Piblica o cualquier
persona juridica de derecho puiblico o privado perteneciente al sector
publico, esto es cuando sea mayoritaria la participacién de Adminis-
traciones Ptiblicas o personas juridicas de derecho ptblico.

| Cuando el adquirente sea una entidad sin dnimo de lucro, declarada
de utilidad ptblica o una iglesia o comunidad legalmente reconocida.

7 Cabe la adjudicacién directa a personas distintas cuando el inmue-
ble resulte necesario para el servicio ptiblico o para un fin de interés
general.

i Cuando fueran declarados desiertos la subasta o el concurso o re-
sultasen fallidos, en que las condiciones de enajenacién no podran
ser inferiores a las previamente establecidas.

¥ Cuando se trate de solares que por su forma o pequena extension re-
sulten inedificables y la venta se realice a un propietario colindante.

El niimero 6 del articulo 137 concluye diciendo que la participacién
en procedimientos de adjudicacion requiere el ingreso de un 25 por 100
del precio de venta en concepto de fianza.

De acuerdo con el articulo 138 corresponde al Ministro de Hacienda
la enajenacion o la declaracién de su improcedencia.

Relacién entre Administraciones

De acuerdo con el articulo 183 las relaciones reciprocas de las Admi-
nistraciones Ptblicas en materia patrimonial se ajustardn al principio de
lealtad institucional, con observancia de la informacién mutua, coopera-
cién, asistencia y respeto a las competencias respectivas y con pondera-
cion de todos los intereses ptiblicos afectados.

Como 6rgano de cooperacion y coordinacién entre la Administra-
cién General del Estado y las Comunidades Auténomas se crea la Confe-
rencia Sectorial de Politica Patrimonial, convocada por el Ministro de
Hacienda, articulo 184.

Dentro de estas relaciones de cooperacién y coordinacién las distin-
tas Administraciones Publicas pueden solicitar la adopcién de actos de
gestion patrimonial como afectaciones, desafectaciones, mutaciones de-
maniales, adscripciones o desadscripciones, articulo 185.



2.1.%. Disposiciones adicionales

Conviene traer aqui a colacion el contenido de tres Disposiciones
Adicionales de la LPAP.

La Disposicién Adicional séptima se ocupa de los bienes afectados al
Ministerio de Defensa y Fuerzas Armadas y atribuye la competencia a la
Gerencia de Infraestructura y Equipamiento de la Defensa.

La Ley 50/1998, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administra-
tivas y del Orden Social contiene la nueva regulacién de este organismo
auténomo, destacando entre sus funciones la enajenacién de inmuebles
puestos a su disposicién por el Ministerio de Defensa para su adminis-
tracién y enajenacion a titulo oneroso y el desarrollo de las Directrices de
Defensa en materia de patrimonio, pudiendo proponer modificaciones a
los Planes Urbanisticos y colaborar con los Ayuntamientos en la planifi-
cacion urbanistica para la debida coordinacion con los planes de infraes-
tructuras de las Fuerzas Armadas.

De acuerdo con la Disposicién Adicional citada esta gestion especial
de la Gerencia se extinguird transcurridos 15 afios desde la entrada en vi-
gor de la Ley de Patrimonio.

La Disposicién Adicional novena crea la Comisién de Coordinacién
Financiera de Actuaciones Inmobiliarias y Patrimoniales, con la compo-
sicién que determina.

Finalmente, la Disposicién Adicional décima se refiere a la Sociedad
Estatal de Gestion Inmobiliaria de Patrimonio, S.A. (SEGIPSA) que tiene
la consideracién de medio instrumental y servicio técnico de la Adminis-
tracion General del Estado para la gestion, valoracion, adquisicién, ena-
jenacion, etc. de los bienes del patrimonio del Estado o de otros patri-
monios ptiblicos.

Igualmente le corresponde la realizacion de los trabajos de formacién
y mantenimiento del Catastro Inmobiliario, para lo cual podrd recabar
de la Direccién General del Catastro la informacién de que disponga.

7.2, Implicaciones urbanisticas

2.2.1. Aportacién a Juntas de Compensacion

De acuerdo con el articulo 139.1 de la LPAP en la materia se aplica la
legislacion urbanistica y se exige la cesion expresa del Patrimonio del Es-
tado, pudiendo entenderse que en caso de falta de adhesién procederd la
expropiacion de acuerdo con los principios generales aplicables al sis-
tema de compensacion.

La realizacién de los actos que requiera la participacién corresponde
al 6rgano competente para la administracién y gestién de los bienes.

El nimero 2 del articulo 139 establece que en los inmuebles afecta-
dos o adscritos incluidos en el ambito de la Junta de Compensacién en
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que el uso no sea compatible con la afectacién o adscripcién deberd pro-
ponerse la desafectacién o desadscripcién.

Sin embargo, esta desafectacion o desadscripcion tiene la importante
excepcion, a que se refiere el inciso final de este articulo 139 que es el de
que los inmuebles sean imprescindibles para el camplimiento de los fi-
nes de la Administracién, supuesto en que no procede la inclusién en la
ejecucion del sistema y que conecta con el articulo 244.2 de la LS92, con-
forme al cual el Consejo de Ministros puede acordar la ejecucion de un
Proyecto contrario al planeamiento, lo que implica la iniciacién del pro-
cedimiento de modificacién de dicho planeamiento.

).2. 7. Cesiones gratuitas para fines de utilidad piiblica o interés social

2.2.2.1. Procedencia

De acuerdo con el articulo 145 de la LPAP, procede la cesion gratuita
del dominio a favor de las Comunidades Auténomas, las Entidades Lo-
cales, las Fundaciones Publicas o las Asociaciones declaradas de utilidad
publica, cuando se refiera al uso, ya que cuando se trate de cesién de la
propiedad s6lo pueden ser cesionarias las Comunidades Auténomas, las
Entidades Locales o las Fundaciones Ptblicas.

Los bienes cedidos deben ser destinados al fin correspondiente y es
posible la sujecion a condicién, término o plazo.

2.2.2.2. Resolucién de la cesién y reversion de los bienes

Senala el articulo 150.1 de la LPAP que si los bienes cedidos no fue-
sen destinados al fin o uso previsto dentro del plazo sefialado en el
acuerdo de cesién o dejaran de serlo posteriormente, se incumplieran las
cargas o condiciones impuestas o llegase el término fijado, se considerara
resuelta la cesion y revertirdn los bienes a la Administracion cedente.

2.2.2.3. Publicidad

De acuerdo con el articulo 151 la cesién y la reversion se hardn cons-
tar en el Inventario General de Bienes y Derechos del Patrimonio del
Estado con asiento en el Registro de la Propiedad a favor del cesionario
indicdndose el fin, las condiciones y las cargas.

. Convenios urbanisticos

2.2.3.1. Posibilidad

De acuerdo con el inciso primero del articulo 186 la Administracién
General del Estado y sus organismos publicos podran celebrar Convenios
con otras Administraciones Publicas o con personas juridicas de derecho
ptblico o de derecho privado pertenecientes al sector publico.



2.2.3.2. Finalidad

Es la de ordenar las relaciones de cardcter patrimonial y urbanistico
en un determinado dmbito o realizar actuaciones en relacién con los
bienes y derechos de los respectivos patrimonios, articulo 186, inciso
segundo.

2.2.3.3. Estipulaciones

El principio de libertad de estipulacién se contiene en el articulo 187.1
siempre que las estipulaciones no sean contrarias al interés publico, al or-
denamiento juridico o a los principios de buena administracién.

En cuanto a la amplitud de las estipulaciones pueden recoger com-
promisos de actuacién futura o prever operaciones concretas y determi-
nadas, en cuyo caso tienen caracter ejecutivo y obligatorio y se conside-
ran integradas en un tnico negocio complejo, sujetindose a informe de
la Abogacia del Estado y siendo titulo suficiente para la inscripcion de las
operaciones en el Registro de la Propiedad.

2.2.3.3. Competencia

De acuerdo con el articulo 188 es el érgano competente en los Con-
venios el Ministro de Hacienda y los titulares de los Departamentos Mi-
nisteriales respecto de los bienes afectados, con informe favorable del
Ministro de Hacienda y en el caso de organismos publicos sus presiden-
tes o directores, previa comunicacion al Director General del Patrimonio
del Estado, que no serd necesaria cuando los bienes estén destinados al
trafico juridico.

'.%. Régimen Urbanistico y Gestién de los Bienes Piiblicos

El Capitulo III del Titulo VIII de la LPAP, comprensivo de los articulos
189 a 191 se ocupa del Régimen Urbanistico y Gestién de los Bienes Publi-
cos, atribuyendo la Disposicién Final segunda de la Ley caracter basico a
los citados articulos, cardcter que supone que constituyen un comuin
denominador normativo al que las Comunidades Aut6énomas sélo pue-
den adicionar normas concurrentes y complementarias que no se opon-
gan a las bésicas estatales.

Tramitacién del planeamiento

2.3.1.1. Notificacién
Establece el articulo 189.1 y 3 de la LPAP lo siguiente:

«1. Sin perjuicio de las publicaciones que fueren preceptivas, la aproba-
cién inicial, la provisional y la definitiva de instrumentos de planea-
miento urbanistico que afecten a bienes de titularidad publica deberan
notificarse a la Administracién titular de los mismos. Cuando se trate de
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bienes de titularidad de la Administracién General del Estado, la notifica-
cién se efectuara al Delegado de Economia y Hacienda de la provincia en
que radique el bien.

3. Corresponderd a los secretarios de los ayuntamientos efectuar las no-
tificaciones previstas en este articulo».

Hay que entender que si se trata de planeamiento general, la notifica-
ci6én habrd de producirse siempre, aplicindose a dicha notificacién la le-
gislacion urbanistica, asi en Madrid el articulo 57.b) y ¢) de la respectiva
LSCM 9/01, que se refiere al requerimiento de informes preceptivos des-
pués de la aprobacién inicial y a los eventuales informes en caso de in-
troduccién de correcciones en la aprobacién provisional.

En los instrumentos de gestién urbanistica, han de aplicarse también
los principios generales, asi el articulo 106.1.a) de la LSCM 9/01, cuando
exige que en la iniciativa de los propietarios en el sistema de compensa-
cion se acredite el 50 por 100 de la superficie y se expresen los titulares de
los bienes y los datos del Registro de la Propiedad y del Catastro.

2.3.1.2. Computo de plazos

Como dice el nimero 2 del articulo 189, los plazos para formular ale-
gaciones o interponer recursos frente a los actos que deban ser objeto de
notificacién comenzardn a contarse desde la fecha de la misma.

Este precepto hace aplicacién del principio general contenido en la
redaccién actual del articulo 48.4 de la Ley de Régimen Juridico y Proce-
dimiento Administrativo.

2.5.2. Ejecucion del planeamiento

2.3.2.1. Escrituras de constitucién de entidades urbanisticas
colaboradoras

El articulo 190.1 de la LPAP establece lo siguiente:

«1. Los notarios no podran autorizar el otorgamiento de escrituras pi-
blicas de constitucion de juntas de compensacién u otras entidades urba-
nisticas colaboradoras sin que previamente los otorgantes justifiquen
ante ellos que la totalidad de la superficie incluida en la unidad de ejecu-
cién ha sido plenamente identificada, en cuanto a la titularidad de las fin-
cas que la componen, o que la Delegacion de Economia y Hacienda co-
rrespondiente ha sido notificada fehacientemente de la existencia de
terrenos de titularidad desconocida o no acreditada. Se considerard iden-
tificada la titularidad respecto a las fincas calificadas como litigiosas,
siempre que se aporten titulos justificativos del dominio».

Lo sefialado supone que normalmente, es decir, cuando no se acre-
dita la titularidad de alguna superficie, se impone la notificacion a la De-
legacién del Ministerio de Economia y Hacienda.



2.3.2.2. Cesiones

«2. Las cesiones y demds operaciones patrimoniales sobre bienes y de-
rechos del Patrimonio del Estado que deriven de la ejecucién del planea-
miento, se regiran por lo dispuesto en la legislacién urbanistica, con es-
tricta aplicacion del principio de equidistribucién de beneficios y cargas.
Serdn 6rganos competentes para acordarlas los mismos previstos en esta
ley para la operacién patrimonial de que se trate.» Articulo 190.2.

Respecto de estas cesiones conviene advertir lo siguiente:

En la ejecucién del planeamiento se aplica el mismo trato a la Admi-
nistraciéon que a los propietarios titulares de suelo y ello en aplicacion
del articulo 5 de la LS98 que establece el principio general siguiente:

«Las Leyes garantizardn en todo caso el reparto de los beneficios y car-

gas derivados del planeamiento, entre todos los propietarios afectados
por cada actuacién urbanistica en proporcién a sus aportaciones.»

Respecto de las cesiones gratuitas, hay que tener en cuenta el articulo
145 y concordantes, anteriormente citados.

' 3.1 Régimen urbanistico de los inmuebles desafectados

Bajo este epigrafe se desarrolla el contenido del articulo 191 de la
LPAP, a través de seis niimeros, que se pasan a examinar.

2.3.3.1. Valoracién

Cuando los inmuebles del Patrimonio del Estado dejen de estar afec-
tados a un uso o servicio publico se procederd a realizar una valoracion
de los mismos que constara del valor del suelo calculado conforme a las
reglas establecidas en la LS98, y del valor de las edificaciones existentes,
articulo 191.1.

Es preciso observar que al remitirse respecto del valor del suelo a la
LS98, parece excluir la aplicaciéon de la misma a la valoracién de las edi-
ficaciones, pero el articulo 31.2 dice lo siguiente:

«El valor de las edificaciones, que se calculard con independencia del
suelo, se determinard de acuerdo con la normativa catastral en funcién

de su coste de reposicién, corregido en atencidn a la antigiiedad y estado
de conservacién de las mismas».

2.3.3.2. Valor y contraprestacion en relacién con otras
Administraciones Ptblicas

De acuerdo con el nimero 2 del articulo 191, el valor resultante ser-
vird de base para convenir con otras Administraciones ptiblicas la obten-
cion de estos inmuebles mediante la aportacién de contraprestaciones
equivalentes. Entre los criterios que se utilicen para fijar estas contrapres-
taciones podrad tenerse en cuenta lo previsto en el apartado 2 del articulo
8 de esta ley.



El apartado 2 del articulo 8 ha sido comentado al principio de la ex-
posicién y hace especial referencia a la politica de vivienda.

2.3.3.3. Desafectacién y calificacién urbanistica

A este punto se refiere el niimero 3 del articulo 191 del precepto que
establece: La Administracién General del Estado o los organismos publi-
cos titulares de los bienes comunicardn a las autoridades urbanisticas la
desafectacion de estos inmuebles a los efectos de que por parte de las
mismas se proceda a otorgarles la nueva calificacién urbanistica que co-
rresponda. Esta decision, que deberd respetar el principio de equidistri-
bucién de beneficios y cargas establecido en el articulo 5 de la LS98, sera
coherente con la politica urbanistica municipal, con el tamano y situa-
cién de los inmuebles, y con cualesquiera otras circunstancias relevantes
que pudieran concurrir sobre los mismos.

Se trata de un principio novedoso en materia urbanistica, en la que
son inevitables las desigualdades propias del planeamiento, que sélo se
compensan a través de la equidistribucién de beneficios y cargas en el
momento de la gestion del planeamiento.

Hay que advertir, ademas, que la equidistribucién no sélo exige la
equivalencia de usos, sino la equivalencia de aprovechamientos a que
aqui se hace referencia en forma indirecta cuando se alude al tamario y
situacién de los inmuebles, es decir, al aprovechamiento y a la tradicio-
nal renta de situacién.

2.3.3.4. Utilizacién por otra Administracién Publica

Dice el niimero 4 del articulo 191 lo siguiente: En el supuesto de que los
usos permitidos en los inmuebles desafectados determinen su utilizacién
exclusiva por otra Administracion ptblica, ésta convendrd con la Admi-
nistracién General del Estado o el organismo ptiblico que ha desafectado el
bien los términos para su obtencién, basados en las compensaciones es-
timadas segtin lo previsto en el apartado 1 de este articulo, sin perjuicio de
lo previsto en la seccién 52 del capitulo V del titulo V de esta Ley.

La remision al apartado primero del articulo supone la aplicacion del
articulo 28.3 de la LS98, ya que, normalmente, se tratard de suelo urbano
consolidado, en cuanto a la valoracién del suelo y del articulo 31.2 de la
propia Ley, para la valoracién de edificaciones.

El Titulo V, Capitulo V, Seccién 52, articulos 145 y siguientes, se re-
fiere a las cesiones gratuitas, a que ya se ha hecho referencia.

2.3.3.5. Responsabilidad municipal

De acuerdo con el, niimero 5 del articulo 110:

«Transcurridos dos afios desde que se hubiesen notificado la desafecta-
cién, sin que el planeamiento urbanistico haya otorgado a los inmuebles



desafectados la nueva calificacién que corresponda de conformidad con
lo dispuesto en el apartado 3 de este articulo, el Ayuntamiento corres-
pondiente se responsabilizara de su custodia y mantenimiento».

Es preciso observar que se trata de un precepto de dificil comprensién
y que es dudosa la competencia estatal para establecer el deber municipal
de custodia y mantenimiento de los inmuebles, a través de un articulo ca-
lificado de bésico, al derivar un deber de conservacion de una inactividad
en cuanto a la nueva calificacion urbanistica del inmueble desafectado,
teniendo en cuenta, ademds, lo que se comenta a propésito del niimero
siguiente.

2.3.3.6. Expropiacién provocada
Dice el nimero 6 del articulo 191, lo siguiente:

«En cualquier caso, si transcurriere el plazo establecido por la legisla-
cién urbanistica aplicable para instar la expropiacién por ministerio de la
ley, sin que el planeamiento urbanistico hubiese otorgado una nueva ca-
lificacién a los bienes desafectados, la Administracién General del Estado
o el organismo publico advertird a la Administracién municipal de su
propésito de comenzar el expediente de justiprecio, el cual se iniciard en
la forma prevista en dicha legislacién».

Este precepto requiere varios comentarios importantes.

Se sujeta la existencia y el plazo de la expropiacién provocada a lo que
se senale en la legislacién urbanistica. Sin embargo, en alguna legislacién,
como la de Madrid, no se regula esta materia ni en los articulos 117 a 124
ni al tratar en los articulos 138 a 142 de la Expropiacién en actuaciones
no referidas a la Unidad de Ejecucién con sistema expropiatorio.

Plantea dudas la competencia estatal en este punto, pues si bien se re-
mite a la legislacién urbanistica, cuando ésta contempla la expropiacién
provocada lo es respecto de terrenos destinados al uso o servicio publico,
por lo que su tenencia por el propietario es antieconémica, siendo asi
que aqui se trata de edificios desafectados y pendientes de un uso que
puede ser base de su utilizacién administrativa o de su enajenacién.

En fin, la Administracién del Estado cuenta con el siguiente articulo
244.2 de la LS92, por lo que, transcurrido el plazo de dos afios, invo-
cando razones de urgencia y conectando el uso que se pretenda dar con
la competencia de algtin departamento ministerial, se produce la afecta-
cion del uso a través del Acuerdo del Consejo de Ministros.
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3. Efectos en la delimitacion de areas de reparto y calculo de
los aprovechamientos tipo

Clases de bienes publicos

Por razén del régimen juridico al que estdn sujetos los bienes publi-
cos que integran el patrimonio de las Administraciones ptiblicas pueden
ser de dominio publico o demaniales o de dominio privado o patrimoniales, ar-
ticulo 4 LPAP.

Son bienes publicos de dominio piiblico, los que siendo de titulari-
dad publica, se encuentren afectos al uso general o al servicio ptblico,
asi como aquéllos a los que una Ley otorgue el cardcter de demaniales,
articulo 5.1 LPAP.

Son bienes publicos de dominio privado o patrimoniales, los que
siendo de titularidad de las Administraciones ptblicas, no tengan el ca-
racter de demaniales, articulo 7.1 LPAP.

En este epigrafe se va a prescindir del estudio de la gestién urbanistica
de los bienes patrimoniales de la Administracién ya que se rigen por el
ya conocido régimen juridico que las Leyes urbanisticas establecen para
los bienes de los particulares.

Los bienes de dominio piiblico o demaniales se clasifican en bienes
de uso publico y bienes de servicio ptblico.

Carécter urbanistico
o Usé skl Viarios
Bienes piiblicos Dominio F'”b"m S0 PO Zonas verdes o parques piblicos
0 demaniales T T——— T T .
Senvicio piblico Equipamientos
Dominio privado ) ) ]
i Bienes de propios Como los de los particulares
o patrimoniales

Para el estudio de la gestién urbanistica de los bienes de dominio
publico conviene diferenciar los existentes en la realidad factica, ya
conseguida, por tanto, su titularidad publica, de aquellos previstos en el
planeamiento urbanistico como bienes de dominio ptblico futuro y,
por tanto, ain no conseguida su titularidad ptblica.

Bienes pliblicos de Existentes de facto y por tanto conseguida Recogidos como tales en el planeamiento
dominio plblico su titularidad pablica urbanistico
o demaniales Mo existentes y no conseguida su Previstos y proyectados en

titularidad plblica. el planeamiento



Desde la perspectiva urbanistica los bienes demaniales se pueden cla-
sificar en funcién del ambito territorial o nivel de afeccion o de servicio en:

! Supramunicipales,

Generales, y

! Locales.

En las Leyes urbanisticas (excepto en la Comunidad de Madrid, que
distingue los tres niveles) no identifican explicitamente supramunicipa-
les y tan s6lo regulan los generales y los locales o sectoriales.

. Las técnicas legales urbanisticas de equidistribucién
de aprovechamientos

Antecedentes

El legislador ha pretendido mitigar las desigualdades que crea el pla-
neamiento entre las distintas partes de cada clase y categoria de suelo, du-
rante el proceso de su ejecucion. Se recuerda que se habia conseguido a
partir de la entrada en vigor de la LS56, en ambitos territoriales reducidos
denominados Poligonos, articulo 104, si bien la reparcelacién podria re-
ferirse a manzanas aisladas, articulo 80.3; y luego en la LS76, se extendi6
a dmbitos mayores, que abarcaban la categoria del suelo urbanizable pro-
gramado en cada cuatrienio de los Planes Generales (con excepciones) y
a cada sector del suelo apto para urbanizar de las Normas Subsidiarias.
Para ello se habia creado la técnica del aprovechamiento medio, que servia
de base para establecer en la LS76 el porcentaje de aprovechamiento lu-
crativo que correspondia a los propietarios de suelo (90 por ciento) y a la
Administracién (10 por ciento).

La LS92 pretendid extender la técnica del aprovechamiento medio
utilizada por la LS76 en el suelo urbanizable programado, al suelo ur-
bano (tan sélo en municipios de poblacién superior a 25.000 habitan-
tes), y lo hizo simplificando el concepto de aprovechamiento medio,
cuya homogeneizacién de aprovechamientos lucrativos se llevaba a
efecto a través de la utilizacién de dos coeficientes de ponderacion rela-
tiva entre usos y situaciones o zonas; la LS92 limité a un solo coeficiente
de ponderacion de usos e intensidades de usos y en el suelo urbano tam-
bién tipologias edificatorias, la homogeneizacion de los aprovechamien-
tos urbanisticos establecidos por el planeamiento general en determina-
dos dmbitos territoriales denominados dreas de reparto, cuya intensidad
de usos lucrativos homogeneizados se denominé aprovechamiento tipo.

i.2.2. Las dreas de reparto

El drea de reparto se convirtié asi en el dmbito territorial dentro del
cual, entre los propietarios del suelo y la Administracion, se repartian los
aprovechamientos urbanisticos lucrativos existentes en la realidad factica
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o potenciales en el planeamiento. El aprovechamiento tipo sirvié de
base para definir el derecho al aprovechamiento que, de manera propor-
cional, corresponde a cada propietario de suelo en funcién de su superfi-
ciey es de aplicacién dentro de cada una de los dmbitos territoriales de-
limitados al efecto, denominados dreas de reparto.

Las dreas de reparto eran por tanto los dmbitos territoriales en los que
se dividian los suelos urbanos y urbanizables del planeamiento general a
efectos de célculo y fijacion, en cada una de ellas, del aprovechamiento
tipo correspondiente, que servia de base para la determinacién del apro-
vechamiento que correspondia a los propietarios (proporcional a la su-
perficie de su suelo) y a la Administracién por su participacion en las
plusvalias reales o potenciales creadas por la accién urbanistica del pla-
neamiento. Servian para repartir aprovechamientos tanto en actuaciones
sistemdticas (por mediacién de unidades de actuacién o poligonos)
como asistematicas (de licencia directa).

La técnica de las dreas de reparto tiene cardcter urbanistico segin la
STC 61/97, y los preceptos de la L§92 que la regulaban fueron anulados
por carecer de competencias urbanisticas el legislador general; es ahora
la legislacion urbanistica la que puede hacerlo.

La unidad de ejecucién o de actuacién o poligono se puede definir como
ambito territorial incluido en un drea de reparto, en el cual los propieta-
rios de suelo han de cumplir conjuntamente con los deberes de cesién,
equidistribucién y urbanizacién de la totalidad de su superficie, con-
forme a lo que establezca la legislacién urbanistica aplicable.

3.2.2.1. Delimitacion de dreas de reparto en el planeamiento general

Con cardcter supletorio, hasta que las Comunidades Auténomas re-
gulasen los criterios para la delimitacién de dreas de reparto, la LS92, en
su art. 94.3, establecia que:

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

Por tanto, en esta categoria de suelo habia al menos tantas dreas de
reparto como cuatrienios programados.

También habia (recomendacion del autor de este trabajo) las dreas de
reparto restantes de la consideracién de las Unidades de Ejecucién (antes
Poligonos) de los Planes Parciales que estaban aprobados definitiva-
mente y en fase de ejecucién, cuando se adaptaba o revisaba el Plan Ge-
neral y éste no decidia modificarlos, es decir los incorporaba entre sus
nuevas determinaciones, y cuyos terrenos ain no reunian las condicio-
nes exigidas por el articulo 10 de la LS92 para ser clasificados como suelo
urbano y por tanto tampoco se integraban en los cuatrienios programa-



dos porque ya estaban aprobados definitivamente y en su ejecucion se-
guian la temporizacién o calendario de su propio Plan de Etapas.

2. En la categoria del suelo urbanizable no programado, el dmbito de cada
Programa de Actuacién Urbanistica, con los sistemas generales incluidos
o adscritos en el sector o sectores que se delimiten, integraban una sola
drea de reparto por imperativo de lo establecido en el art. 94.3.c) de la
LS92.

3. En el suelo apto para urbanizar de las Normas Subsidiarias, se deli-
mitaban por las propias Normas (art. 94.3.d) de la LS92), estableciendo
el art. 78.2 que debian delimitarse una o varias dreas de reparto con fija-
cion de sus aprovechamientos tipo, pero sin establecer la Ley criterio
alguno para hacerlo, por lo que podia pensarse que como minimo al
ambito de cada sector habia de constituir una drea de reparto y como
maximo todo el suelo apto para urbanizar podia constituir una drea de
reparto. La delegacién de la Ley en las Normas se contenia en el citado
epigrafe 3.d) al referirse a la delimitacion en la forma que establezcan las
Normas Subsidiarias de Planeamiento.

4. En el suelo urbano de los Planes Generales (en el suelo urbano de
las Normas Subsidiarias no era de aplicacion la técnica, por aplicarse tan
solo en Municipios de menos de 25.000 habitantes, salvo las especiali-
dades de la Disposicion Adicional Primera) la LS92 (articulo 94) no es-
tablecia mds reglas (cardcter supletorio hasta que las Comunidades Au-
tonomas estableciesen otros criterios) que:

Quedaran excluidos de las dreas de reparto los terrenos destinados a
sistemas generales adscritos o incluidos en el —suelo urbano-.

' Cuando las circunstancias lo aconsejen podrd considerarse la totali-
dad de este suelo como una sola drea de reparto, 3.a).

».2.%. El aprovechamiento tipo

El aprovechamiento tipo de una drea de reparto es la intensidad de
usos lucrativos homogeneizados o ponderados respecto del dominante
o caracteristico en esa drea de reparto. Se obtiene tras la suma de los
aprovechamientos reales lucrativos homogeneizados respecto al uso y,
en su caso, tipologia edificatoria dominante o caracteristica del drea de
reparto, expresado por unidad de superficie de esa drea de reparto.

En lenguaje formalizado llamando:

AT; = Aprovechamiento tipo del drea de reparto «i»

arl; = Aprovechamiento real lucrativo de un terreno «i»

ai = Coeficiente de ponderacion relativa entre el uso y tipologia co-
rrespondiente al aprovechamiento real lucrativo del terreno «i» y el
dominante o caracteristico en el drea de reparto.
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S = Superficie del drea de reparto

N = El niimero total de terrenos con usos lucrativos existentes en el
drea de reparto.

mZ2eutc = metros cuadrados edificables del uso y tipologia caracteris-
ticos en el drea de reparto.

m?2s = metros cuadrados de suelo

El concepto de aprovechamiento tipo es el siguiente:

Eaﬂi - 0(1
i=1
i S (m2eutc/m?s)
S

La superficie S del drea de reparto (divisor o denominador) a consi-
derar para el cdlculo del aprovechamiento tipo tenia especialidades en la
LS92, segtin la clase de suelo de que se trate:

a) En el suelo urbano no se incluye la superficie de los terrenos afec-
tos a dotaciones ptiblicas de cardcter general o local en el supuesto de
que ya estén obtenidos para el dominio publico, articulo 96.1.

b) En los suelos urbanizable y apto para urbanizar, en la superficie
del drea de reparto ya estan incluidos los sistemas generales (adscritos
a esta clase de suelo e incluidos en los sectores) que se han de obtener
y no se deduce el suelo de los sistemas locales porque normalmente
no existen, puesto que atin no se han producido al carecer de planea-
miento de desarrollo.

i. La equidistribucién en el suelo urbanizable

El articulo 16 de la LS98 distingue dos categorias, subclases o especia-
lidades en la clase del suelo urbanizable:

Con dmbitos de desarrollo delimitados o que el planeamiento ge-
neral haya establecido las condiciones para su desarrollo.

Sin ambitos delimitados ni condiciones de desarrollo establecidos
en el planeamiento general.

El articulo 18, al regular los deberes de los propietarios de suelo ur-
banizable, en su punto 4 establece que los propietarios del suelo han de
ceder el porcentaje entre el 0 y el 10 por ciento —que determine la legisla-
cién urbanistica- del sector o dmbito correspondiente. Al decir ambito co-
rrespondiente puede entenderse que se refiere al 4rea de reparto y, por
tanto, es materia urbanistica.

La creaci6n de las técnicas de gestion y el establecimiento de criterios
para delimitar los 4mbitos de equidistribucién, es competencia de cada



Comunidad Auténoma, por ser, segiin la STC 61/97, técnicas urbanisti-
cas. Se ha de estar, por tanto, a lo que establezca al respecto la Ley urba-
nistica en cada Comunidad Auténoma.

En suelo urbanizable con sectores o dmbitos o condiciones para
su desarrollo

La inclusién o no de sistemas generales en los sectores o
ambitos correspondientes de desarrollo

En el suelo urbanizable, el suelo de los sistemas generales se puede
obtener para el dominio ptiblico mediante expropiacién u ocupacién di-
recta si asi lo contempla la legislacién urbanistica, o en virtud de cesién
gratuita siempre que estén incluidos o adscritos en los sectores o dmbitos
(articulo 18.2 de la LS98).

Lo que no ofrece duda es que el planeamiento general, en el sector o
ambito correspondiente, puede incluir o adscribir el suelo necesario para
la ejecucion de los sistemas generales (articulo 18.2), por lo que la legis-
lacién autonémica puede establecer los criterios de adscripcion del suelo
de sistemas generales en los sectores o @mbitos correspondientes para
conseguir la mayor equidistribucion del aprovechamiento entre los pro-
pietarios a través de la mayor o menor adscripcién de superficie de suelo
de sistemas generales. En la practica, el seguimiento de esta técnica equi-
vale a la delimitacién de una sola drea de reparto que abarque todos los
sectores y los sistemas generales incluidos o adscritos en cada categoria
del suelo urbanizable.

En la LS98 la decision discrecional de obtener el suelo de los sistemas
generales, para el dominio ptblico, por cesion gratuita es una decisién
de politica urbanistica que toma la Comunidad Auténoma en su Ley ur-
banistica.

Las Leyes urbanisticas mayoritariamente (excepto Madrid y otros que
limitan maximos o minimos) dejan que sea la Corporacién Municipal
durante la redaccién del planeamiento general, la que decida la cantidad
de suelo de sistemas generales a incluir en las dreas de reparto del plane-
amiento general, o en cualquier momento posterior, ya que ningun pre-
cepto legal se opone a ello y no tiene mds limite, en cuanto a la superfi-
cie de los terrenos, que el hacer rentable la urbanizacion del sector o
ambito, puesto que los derechos susceptibles de apropiacién por los pro-
pietarios de suelo son, al menos, el 90 por ciento de su aprovechamiento
(articulo 18.4 de la LS98) y el aprovechamiento que sirve de base al por-
centaje bésico es tanto menor cuanto mds superficie de suelo correspon-
diente a sistemas generales se incluya en el sector o 4mbito.

El planeamiento ha de cuidar de que tan solo queden incluidos en los
sectores o dmbitos el suelo de los sistemas generales a obtener y nunca
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los ya obtenidos para el dominio publico -carreteras, parques ptblicos,
ferrocarriles, vias pecuarias, etc, ya existentes— por los argumentos si-
guientes, deducidos de preceptos nulos de la LS92, pero légicos.

1. El articulo 94.2 de la L§92 decia que todos los terrenos clasificados
como suelo urbanizable y los afectos a sistemas generales adscritos o
en esta clase de suelo para su gestion (obtencidn) deberdn quedar in-
cluidos en dreas de reparto.

2. El articulo 94.3.b) habla de que los sectores y los sistemas genera-
les adscritos o incluidos en aquéllos para su gestidn integrardn una
sola drea de reparto.

3. Hay un precepto general que contemplaba el papel de los sistemas
generales en relacién con las clases de suelo, la integracion sirve para
su obtencion, por lo que los preexistentes no se integran en cada clase
y en sus areas de reparto. El articulo 9.2 de la LS92 establece que los
terrenos destinados a sistemas generales pueden no ser objeto de cla-
sificacién especifica de suelo sin perjuicio de que los de nueva crea-
cién previstos en el planeamiento se adscribiesen a las diferentes cla-
ses de suelo a los efectos de su valoracion y obtencion.

4. El articulo 94.3.b) habla de la adscripcién o inclusién de los siste-
mas generales en las dreas de reparto para su gestién.

La regla general expuesta tenia una excepcién contemplada en la Dis-
posicién transitoria sexta.3 de la LS92, al decir que en la superficie de
suelo a computar para el cdlculo de los aprovechamientos tipo podrian
incluirse también los terrenos afectos a dotaciones y equipamientos exis-
tentes que en ejecucion de instrumentos de planeamiento general adap-
tados a la LS76, se hubieran obtenido mediante expropiacién forzosa.

Otorgaba la discrecionalidad de su inclusién o no a las Corporacio-
nes y suponia una especie de cldusula retroactiva para que el Ayunta-
miento pudiera recuperar lo invertido en la expropiacién del suelo de
dotaciones (parques ptblicos, calles ...) y equipamientos (escuelas, guar-
derfas, ambulatorios ...).

El precepto de exclusion de los suelos de sistemas generales ya obte-
nidos tiene ahora diversas excepciones en las leyes autonémicas. Sin
dnimo de exhaustividad son:

15 Articulos 48, 50, 102 a 104. Dispone con cardcter impera-
tivo que es de titularidad de la Administracién el aprovechamiento co-
rrespondiente a bienes demaniales integrados en poligonos o unidades
que no se hayan obtenido por cesién gratuita.

antabria: Articulos 123 a 127. Dice que en la superficie total del de-
nominador del aprovechamiento medio se han de incluir los terrenos
destinados a dotaciones publicas previstas en el Plan asi como aquellos



otros que, aun no incluidos, se adscriban al dmbito para su obtencién,
pudiendo incluir los terrenos afectos a dotaciones y equipamientos ya
obtenidos por el Ayuntamiento de forma onerosa.

Cast .+ Articulo 70 y siguientes. Las dreas de reparto que
comprenden uno o varios sectores completos y los sistemas generales no
incluidos en los sectores. La superficie de los sistemas generales no inclui-
dos se adscribird a las distintas areas en proporcién adecuada y debidamen-
te calculada para que estas dreas tengan un aprovechamiento tipo similar.

En el denominador del aprovechamiento tipo se excluye el suelo do-
tacional publico ya existente.

- Articulos 39 y 36.1. Tiene aprovechamiento medio
en cada sector y en el denominador deduce la ocupada por dotaciones
urbanisticas ptiblicas existentes, integradas en sistemas generales o loca-
les, salvo las adquiridas por las Administraciones de forma onerosa o por
expropiacion.

- Articulo 34.2. En el denominador del aprovechamien-
to medlo excluye el terreno dotacional priblico existente ya afectado a su
destino.

i Articulos 111 a 114. En las dreas de reparto que deben incluir
uno o varios sectores completos, se incluyen los sistemas generales integra-
dos en ellos y aquellos que el Plan les adscriba a efectos de su obtencién,
salvo cuando por su propia magnitud determine la improcedencia de que
sean obtenidos a través de los sistemas de reparto de cargas y beneficios.

Articulos 58.1.b); 59.f) y 63. Sigue el criterio de la LS92
pero en la superficie del denominador se pueden incluir los terrenos
afectos a dotaciones y equipamientos publicos que se hubiesen adqui-
rido por expropiacién.

- Articulos 84 y 85. No existe mas que una drea de reparto en
el suelo urbanizable sectorizado que abarca todo el suelo destinado a re-
des ptiblicas (sistemas generales) interiores o exteriores a los sectores.

i Articulos 101 a 104. En el denominador entran los terrenos
destinados a sistemas generales incluidos o adscritos a los sectores, cuya
propiedad no haya sido obtenida mediante cesién o adscripcién urba-
nistica con anterioridad al Plan General.

Equilibrado de los sectores o dmbitos

Cuando en los sectores o dmbitos del suelo urbanizable se incluye o
se adscribe suelo de sistemas generales, para su obtencién gratuita por la
Administracién, no es obligatorio (salvo Castilla-La Mancha...), pero si
es conveniente, equilibrar los sectores repartiendo el suelo de los siste-
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mas generales a obtener, proporcionalmente al aprovechamiento de
cada uno de los sectores, de tal forma que se iguale el aprovechamiento
real de cada sector con el correspondiente a los propietarios de suelo -el
90 por ciento- mds el aprovechamiento municipal (< 10 por ciento),
mas el 90 por ciento del aprovechamiento de los propietarios de suelo de
sistemas generales adscritos que van a ejercer sus derechos dentro del
ambito correspondiente.

Con esta técnica, no obligatoria actualmente, se consiguen los mis-
mos efectos equidistributivos que con la delimitacién de una sola drea
de reparto en el suelo urbanizable con sectores o dmbitos. La justifica-
cién de la técnica del equilibrado de los sectores o ambitos ha de figurar
explicitamente en la Memoria del planeamiento general.

En el suelo urbanizable sin sectores ni dmbitos ni condiciones de
desarrollo

Al haber creado la LS98 una nueva categoria de suelo urbanizable sin
ambitos ni condiciones de desarrollo y haber establecido como derecho
basico de la propiedad del suelo, la transformacién del suelo urbaniza-
ble en urbano pero condicionado su ejercicio a su posterior delimitacién
de dmbitos de desarrollo en el planeamiento general, surge la conve-
niencia de establecer criterios para la posterior delimitacién de los secto-
res o dmbitos y relacionarlos con la equidistribucién.

El dambito territorial de cada area de equidistribucién de aprovecha-
mientos, en esta categoria de suelo, coincide con el de cada sector o am-
bito que se delimite mds el suelo de los sistemas generales incluidos. Es
el propio planeamiento general el que con posterioridad a su aproba-
ciéon ha de establecer los sectores o ambitos o por ello la conveniencia de
establecer los criterios o las condiciones para su posterior delimitacion!8,
que ha de tener en cuenta:

Las condiciones que faciliten su posterior ejecucién (nimero y ca-
racteristicas de las parcelas catastrales y tipo, profesién o dedicacion
de los propietarios de suelo u otros).

18 Conviene recordar la vigencia supletoria del articulo 32 del RPU, que, aunque
como pauta del Plan General, sefiala los criterios para la delimitacién de sectores:

* Que constituyan unidades geograficas y urbanisticas que permitan un desarrollo
adecuado en Planes Parciales. Cada sector habra de ser objeto de un Plan Parcial cuya
ejecucion se realizard en una o varias unidades de ejecucion.

Los terrenos incluidos dentro de cada sector tendran caracteristicas urbanisticas
homogéneas y su perimetro estard delimitado por situaciones de planeamiento exis-
tentes, por sistemas generales de comunicacién, por espacios libres de un Plan Gene-
ral o por elementos naturales, definidos de forma que garanticen una adecuada insercion
del sector dentro de la estructura urbanistica general del Plan.

En todo caso, cada sector tendra las dimensiones necesarias para permitir la re-
serva de las dotaciones previstas en el Reglamento de Planeamiento.



1 El mercado inmobiliario existente en ese Municipio (localizacién,
superficie del sector, usos, tipologias edificatorias, aprovechamientos
u otros).

I Las caracteristicas del operador urbano, que normalmente tiene un
mayor conocimiento y capacidad de recepcién y adaptacién a las ca-
racteristicas ambientales de las necesidades generales de la poblacién
y del mercado existente en cada momento, que el propio planea-
miento general.

No es conveniente, aunque la LS98 no lo impide, que el planea-
miento sectorice todo el suelo urbanizable en el momento de su formu-
lacién, pues quedaria establecido rigidamente durante el dilatado peri-
odo de vigencia del planeamiento general sin facil adaptacién a las
circunstancias cambiantes de las necesidades sociales y de las caracteristi-
cas de la promocion, del parcelario y del mercado inmobiliario de cada
momento, sobre todo si se tiene en cuenta que gran parte del suelo ur-
banizable no se va a urbanizar ni siquiera a largo plazo.

Ademais, el suelo urbanizable con delimitacién de sectores o ambitos
tiene la consideracién a efectos fiscales (IBI) de suelo urbanizable, mien-
tras que el que carece de sectores o dmbitos tiene la consideracién de
suelo no urbanizable (Disposicién Adicional Segunda de la LS98).

¢4, Algunas cuestiones practicas

Ya se ha visto que los sistemas generales existentes y recogidos como
tales en el planeamiento tienen aprovechamiento lucrativo cero, y en Ga-
licia no se incluyen ni se adscriben en dmbitos de equidistribucion de
aprovechamientos (dreas de reparto u otros ambitos autonémicos). Las
carreteras, vias pecuarias, avenidas... ya existentes y obtenidas para el do-
minio ptiblico, en el momento de la adaptacion o revisién del planea-
miento general, como regla general, no se incluyen ni se adscriben en los
dmbitos de equidistribucién de aprovechamientos urbanisticos.

Como excepcién y si lo contempla la Ley urbanistica autondmica se
incluyen o pueden incluirse en el drea de reparto y por tanto en el deno-
minador de la férmula de célculo del aprovechamiento unitario, tipo o
medio (como le denomine la Ley autonémica) si su suelo se obtuvo para
el dominio ptiblico de forma onerosa y con el fin de recuperar la inver-
sién realizada.

En el supuesto de que el planeamiento general no haga suyo la loca-
lizacién o trazado existente del bien ptiblico y la ejecucién del Plan con-
lleve su desafectacion, se ha de incluir en el area de reparto como si ya es-
tuviese desafectado y fuese un bien patrimonial de la Administracién.

El planeamiento general ha de dejar claro que los suelos de los bienes
ptiblicos de dominio publico o demaniales no poseen aprovechamiento



159

lucrativo y no se tienen en cuenta en el cilculo del aprovechamiento tipo
ni en el numerador, ni en el denominador. De no figurar explicitamente
puede dar lugar a dudas a la hora de la equidistribucién de las cargas y
beneficios mediante unidades de ejecucién, de actuacién o poligonos,
pues si el planeamiento general establece las edificabilidades lucrativas
mediante un coeficiente de edificabilidad y el Plan general comete el error
de determinar la edificabilidad global del dmbito multiplicando el coefi-
ciente de edificabilidad por la superficie del dambito incluidos los bienes
publicos ya existentes, cuando llegue el momento de la ejecucién la Admi-
nistracion pedird la parte proporcional de aprovechamientos que corres-
ponden a los bienes ptiblicos ya existentes.

Por tltimo, se reitera que la posterior aportacién de la Administra-
cién a Juntas de Compensacion se rige por lo establecido al respecto en
el articulo 139 LPAP ya visto.

4. La equidistribucion en la LOUGA

Introduccion

A modo de sinopsis de lo hasta ahora dicho se recuerda que:

La edificabilidad es la cantidad de metros edificables o construibles
(con independencia del uso a que se dedique) en un determinado dm-
bito territorial. Se expresa en metros cuadrados edificables (m2e). Si la
edificabilidad se refiere a un metro cuadrado de suelo (m2s) se deno-
mina coeficiente de edificabilidad o edificabilidad unitaria m2e/m?s.

El aprovechamiento es la edificabilidad de un determinado uso (re-
sidencia, industrial, terciario, ...) y en su caso tipologia edificatoria (resi-
dencial: unifamiliar, pareada, en fila en hilera, en bloques, en manzanas
cerradas, semicerradas, abiertas, ...).

Las dreas de reparto son los dmbitos territoriales delimitados por el
Plan General conforme a las reglas que establece el articulo 112 de la
LOUGA dentro de los cuales entre los propietarios de suelo y el Ayunta-
miento se reparten los aprovechamientos lucrativos establecidos por el
Plan (90% para los propietarios de suelo y 10% para el Ayuntamiento).

La técnica que se sigue para hacer el reparto, es la del aprovecha-
miento tipo que es una intensidad de usos lucrativos homogeneizados o
ponderados respecto al uso dominante o caracteristico del drea de re-
parto. En definitiva un aprovechamiento unitario (referido por unidad
de superficie de suelo), articulo 113 de la LOUGA.

Esta técnica de reparto de aprovechamientos solo se emplea en los sue-
los urbano no consolidado y urbanizable, articulos 111.1 y 5 de la LOUGA.

Las dreas de reparto pueden ser discontinuas, articulo 111.3.



Reglas generales para la delimitacién de las dreas de
reparto en cualquier clase de suelo

Las establece el articulo 112 de la LOUGA, al decir:

«1. La delimitacién de dreas de reparto se efectuard teniendo en cuenta
el equilibrio de beneficios y cargas entre las distintas dreas asi como la
proporcionalidad entre la edificabilidad resultante y las cargas y dotacio-
nes previstas.

2. Serdn incluidos en las dreas de reparto los terrenos destinados a siste-
mas generales, salvo cuando su propia magnitud determine la improce-
dencia de que sean obtenidos a través de los sistemas de reparto de cargas
y beneficios.

3. Dentro de cada drea de reparto deberan delimitarse poligonos que
permitan el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, de distribu-
cion de cargas y beneficios y de urbanizacién que fueran procedentes».

Exige el nimero 1 (es una innovacién respecto de Leyes anteriores y
demads Leyes urbanisticas autonémicas) de que la delimitacién se ha de
hacer teniendo en cuenta el aspecto externo de interrelacién entre areas:
«el equilibrio de beneficios y cargas entre las distintas dreas» y otro in-
terno de cada una de las dreas «la proporcionalidad entre la edificabilidad
resultante y las cargas previstas».

Exige el niimero 2 como regla general que se incluyan los sistemas ge-
nerales en las dreas de reparto, y como excepcion la no inclusién cuan-
do su superficie sea desproporcionalmente grande en relacién al drea de
reparto.

El equilibrio entre las distintas dreas

La exigencia del equilibrio inter-dreas de beneficios (aprovecechamien-
tos...) y cargas (costes de urbanizacién, urbanizaciones...) entre las distin-
tas dreas de reparto es una innovacion de la LOUGA pues en el régimen an-
terior pese a que se denominaban dreas de reparto de cargas y beneficios,
en el texto articulado se repartian tan s6lo aprovechamientos y cada drea
de reparto era auténoma respecto del resto de areas. Se ha de suponer
que esta regla tan sélo se ha de aplicar entre las dreas de reparto definidas
en cada clase y categoria de suelo, puesto que el suponer que el equilibrio
de beneficios y cargas se ha de hacer entre todas las dreas sean del suelo ur-
bano no consolidado o urbanizable delimitado no es posible dadas:

las diferencias sustanciales que existen entre ambas categorias de
suelo en cuanto a la adscripcion o inclusién de suelo de sistemas ge-
nerales
la l6gica disciplinar de fijacion de edificabilidades, puesto que la pro-
ximidad a los maximos legales se suele hacer en el suelo urbano, mien-
tras que en el urbanizable se suelen utilizar edificabilidades menores. 160
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los derechos y deberes de los propietarios de suelo estan estableci-
das por clases y categorias lo que supone que por el principio de
igualdad hay que igualar el tratamiento a los que inicialmente eran
iguales y no a los originalmente desiguales.

El equilibrado de los beneficios

Los beneficios en urbanismo son los aprovechamientos que constitu-
yen el contenido econémico de la propiedad del suelo.

El equilibrado de los beneficios o aprovechamientos es sencillo
puesto que se puede emplear la técnica tradicional de la mayor o menor
adscripcion de suelo de sistemas generales a los sectores del suelo urba-
nizable, pero cabe la duda en el suelo urbano no consolidado, puesto
que el articulo 111.4 y 5 solamente contemplan la posibilidad de inclu-
sién o adscripcion de sistemas generales para el suelo urbanizable pero
este precepto no contempla la posibilidad de inclusién para el suelo ur-
bano. No obstante el articulo 113 que regula el cdlculo de los aprovecha-
mientos tipo en suelo urbano no consolidado en su nimero 4, segundo
pérrafo, prevé que se puedan nivelar los aprovechamientos de los distin-
tos poligonos en razén a la inclusién o adscripcién proporcional de sis-
temas generales que «se habran de incluir o adscribir en cada uno de
ellos...» lo que supone que la propia Ley admite la inclusién y adscrip-
cién de suelo de sistemas generales en esta categoria de suelo urbano no
consolidado aunque no lo diga expresamente el articulo 111, al menos,
como dice el 113.4, a los efectos de falta de necesidad de determinacién
del aprovechamiento tipo.

También el articulo 20.1.b) de la LOUGA establece como deberes de
los propietarios de suelo urbano no consolidado «ceder obligatoria y
gratuitamente y sin cargas el suelo necesario para la ejecucién de los sis-
temas generales que el Plan incluya o adscriba al poligono en el que es-
tén comprendidos los terrenos asi como ejecutar la urbanizacion tnica-
mente de los incluidos en el Poligono en las condiciones que determine
el Plan».

Si se ha de ceder obligatoria y gratuitamente el suelo de sistemas ge-
nerales incluidos o adscritos a poligonos, previamente han de estar com-
prendidos en los ambitos de equidistribucién superiores, las dreas de re-
parto. Pero lo anterior choca con lo establecido en el articulo 14.2.b) de
la LS98 que si bien admite la posibilidad de que los propietarios de
suelo urbano no consolidado cedan el suelo de los sistemas generales in-
cluidos, no contempla los adscritos por lo que este precepto bdsico esta-
tal puede actuar como limitacién para la LOUGA.



4.2.1.2. Fl equilibrado entre las cargas de las distintas 4reas
de reparto

Las cargas son las establecidas en el articulo 132 de la LOUGA que se
refiere a los gastos de urbanizacién que en gran parte y en la practica se
desconocen cuando se redacta el Plan General por lo que han de ser esti-
mados o presupuestados los siguientes:

a) El coste de las obras de infraestructuras, servicios y mobiliario ur-
bano que el propio Plan General prevea.

b) Las obras de urbanizacion de las instalaciones e infraestructuras
de los sistemas generales en las condiciones que fije el propio Plan
General.

¢) Indemnizaciones procedentes por el cese de actividades, traslados,
derribos de construcciones, destruccién de plantaciones, obras e ins-
talaciones que exijan la ejecucién del Plan

d) Las indemnizaciones procedentes por la extincién arrendamientos
o derechos de superficie referidos a edificios y construcciones que ha-
yan de ser demolidos con motivo de la ejecucién del planeamiento.

e) El coste de los planes de ordenacién detallada y de los proyectos
de urbanizacién y los gastos originados por la compensacién y repar-
celacion.

f) La canalizacién e instalacion de las redes de telecomunicaciones.
g) Los gastos de control de calidad de la urbanizacién.

h) Cualesquiera otros asumidos en el proyecto de equidistribucién.

Todos estos costes se desconocen al redactar el Plan General por lo
que han de hacerse los estudios necesarios para su estimacién por zonas.

Nada dice la LOUGA sobre la técnica a seguir para el equilibrado de
las cargas entre las distintas dreas de reparto. Se puede seguir la técnica
que utiliza el autor de este trabajo que consiste en la creacion de la «carga
unitaria de reparto» o «carga tipo» que consiste en que una vez conocidas
todas las cargas expresadas en euros se divide entre la suma de las super-
ficies de suelo de las dreas de reparto existentes en el suelo urbano no
consolidado (las mismas superficies de suelo que se hayan de emplear
para el calculo de los aprovechamientos tipo). Resulta asi una carga uni-
taria o tipo que se expresa en €/m2s que sirve para comparar la delimita-
cién equilibrada de las 4reas de reparto.

Tampoco dice nada la LOUGA sobre los margenes de tolerancia que
se pueden permitir en el equilibrado, pero se supone que tiene que haber-
los pues en el equilibrado simultineo de aprovechamientos y cargas es
dificil poder igualar con toda exactitud simultdneamente a ambos a la vez.
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4.2.2. La proporcionalidad entre la edificabilidad resultante
y las cargas y dotaciones previstas

En el conjunto de las dreas de reparto y en cada una de ellas se ha de
comprobar la relacién entre beneficios y cargas, articulo 112.1 in fine. Se
supone que con el fin de hacer rentable la posterior ejecucién del planea-
miento porque existe una maxima de experiencia que dice que las actua-
ciones que no son rentables en la ejecucién del planeamiento no las llevan
a efecto los particulares diga lo que diga el Plan. Por ello el Plan General
tiene que ser prudente al decidir las edificabilidades y aprovechamientos
permitidos y la superficie de los suelos de sistemas generales que se ads-
criben o incluyen para su obtencién y exigir las caracteristicas y materia-
les de la urbanizacién que corresponda al nivel de vida de la poblacién a
la que van dirigidas, sin excederse en cantidades, calidades, etc.

En este sentido de la prudencia del planeamiento el articulo 112.2 ya
dice que han de ser incluidos en las dreas de reparto los suelos de los sis-
temas generales salvo que por su cuantia el Plan General decida la im-
procedencia de su obtencién mediante la técnica de las dreas de reparto.

Criterios practicos para la delimitacién de las dreas de
reparto en suelo urbano no consolidado

El articulo 111.1 establece que en el suelo urbano no consolidado se
deben delimitar dreas de reparto, pero asi como los nimeros 4 y 5 dis-
ponen pautas para su delimitacién en el suelo urbanizable, nada dice so-
bre el suelo urbano no consolidado por lo que se van a exponer a conti-
nuacién algunos criterios practicos que se pueden seguir en el momento
de la delimitacién de las dreas en el suelo urbano no consolidado.

El suelo urbano en general lo define el articulo 11, exigiendo su pre-
via integracién en la malla urbana. El suelo urbano consolidado son los
cuasisolares y parcelas que por su grado de urbanizacion efectiva y asu-
mida por el planeamiento puedan llegar a ser solares mediante obras acce-
sorias y de escasa entidad que puedan ejecutarse simultdneamente con las
de edificacion, articulo 12.a).

El suelo urbano no consolidado (articulo 12.2 de la LOUGA), es
aquel suelo urbano que no estd consolidado por la urbanizacién (resi-
dual del consolidado) y en todo caso los terrenos en los que sean nece-
sarios procesos de:

1° urbanizacién,
2° reforma interior,
3° renovacion urbana u

4° obtencién de dotaciones urbanisticas con distribucién equitativa
de beneficios y cargas y



5° aquellos sobre los que el planeamiento prevea una:

a) ordenacién sustancialmente diferente de la realidad existente, y
b) aquellas dreas de urbanizacion reciente surgidas al margen del pla-
neamiento.

En esta categoria de suelo urbano no consolidado el Plan general
puede diferenciar:
A) Ambitos de planeamiento:
Areas de ordenacién especifica (AOE) cuya ordenacién pormenorizada
esta realizada directamente por el Plan general, en las que éste tam-
bién ha de delimitar Poligonos para su ejecucion.

' Areas de planeamiento incorporado (API) en las que el Plan General
hace suyo el planeamiento de desarrollo vigente con anterioridad a
su entrada en vigor, asi como sus Poligonos.

Areas de planeamiento remitido (APR) a posteriores desarrollos me-
diante Planes especiales o Estudios de detalle

B) Ambitos de ejecucion. La ejecucién del planeamiento comienza
con la aprobacién definitiva de la delimitacién, provenientes del régi-
men anterior y en las que el Plan general incorpora como propios los co-
rrespondientes Poligonos, pueden darse los siguientes supuestos:

a) que no se haya aprobado el proyecto de equidistribucién

b) que se haya aprobado el proyecto de equidistribucién pero no se
haya urbanizado. Si los terrenos ya estdn urbanizados se han de cate-
gorizar como suelo urbano consolidado.

Para estos suelos urbanos no consolidados el articulo 111.1 senala la
obligatoriedad de establecer dreas de reparto que los comprendan, y ello
sea cual fuere la poblacién municipal.

Algunos de los criterios alternativos que existen para la delimitacién son:

a) Delimitar una sola drea de reparto que abarque todo el suelo ur-
bano no consolidado

b) Delimitar el suelo urbano no consolidado de cada Distrito como
una drea de reparto.

c) Delimitar tantas dreas de reparto como Poligonos haciendo coinci-
dir la delimitacién poligonal con la de las dreas de reparto.

d) Soluciones intermedias o mixtas segtin los casos concretos.

El articulo 111.3 dice que las dreas de reparto pueden ser continuas o
discontinuas. La definicién de las dreas de reparto en esta categoria de
suelo urbano no consolidado se hace a los efectos de facilitar la equidis-
tribucién de los nuevos beneficios y cargas que el Plan establezca. La de-
limitacién se debe hacer teniendo en cuenta el equilibrio de beneficios y
cargas entre las distintas dreas asi como la proporcionalidad entre la edi-
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ficabilidad resultante y las cargas y dotaciones previstas, dice el articulo 112.1.
En cada una de ellas se calcula el aprovechamiento tipo para determinar
el aprovechamiento atribuible a los propietarios de terrenos que por su des-
tino ptblico deban ser objeto de cesién o de ocupacién directa.

En el supuesto de existir Poligonos en los que se haya aprobado la
equidistribucion es conveniente se delimiten como dreas de reparto in-
dependientes, si bien puede surgir el problema de que no guarden el
equilibrio exigible respecto del resto de las éreas.

Visto lo anterior, de las alternativas que existen para delimitar las
dreas de reparto en suelo urbano no consolidado, en el supuesto de que
no existan grandes diferencias entre aprovechamientos y cargas en el
suelo urbano, la que mejor satisface los intereses generales y particulares
es la a), en la que se hace coincidir el dmbito territorial del drea de re-
parto con el del suelo urbano no consolidado y en que todo los sistemas
generales estdn incluidos, en cumplimiento del articulo 14.2.b) LS98.

En los municipios con grandes diferencias de aprovechamientos o de
cargas en suelo urbano no consolidado se puede tantear el hacer coinci-
dir cada 4rea de reparto con el suelo no consolidado de cada Distrito

La posible mutacién del suelo urbano consolidado por
la urbanizacion en suelo urbano sin urbanizacion consolidada

Cuando se revisa el planeamiento general, se estudia qué dreas de
suelo urbano consolidado por la urbanizacién deben ser objeto de reno-
vacion de la urbanizacién o nuevas ordenaciones urbanas, directas o re-
mitidas a Planes Especiales de Reforma Interior, en cuyo caso pasa a ser
suelo urbano sin urbanizacién consolidada, ya que ahora la LOUGA en-
tiende, articulo 12.2, que si la previa urbanizacién, red viaria y demads in-
fraestructuras, asi como las zonas verdes y equipamientos no responden
a lo deseable, la categorizacion del suelo ha de ser la de urbano sin urba-
nizacién consolidada.

En el supuesto que se haya aprobado un Plan General adaptado a la
LSG97 y surgiese la necesidad de la reforma interior, habrd que modifi-
car la consideracién del suelo urbano consolidado por la urbanizacién y
considerarlo como sin urbanizacién consolidada por medio de la modi-
ficacion del planeamiento general. Cuestién interesante, aunque no es
este el lugar para su estudio, es el posible derecho a indemnizacién a los
propietarios afectados por la modificacién del planeamiento general que
determine el cambio de la categorizacién de suelo urbano consolidado
por la urbanizacién por suelo urbano sin urbanizacién consolidada.

No se delimitan dreas de reparto en el suelo de niicleo rural

La clase de suelo de niicleo rural es equiparable al suelo urbano de la
LS98 y por tanto se le aplica el mismo régimen juridico basico de la pro-



piedad que para el suelo urbano de la LS98 complementado por lo dis-
puesto en los articulos 24 a 28 de la LOUGA.

No distingue categorias la LOUGA en este suelo, si bien implicita-
mente existen porque los propietarios de suelo de nticleo rural «consoli-
dado» no ceden nada y los del «no consolidado» de licencia directa ceden el
suelo de los viales para la apertura o regularizacion del viario preciso y
ejecutan a su costa la conexién con los servicios existentes en el nticleo,
aunque en este suelo de nticleo rural no se cede el 10 por ciento del apro-
vechamiento lucrativo a la Administracién.

Ello no obstante no contempla la LOUGA la delimitacién de areas de
reparto ni cesién de aprovechamiento lucrativo alguno a la Administra-
cién aunque si prevé el articulo 24.3 que cuando se ejecuten Planes es-
peciales de proteccién, rehabilitacién y mejora del medio rural y se deli-
miten poligonos, los propietarios de suelo han de ceder los viales,
equipamientos y dotaciones publicas y han de costear la urbanizacién
por lo que este suelo es equiparable al suelo urbano no consolidado de
la LS98 ya que consolidado no podri ser porque segtin la LS98 en su ar-
ticulo 14 no se contempla cesion alguna en este suelo. Este es un suelo
urbano no consolidado en el que el legislador gallego hizo uso de la
exencion de la cesion del 10 por ciento establecida en el articulo 14.2.¢).

El problema puede surgir si dentro del suelo de nticleo rural existen
terrenos que cumplen con lo dispuesto en el articulo 8.a) de la LS98 pues
sus propietarios no tienen el deber de ceder nada (STC) mientras que la
LOUGA dice que tienen que ceder terrenos para regularizar el viario. El
problema se puede solucionar como han hecho otras Leyes urbanisticas,
considerando que el deber de convertir los terrenos en solares conlleva la
urbanizacién de esos retales de suelo y que el deber de «cesion» estd
comprendido dentro del deber de urbanizacién y no del deber de cesién
propiamente dicho.

4.7, Aplicacidn de la flexibilidad al régimen de materializacién del

aprovechamiento

De acuerdo con las tendencias y objetivos actuales perseguidos por la
politica general del planeamiento, éste debe procurar ser flexible en sus
determinaciones para facilitar su ejecucién, liberdndole de previsiones
rigidas que la dificulten y que, al mismo tiempo, dan lugar inevitable-
mente a desajustes con las realidades que una ciudad en continua evolu-
cién demanda.

Para ello, se ha de tener en cuenta de que el contenido final del mismo
es el que representa lo que los ciudadanos y las Administraciones que les
representan han querido y decidido aprobar en un momento y a través
del procedimiento previsto por las leyes. Por ello, si por la participacién
ciudadana adquiere el planeamiento legitimidad democritica segiin ha
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tenido ocasién de mantenerse por la doctrina legal de los Tribunales y por
su aprobacioén final se llega a una decisién legitima de los 6rganos com-
petentes, las medidas flexibilizadoras en su aplicacién razonable en el
tiempo, han de moverse dentro del margen permitido por el propio pla-
neamiento, sin violentar los derechos de los afectados, de todos los ciu-
dadanos y los principios generales rectores de la actividad urbanistica.

De acuerdo con esto, los factores de flexibilizacién han de ser recogi-
dos de tal modo que el planeamiento, en cuanto por su aprobacién que-
dard investido de la presuncién de legalidad, configura y otorga un haz de
posibilidades predeterminadas en sus magnitudes maximas y minimas
de manera que los agentes encargados de su ejecucién, dentro de estas
medidas limites, puedan optar en el tiempo por la solucién que conside-
ren mds conveniente de acuerdo con la evolucién del dmbito ordenado.

El ejercicio legitimo de la diversidad de opciones por si mismo no
tiene que significar un incremento de la tradicionalmente excesiva carga
burocratica de que la gestién urbanistica adolece, sino que, ésta quedaria
limitada a una accién de mera constatacion objetiva de que la propuesta
se halla dentro de los limites permitidos y de que se cumplan las condi-
ciones generales de seguridad juridica exigibles en defensa de los intere-
ses difusos de la Comunidad a la que siempre cabra la tarea de ejercitar
las acciones en defensa de la legalidad.

Por su especial singularidad, estas condiciones se pueden dar particu-
larmente en las previsiones dispuestas en el Plan sobre el contenido del
aprovechamiento urbanistico materializable en un determinado suelo
de tal manera que este pueda ser, dentro de cada Poligono, el que por
iniciativa de sus agentes se considere en la cuantia y uso el mas ade-
cuado, siempre que sea el resultado de la aplicacién de los criterios de
ponderacién tenidos en cuenta en los procesos de equidistribucién y no
se alteren los limites maximos ni los minimos permitidos por el Plan.

Con ello se hace aplicacién, dentro de un determinado dmbito y a
partir también de un proceso de equidistribucién, incluso ya consu-
mado, de trasvases o transferencias, de tal modo que, es posible la utili-
zacion de ellas.

Se da asi un paso mds en el proceso historico de flexibilizacién en la
aplicacion del planeamiento de tal modo que lo conseguido en un plano
horizontal de ocupacién del espacio, al romper la rigidez de los primeros
planes mediante los estudios de detalle primero y las dreas de movi-
miento después, se consigue asi en un plano vertical de tal modo que sea
posible su desenvolvimiento material opcional y alternativo dentro de la
envolvente marcada por los limites maximos del planeamiento apro-
bado, incluso respecto de diversos usos, segin los criterios de homoge-
neizacién adoptados en el proceso de equidistribucién, siempre dentro
de una misma unidad.



4.1 Célculo de los aprovechamientos tipo en el suelo urbano
no consolidado

Establece el articulo 113 de la LOUGA:

«1. En suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento tipo de cada
area de reparto se obtendra dividiendo el aprovechamiento lucrativo to-
tal, incluido el dotacional privado correspondiente a la misma, expresado
siempre en metros cuadrados edificables del uso y tipologia edificatoria
caracteristicos, por su superficie total, excluidos los terrenos afectados a
dotaciones ptiblicas, de cardcter general o local, ya existentes en el mo-
mento de aprobacién del plan general que se mantengan. El resultado re-
flejara siempre, unitariamente, la superficie edificable del uso y tipologia
caracteristicos por cada metro cuadrado de suelo del drea respectiva.

2. En los supuestos en que el plan general no establezca la edificabili-
dad por medio de un coeficiente, el aprovechamiento tipo habrd de de-
ducirse de la edificabilidad resultante por aplicacién de las condiciones
generales de la edificacion establecidas por el propio planeamiento.

3. Para que el aprovechamiento tipo pueda expresarse por referencia al
uso y tipologia edificatoria caracteristicos, el planeamiento fijard justifica-
damente los coeficientes de ponderacién relativa entre dicho uso y tipo-
logia, al que siempre se le asignara el valor de la unidad, y los restantes, a
los que se correspondera valores superiores o inferiores, en funcién de las
circunstancias concretas del municipio y drea de reparto.

4. No sera necesario que el plan general determine el aprovechamiento
tipo cuando, efectuada la distribucién de los sistemas generales y la atri-
bucién de usos e intensidades se puedan estimar suficientemente equili-
brados los aprovechamientos.

A estos efectos, el plan general deberad justificar la equivalencia y la ni-
velacién del aprovechamiento de los distintos poligonos en razén de la
proporcién de sistemas que se habran de incluir o adscribir en cada uno
de ellos y al valor relativo de los usos e intensidades previstos.»

En lenguaje formalizado llamando:

At; = Aprovechamiento tipo del drea de reparto «j»

arl; = Aprovechamiento real lucrativo de un terreno «i»

o; = Coeficiente de ponderacidn relativa entre el uso y tipologia co-

rrespondiente al aprovechamiento real lucrativo del terreno «i» y el

dominante o caracteristico en el drea de reparto.

S; = Superficie del drea de reparto «j»

n = Nimero total de terrenos con uso lucrativos existentes en el drea

de reparto

i=n
arl; . oy
i=1

5
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En la S; no se incluye la superficie de los terrenos afectos a dotaciones
publicas de cardcter general o local, si ya estdn obtenidos para el uso y
dominio publicos (articulo 113)!? y se incluyen los sistemas generales
interiores y adscritos (con la duda sobre la constitucionalidad de la ads-

cripcién pues la LS98 no la contempla).

1.5 Caso préctico. Delimitaciéon de dreas de reparto y cilculo
del AT en suelo urbano no consolidado

E— . _ N \ﬁ"-
\

DISTRITO 3 f
SUC. | |
/
/
;' DISTRITO 4
/ S.ULC.
/
5.C. = Sistemao Ilr
Sgg = Superficia del 5.8 i
S.U.C. = Suslo Urbono consolidada T !
SMUNC. = Suslo Urbono no conmolidade T—— !
P = Poligono e / S.UNC.
42 i e b o
‘= Eamm expresada en il Sk 3.\;3"0
T = Tarclorio / 8=0,80F, /1
a¢ = Coeficlente de panderacién
L Usos :__Hmﬁn@@mm:mm | e |,
R. baja densidad 800 08
R. media densidad 500 | 0,5
Terciario 1000 1
200 - 0,2

R. viviendas protegidas

19 La LOUGA no recoge la excepcién establecida en la D.T.Sexta.3 de la L§92 anu-
lada por la STC 61/97.



Alternativa 1: Una sola drea de regarto para toda el suelo urhano o

_ | Coeficientede ~ Aprovechamiento
i | oponderacién  neizadod=c.o
|

20% vop

| b
' . Aprovechamiento |
Uso ‘Superﬁcle: Edificabilidad | mutc/m2s
i sitciarisics 4 mle/mls | me del qsn 2 mie terciarios
| | comespondiente
: | 4000 | 5
|
i _ | | | eribre 038 3.200
! 1 H‘ bﬁlﬂ dsns‘ﬁad 20.000 U 25 t 5_000 e e————te—————————— et S . e 3_400
| ! | L0 02 200
I i ! | maervpp
| | — e
1 7 0,5 9.600
! e | [ mzerlibre 2 |
| 2 R.media densidad = 40.000 | 0,6 24.000 D [ —— 10.560
| i : [
| | ! o 02 950 |
| 3 Terciario 30.000 08 24,000 1 24.000
Sistemas generales |
e 30.000 | 0 i 0 0
| Total 120.000; 37.960
37.960 i
AT = ———— =0,316333 m2e terciarios/m2s
120.000
4.5.1. Adscripcion del suelo de sistemas generales a los poligonos
 Ambito. | Excesos y defectos en cada poligono
w | ovechamiento hcra maogensaizado al leres '
1| 20.000ms x 0,316333 meeymes = 6326,66mzet 6326,66-3400 = -2,926,66m2et

|

l -— — —_— —
i 2 40.000m?2s x 0,316333 mPet/m?s = 12653,32m?et 12653,32-10560 = -2.093,32meet

I 3 30.000m?s x 0,316333 m2et/m?s = 9489,99m2et - 9489,99-24000 = +14.510,01m2et
i

56 30.000!1135_1 0,316333 m2et/mis = 9489,99mzet -9.489,99m2et

Si el propio Plan General desarrolla la ordenaciéon pormenorizada de
los ambitos se puede delimitar los Poligonos. Se va a hacer una tentativa
de delimitacién poligonal haciendo coincidir los Poligonos con los 4m-
bitos del Suelo Urbano No Consolidado.

Adscribiendo todo el suelo de los sistemas generales al Poligono 3
atin existen diferencias de aprovechamiento entre los Poligonos. Hay que
comprobar que no superan el 15% con relacién al AT del drea de reparto,
art. 123.3.

El Poligono 1 tiene un diferencia de = 46% en relacion al aprovecha-
miento tipo (2927:6327=46%)

El Poligono 2 presenta una diferencia del = 16% (2093:12653=16%)
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El Poligono 3 con el sistema general adscrito presenta una diferencia
de = 26% (14510,01 - 9489,99) : (9489,99+9489,99)
No se cumple el requisito de la diferencia menor al 15% que exige el

articulo 123.3. Se han de aplicar algunas de estas acciones:
! Aumentar el aprovechamiento del Poligono 1
! Disminuir el aprovechamiento del Poligono 3
I Aumentar el suelo de sistemas generales para poderlos adscribir a
los Poligonos de forma que queden equilibrados los beneficios.
I Delimitar un solo Poligono suma del 1 y de 2
I Delimitar un solo Poligono suma del 1 y del 3
En esta tltima solucién se tiene:

Poligono 1y 3

Aprovechamiento lucrativo homogeneizado al que tiene derecho:

6.326 + 8.489 = 14.815 m2eT

Excesos: 14.510 - 2,926 = 11.584 mZeT

Se le adscriben los 56: 11.584 — 9.489 = 2.095 m2eT

Una vez equilibrados los Poligonos, hay que comprobar el equilibrio
de las cargas. @



Anexos

1. Cuadro sindptico de los aprovechamientos correspondientes
a los propietarios de suelo segtin la LS98

Aprovechamientos correspondientes a los propietarios de suelo segiin la LS98
|

Existencia de Aprovechamientos

Aprovechamiento:
Clase Categoria 4mbitos de aefectos oS
equidistribucién edificatorios
Cualquier
Mo urbanizable 5
Sin sectores ni Carecen de aprovechamiento urbanistico
Urbanizable | &mbitos i
condiciones |
| CON SECTORES
0 AMBITOS Y CON Az090AUSi
CONDICIONES
Urbano ' ' | AZ0,90AUSI Ambitos de
Sin urbanizacion | con gestion para la El mayor de:
consolidada reforma, renovacidn =~ A = 1,00.au.si
o mejora urbana A=1,00.ah
U rapkasin SIN A=100AR A=100AR
consolidada
CON A=1,00AUS A=1,00AUSi
Urbano o ?;Euf:ﬁ: ’;': Media ponderada de los aprovechamientos referidos al uso predominante
urbanizable  aprou actamient del poligono fiscal.
Autor: Enviue Porto Rey
A= qui al de un terreno «is
AH = Aprovechamiento de hecho o existents
AR = Aprovechamiento real del temeno

AU = Agrovechamiento unitasio {tipo medio u otro que creen las ccaa) del ambito de equidistribucion correspondiente
Si = Superficie del terreno =is

J W REGAP

—



o B ESTUDOS

’. Aprovechamientos a repartir entre los propietarios de suelo
en las distintas CCAA segiin las leyes urbanisticas

2. 1. Esquema comparativo de los porcentajes de aprovechamiento en
las leyes autonémicas expresados en aprovechamientos unitarios

Comunidad Autnoma Suelo urbanizable
90% am AR 6
Andalucia 90% aprovechamiento objetivo i :f:‘b’;":mz
art. 55.2.8) L7/02, 17 diciembre -
Aragé 90% am UE 90% am del SUbleS o del Sector (en SUBleNS)
art. 18 Ley 5/99 ) __irL29 Ley 5/99
Atias 90% am 90% aprovechamiento sector
art. 31.2 L3/02, 19 abril art. 34.2 L3/02
Bal 90% a UA 90% am Catrienio-sectores-sector con 5G
BRI art14.2Lr598+Decr. 90/94+L576 art, 18.4 Lr598+Decr. 90/94+L576
Canarias 90% am Ambito. Art. 72 DL 1/2000 90% am Sector. Art. 71.3.c) DL 1/2000
cantabria 90% am Sector | 90% am Sector
- art. 126.2 Ley 2/2001, de 25dejunio | art 126.2 Ley 2/2001, de 25 dejunio
Mpios. = 20.000 habs. o con PG:
© En sectores en conjuntos BIC:
100% am Sector
Castilla y Ledn 1 En los demés sectores: ;GTQ?LSJCSMW
90% am Sector T
Demds Mpios.: 100% am Sector
Art. 17.2 Ley 5/99
¥ 90% at AR 90% at AR
s art 691+ 68.2L1/03, 17 ener0 | at 6821103
90% del aprovechamiento "
Catalufia adicional + el existente S *’::‘E’f‘g‘gg;‘* Socine
art. 43 Ley 2/2002
—_— 100% del existente + 90% del adicional 90% del aprovechamiento del Sector
art. 32.&).2] Ley 15/2001 art. 31.2.b) Le_y 1?!'200_1
Galicia 90% at AR 90% at AR
s art. 18.b) L9/02, 30 diciembre art, 22.6) L9/02
Madrid 90% (calculado segin Ley) 90% a. reparto Suelo Urbanizable Sectorizado
art. 18.2.c) Ley 9/2001 de 17 de julio art. 21.1 de la Ley 9/2001 de 17 de juliq
Wi 90 6 95% ap UA 90% ap Sector
art. 69.1 Ley 24 de abril de 2001 art. 80.d) Ley 24 de abril de 2001
90% aprovechamiento 6 100% sustitucion .
Navarra edificacidn sin incremento aprovechamiento m:;afr;v;cmém
art. 98.2.c) L35/02, 20 diciembre iz
£ 90% at AR
1 90% am UE ' 90% del aprovechamiento
Pais Vasco ' 90% am UA lucrativo del sector
« En rehabilitacion, 90% exc.(*) art, tnico de la Ley 11/98
art. Unico de la Ley 11/98 _
més de 25.000 habs.: 90% am Mhsle :i:ﬂﬁsws% f;g:e 1
Rioja, La 25.000 6 menos habs.: 100% am & )
art. 11.3.c) L10/98, 2 julio A aian0e 6 100 b am
i : art. 24.2.¢) L10/98
Valencia 90% aprovechamiento de referencia 90% aprovechamiento de referencia
L art. 14.2.0) LrS98 art. 18.4 LrS98
("} Sin emibargo, Ia STC 54/2002, de 27 de febreno, dectara improcadente 1a cesidn del 10 por 100 del i det jento en caso de



2.2. Esquema comparativo de los porcentajes de aprovechamiento
correspondientes a los propietarios de suelo en las CCAA

Clase de 81;9@0

- Aragén sr::«}%a
e ERTe
Baleares S:Log:s
s | ot
ca"f_’”ﬁa_ _____ Ley 2&’202}010:: 25 julio
| Castlay Lo s.r::;?%ygg
Gotlelabae | i 7
e | i
ot |y
W |y inaronz s |
_____ | sy 7
e Ly d;m de 2001
= 100%
art. 98.1135/02, 20 diciembre
| e |
Rloja, La a2 :.T(,J:;B,Zjuliu
i N
Valencia 4t 11:?‘};393

* Recurrido ante &l Tribunal Constitucional,

100%
art. 56 L7/02, 17 diciembre

' 90% am AR 6 90% . objetivo |

90% a. 6 100% sustitucion

s/ Ley 5/99
90% am
art. 31.2 L3/02, 19 abril

90%

90%
/DL 1/2000

90%
Ley 2/2001 de 25 de junio
90%-100%
s/ Ley 5/99
90% at AR
art. 69.1 + 68.2L1/03

s/ Ley 2/2002

90-100%
s/ Ley 15/2001
90% at AR
_ ar_t._1B.b} L9/02
90%
Ley 9/2001 de 17 de julio
90 6 95%
Ley 24 de abril de 2001

edificacion sin incremento
aprovechamiento

art. 98.2.c) L35/02

mas de 25.000 habs.:
90% am
25.000 6 menos habs.:
100% am
art. 11.3.c) L10/98

90% aprovechamiento
de referencia
art. 14.2.c) Lr598

art. EE.hJ_L?IGZ

90%
s/ Ley 5/99

90% a. sector
art. 34.2 L3/02
90%
s/Lrs98

90%
s/DL 1/2000

90%
Ley 2/2001 de 25 de junio

art. 68.2 L1/03

90%
s/ Ley 2/2002

90%
s/ Ley 15/2001

| ar. 22.d) L9/02

90%
Ley 9/2001 de 17 de julio

Ley 24 de abril de 2001

90% aprovechamiento
art. 100.d) L35/02

90%
s/L11/98
mas de 25.000 habs.:
109% am
de 1.000 a 25.000 habs.:
5a10% am
menos de 1.000: 5% am
art. 24.2.c) L10/98
90% aprovechamiento |
de referencia i
art. 18.4 Lr598

<
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Anexo 3

Andalucia Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia,
Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Teritorio.

Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica.

Ley 11/1992, de 24 de noviembre, de Ordenacidn del Territorio

: Ley 7/1998, de 16 de julio, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion
Territorial.
. islati 3 il, Te ndido de Ordenacidn
b Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril, Texto Refundi

del Territorio y Urbanismo.

Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido 3
Canarias de la Ley de Ordenacion del Temitorio y Espacios Naturales Protegidos. Modificado
por L2/2000 de 17 de julio.

L2/2001, de_ 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del

S Suelo de Cantabria.
> Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.
Cainb Moiha Modrﬁcada por Ley 1/2003 de 17 de enero.
Castilla v Leén Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo modificada por la L10/2002 de 10 de jullD
¥ Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio.
Gatabiia Ley 2/2002, de 14 de marzo, de Urbanismo.

Ley 23/1983, de 21 de noviembre, de Politica Territorial.
Extremadura Ley 15/2001, de 14 de diciembre, de[ Suelo y Ordenaclén Temtcnal

Ley 9/2002, de 30 de diciembre, ue Dmenal:lén Urharnslina y Proteccidn del
Medio Rural de Galicia.
Galicia Ley 10/1995, de 23 de noviembre, de Ordenacidn del Territorio de Galicia. Modificada
- por la Disposicion Final Primera de la L9/02 de Ordenacidn Urbanistica y Proteccion
del Medio Rural de &allcna

Ley 10/1990, de 23 de u:mbra de Drsclplina Urbanistica.

Ley 6/1997, de 8 de julio, del Suelo Rustico.

Ley 6/1999, de 3 de abril, de Directrices de Ordenacidn Territorial y Medidas Tributarias.
Ley 9/1999, de 6 de octubre, de medidas cautelares y de emergencia relativas a

la Ordenacidn del Territorio y el Urbanismo.

Ley 14/2000, de 21 de diciembre, de Ordenacion Territorial.

| Ley 9/2001, de 17 de julio, de! Suelo de la Comunidad de Madrid.
Madrid Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo.
Tan solo los Titulos I, Iy IV.

Ley 1/2001, de 24 de abril, del Suelo de la nglan de Murcla

Ley 6/1989, de 7 de julio, de Grdenacnsn del Territorio.

|
|| Y " Ley 4/1992, de 30 de julio, de Ordenacién y Proteccién del Territorio.
Navarra ' Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacidn del Teritorio y Urbanismo.
|—— | - — —
; | Ley4/1990, de 31 de mayo, sobre Ordenacion del Temitorio.
Pais Vasco | Ley 5/1998, de 6 de marzo, de medidas urgentes en materia de régimen del Suglo
[ | yOrdenacidn Urbana.
Rioja, La | Ley 104’!998 tie 2 de julio, de Urdenacian del Territorio y Urbanismo.
| i Ley 6/1994, de 15 de noviembre, reguladora de la Actividad Urbamstca.
| Valencia | Ley4/1995, de 5 de unio, sobre Suelo no Urbanizable.
I 1
|
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