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1 Introduccién
El articulo 47 de la Constitucién establece que:

Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos
promoverdn las condiciones necesarias y establecerdn las normas pertinentes para hacer efectivo este
derecho, requlando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion.
La comunidad participard en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los entes publicos.

Hay que tener en cuenta que, si bien este articulo estd contenido en el Titulo | De los
derechos y deberes fundamentales, pertenece al Capitulo Ill De los principios rectores
de la politica social y econdmica, y por lo tanto no se trata de un derecho fundamental.

En el articulo 10 de la Ley Organica 4/1982, de 9 de junio, de Estatuto de Autonomia para
la Region de Murcia se establece que la CARM tiene competencia exclusiva en la materia
de ordenacidn del territorio y del litoral, urbanismo y vivienda.

No hay que olvidar que el estado tiene competencias exclusivas en materia Funcién
social de la propiedad y gestidon del suelo, Bases y coordinacién de la planificacién
general de la actividad econédmica u otras, por lo que la funcion social de la propiedad y
gestion del suelo viene también regulada en el TRLSRU vy justificado en su Disposicidon
final segunda Titulo competencial y dmbito de aplicacién.

Segun el articulo 2.3.d) de la LOTURM, la regulacién de la actividad urbanistica abarca la
intervencién en los mercados de suelo y patrimonios publicos de suelo.

Segun el articulo 8.4 de las competencias urbanisticas de la Administracién de la
LOTURM:

4. En materia de intervencion en el mercado de suelo:

a) Constituir y gestionar los patrimonios publicos de suelo.

b) Promover directamente vivienda publica y ceder terrenos edificables.

c) Ejercitar los derechos de tanteo y retracto en los supuestos previstos por esta ley.

d) Promover la constitucion de organismos o empresas publicas para la gestion y ejecucion de actividades
urbanisticas.

Segun el articulo 78 Participacion de la comunidad en las plusvalias de la LOTURM:

Articulo 78. Participacion de la comunidad en las plusvalias.

1. La participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica de los entes
publicos se producird en los términos fijados por esta ley, mediante la cesion al ayuntamiento del suelo,
libre de cargas de urbanizacion, en que se localice el porcentaje de aprovechamiento que corresponda
segun lo dispuesto en esta ley o por su remision en el planeamiento, para cada clase y categoria de suelo,
con destino a patrimonio publico de suelo.

2. La cesion de suelo no destinado a vivienda de proteccion publica se podrd sustituir, por mutuo acuerdo,
por su valor equivalente establecido en la legislacion vigente, con destino a las finalidades propias del
patrimonio publico de suelo.
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2 Bienes de las administraciones publicas

Para poder entender el caracter de los bienes de las administraciones publicas hacemos
una breve explicacion de éstos que se desarrollaran con mas profundidad en el tema 5.3.

Los bienes de las administraciones publicas se clasifican en bienes de dominio publico o
demanial, y bienes patrimoniales.

Bienes de las | Composicion Caracter Ejemplos
administraciones
Dominio publico o | Uso general. Inanlienables, Caminos, plazas,
demaniales inembargables e | calles, paseos,
imprescriptibles parques...
Servicio publico Casas
destinado a fines consistoriales,
publicos. montes,  piscinas,

cementerios...

Comunales Siendo de

Dominio  Publico su Las playas, Dominio
aprovechamiento Pdblico  Maritimo
corresponde al comun de Terrestre, el mar
los vecinos. territorial 'y los
Los mencionados en el recursos naturales
articulo 132.2 CE de la zona
Ley otorgue econémica y la
expresamente ese plataforma
caracter. continental
Patrimoniales Los que siendo de | Alienables, Parcelas sobrantes y
titularidad de las | embargables y | los efectos no
Administraciones prescriptibles utilizables.
publicas, no tengan | (salvolossupuestosde
caracter de demaniales. inembargabilidad del | Patrimonio Publico
Siendo de propiedad de | art. 30.3 LPAP) de Suelo

la entidad local no estan
destinados a uso publico
ni afectado a servicio
publico y pueden
constituir ingresos para el
erario de la entidad

Legislacién aplicable:

e Ley33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas. (LPAP)

® Real Decreto 1373/2009, de 28 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley
33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas. (RGLPAP)

e Ley 3/1992, de 30 de julio, de Patrimonio de la Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia.
(LPCARM)

e Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de las
Entidades Locales. (RBEL)
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3 Patrimonio Publico de Suelo

CAPITULO IV Intervencién publica en el mercado del suelo

Seccion 1.2 Patrimonios publicos de suelo

El Patrimonio publico de suelo son los Bienes y recursos obtenidos por cesidn obligatoria
y gratuita de los propietarios en una actuacién urbanistica, cuyo destino principal es la
vivienda de protecciéon publica y que se caracteriza por que el producto de su
enajenacion se reintegra al mismo.

La LOTURM establece una nueva regulacién de los patrimonios publicos de suelo,
definiéndose con mayor precisiéon el objeto del mismo, los bienes que lo integran,
destino, reservas de suelo y su enajenacion. Se pretende que el Patrimonio Publico del
Suelo municipal posea sustantividad propia y se acomete su reforma profunda para
conseguir hacerlo efectivo y evitar discordancias.

La legislacion estatal, en su capitulo Il establece una regulacidén basica en esta materia,
la cual la legislacién autondmica desarrolla.

La LOTURM exige la presentacion anual y publica de un informe de seguimiento de la
actividad urbanistica que entre otros aspectos contempla la gestion de patrimonio
publico de suelo.

Articulo 11. Seguimiento de la actividad urbanistica.

1. La Administracion regional y los ayuntamientos con poblacion igual o superior a 5.000 habitantes deben
elaborary presentar anual y publicamente un informe de sequimiento de la actividad urbanistica en donde
la sostenibilidad social, ambiental y econémica de la misma debe estar plenamente justificada y la gestion
de su respectivo patrimonio publico de suelo.

2. El Consejero competente en esta materia dard cuenta anualmente ante la Asamblea Regional de un
informe de seguimiento y evaluacion de la actividad urbanistica en la Region de Murcia.

Articulo 227. Objeto.

1. La Comunidad Autdnoma y los ayuntamientos deben constituir y ejercer la titularidad de los patrimonios
publicos de suelo con las siguientes finalidades:

a) Facilitar la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica.

b) Obtener reservas de suelo para actuaciones de iniciativa publica.
c) Contribuir a la regulacion del mercado inmobiliario.

d) Disminuir la repercusion del suelo sobre la vivienda.

e) Proteger y conservar el patrimonio histérico-artistico.

f) Realizar actuaciones destinadas a preservar los espacios y bienes patrimoniales protegidos, el medio
ambiente o el paisaje.

2. Los bienes y recursos que, de acuerdo con lo dispuesto esta ley, deban integrar legalmente los
patrimonios publicos de suelo estan sometidos al régimen que para ellos dispone este capitulo, con
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independencia de que la Administracion titular no haya procedido aun a la constitucion formal del
correspondiente patrimonio.

CAPITULO II - Patrimonios publicos de suelo. Articulo 51. Nocion y finalidad. TRLSRU

1. Con la finalidad de regular el mercado de terrenos, obtener reservas de suelo para actuaciones de
iniciativa publica y facilitar la ejecucidn de la ordenacidn territorial y urbanistica, integran los patrimonios
publicos de suelo los bienes, recursos y derechos que adquiera la Administracion en virtud del deber a que
se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 18, sin perjuicio de los demds que determine la legislacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica.

Articulo 18. Deberes vinculados a la promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica y a las
actuaciones edificatorias.

1. Las actuaciones de urbanizacion a que se refiere el articulo 7.1,a) comportan los siguientes deberes
legales:

b) Entregar a la Administracion competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el suelo libre de
cargas de urbanizacion correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacion, o
del ambito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacion reguladora de la ordenacion
territorial y urbanistica.

Con cardcter general, el porcentaje a que se refiere el pdrrafo anterior no podrd ser inferior al 5 por ciento ni
superior al 15 por ciento.

La legislaciéon sobre ordenacion territorial y urbanistica podra permitir excepcionalmente reducir o incrementar
este porcentaje de forma proporcionada y motivada, hasta alcanzar un mdximo del 20 por ciento en el caso
de su incremento, para las actuaciones o los dmbitos en los que el valor de las parcelas resultantes sea
sensiblemente inferior o superior, respectivamente, al medio en los restantes de su misma categoria de suelo.

La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica podrd determinar los casos y condiciones en que
quepa sustituir la entrega del suelo por otras formas de cumplimiento del deber, excepto cuando pueda
cumplirse con suelo destinado a vivienda sometida a algtn régimen de proteccion publica en virtud de la
reserva a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 20.

2. Los bienes de los patrimonios publicos de suelo constituyen un patrimonio separado y los ingresos
obtenidos mediante la enajenacion de los terrenos que los integran o la sustitucion por dinero a que se
refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 18, se destinarédn a la conservacion, administracion y
ampliacion del mismo, siempre que sélo se financien gastos de capital y no se infrinja la legislacion que les
sea aplicable, o a los usos propios de su destino.

La legislacion autondmica reitera los fines dispuestos en la legislacién estatal y los
desarrolla incluyendo aspectos como la disminucion de la repercusién del suelo sobre la
vivienda, proteccion y conservacion del patrimonio historico-artistico, y la realizacién de
actuaciones de proteccion sobre el medio ambiente y paisaje.

Articulo 228. Bienes integrantes.

1. Integran los patrimonios publicos de suelo:

a) Los bienes patrimoniales que se adscriban expresamente, por el planeamiento urbanistico o acto
expreso de la Administracion, a los mismos.

b) Los terrenos, construcciones y edificaciones obtenidas por cesion del aprovechamiento urbanistico que
corresponda a la Administracion o por razon de gestion urbanistica.
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c) Los terrenos, construcciones y edificaciones no afectos a un uso o servicio publico adquiridos o
expropiados con el fin de su incorporacion a dicho patrimonio asi como los que los municipios y la
Comunidad Autonoma se cedan entre si con cardcter gratuito, para su incorporacion al patrimonio de la
Administracion cesionaria y su aplicacion, en su caso, a una finalidad especifica.

d) Las cesiones en metdlico o en especie como consecuencia del cumplimiento de obligaciones o deberes
asumidos en convenios o concursos publicos.

e) Los ingresos obtenidos por la enajenacion de los bienes incluidos en el patrimonio publico de suelo.

f) Los demds ingresos y bienes inmuebles que legalmente deban incorporarse al patrimonio publico de
suelo.

2. Son fondos adscritos al patrimonio publico de suelo:

a) Los ingresos obtenidos en la gestion del patrimonio publico de suelo.
b) Los créditos que tengan como garantia hipotecaria los bienes incluidos en el patrimonio publico de suelo.

¢) Los beneficios de sociedades publicas o mixtas, cuando la aportacion de capital publico consistan en
bienes integrados en el patrimonio publico de suelo.

d) Las transferencias presupuestarias que tengan como finalidad especifica la adquisicion de bienes del
patrimonio publico del suelo.

3. El planeamiento puede prever la utilizacion, como bien patrimonial en régimen de dominio privado, del
subsuelo bajo superficie de dotacion publica. La propiedad del terreno en este régimen se cederd en su
totalidad a la Administracion y computard a efectos de estandares y cesiones. El subsuelo se integrard en
el patrimonio municipal de suelo y el vuelo, en el dominio publico, y se aplicara el régimen juridico de
complejo inmobiliario o propiedad horizontal.

4. Los planes podradn prever excepcionalmente, en las zonas urbanizadas y cuando sea compatible con el
uso dotacional, que parte o la totalidad de la edificabilidad sobre o bajo rasante sea de dominio privado y
parte de dominio publico. En este caso, el suelo computard a efectos de estdndares en proporcion a su
edificabilidad de dominio publico y la edificabilidad privada computard a efectos de aprovechamiento
privado, constituyéndose complejo inmobiliario en los términos establecidos en la legislacion estatal de
suelo.

5. Los equipamientos publicos de ambito local con un uso pormenorizado provenientes del planeamiento
de desarrollo, se podrdn ampliar a los usos previstos en el articulo 124f) en funcion del uso global del sector
sin necesidad de modificacion del planeamiento.

Este ultimo punto introducido por el Decreto-ley 1/2021, de 6 de mayo, supone que,
aungue el planeamiento de desarrollo haya pormenorizado los usos especificos de los
equipamientos locales, limitando algunos, se puedan instalar los usos que describe el
apartado f del articulo 124 de la LOTURM, sin necesidad de modificacion de
planeamiento, por lo que reduce plazos y agiliza la ejecucidén de los equipamientos que
tanto les cuesta a las Administraciones implantarlos. Algin Ayuntamiento ya implanté la
misma regulacion en su Plan General, mediante la modificacidn correspondiente.

Articulo 229. Destino.

1. Los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo, asi como los ingresos obtenidos por su
enajenacion, se destinardn, de conformidad con los procedimientos establecidos en esta ley, a los
siguientes fines de interés social:
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a) Construccion, rehabilitacion o mejora de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o de
integracion social.

b) Compensacion a propietarios cuyos terrenos hayan sido objeto de ocupacion directa en los términos
fijados en esta ley.

c) Ejecucion de sistemas generales y dotaciones urbanisticas publicas.

d) Proteccion o mejora de espacios naturales o proteccion del patrimonio histérico-artistico.
e) Conservacién y ampliacion de los patrimonios publicos de suelo.

f) Otros usos de interés social.

2. Los bienes integrantes de los patrimonios publicos del suelo, asi como los ingresos obtenidos por su
enajenacion, constituyen un patrimonio separado y se destinardn a la conservacion, gestion y ampliacion
del mismo, siempre que solo se financien gastos de capital y no se infrinja la legislacion que les sea
aplicable, o a los usos propios de su destino.

3. La Administracion titular del patrimonio publico de suelo deberd llevar un registro de este, que tendrd
cardcter publico, comprensivo de los bienes integrantes y depdsitos en metdlico, las enajenaciones o
cesiones de bienes y el destino final de los mismos.

Articulo 52. Destino. TRLSRU

1. Los bienes y recursos que integran necesariamente los patrimonios publicos de suelo en virtud de lo
dispuesto en el apartado 1 del articulo anterior, deberdn ser destinados a la construccidn de viviendas
sujetas a _algun régimen de proteccion publica, salvo lo dispuesto en el articulo 18.2 a). Podrdn ser
destinados también a otros usos de interés social, de acuerdo con lo que dispongan los instrumentos de
ordenacion urbanistica, sélo cuando asi lo prevea la legislacion en la materia especificando los fines
admisibles, que serdn urbanisticos, de proteccion o mejora de espacios naturales o de los bienes inmuebles
del patrimonio cultural, o de cardcter socio-econdmico para atender las necesidades que requiera el
cardcter integrado de operaciones de regeneracion urbana.

2. Los terrenos adquiridos por una Administracion en virtud del deber a que se refiere la letra b) del
apartado 1 del articulo 18, que estén destinados a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica que permita tasar su precio mdximo de venta, alquiler u otras formas de acceso a la
vivienda, no podrdn ser adjudicados, ni en dicha transmision ni en las sucesivas, por un precio superior al
valor mdximo de repercusion del suelo sobre el tipo de vivienda de que se trate, conforme a su legislacion
reguladora. En el expediente administrativo y en el acto o contrato de la enajenacion se hard constar esta
limitacion.

3. Las limitaciones, obligaciones, plazos o condiciones de destino de las fincas integrantes de un patrimonio
publico de suelo que se hagan constar en las enajenaciones de dichas fincas son inscribibles en el Registro
de la Propiedad, no obstante lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley Hipotecaria y sin perjuicio de que su
incumplimiento pueda dar lugar a la resolucion de la enajenacion.

4. El acceso al Registro de la Propiedad de las limitaciones, obligaciones, plazos o condiciones a que se
refiere el apartado anterior produce los siguientes efectos:

a) Cuando se hayan configurado como causa de resolucion, ésta se inscribird en virtud, bien del
consentimiento del adquirente, bien del acto unilateral de la Administracidn titular del patrimonio publico
de suelo del que proceda la finca enajenada, siempre que dicho acto no sea ya susceptible de recurso
ordinario alguno, administrativo o judicial.
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Sin perjuicio de la resolucion del contrato, la Administracion enajenante podrd interesar la prdctica de
anotacion preventiva de la pretension de resolucion en la forma prevista por la legislacion hipotecaria para
las anotaciones preventivas derivadas de la iniciacion de procedimiento de disciplina urbanistica.

b) En otro caso, la mencion registral producird los efectos propios de las notas marginales de condiciones
impuestas sobre determinadas fincas.

5. Excepcionalmente, los municipios que dispongan de un patrimonio publico del suelo, podrdn destinarlo
a reducir la deuda comercial y financiera del Ayuntamiento, siempre que se cumplan todos los requisitos
siguientes:

a) Haber aprobado el presupuesto de la Entidad Local del afio en curso y liquidado los de los ejercicios
anteriores.

b) Tener el Registro del patrimonio municipal del suelo correctamente actualizado.

¢) Que el presupuesto municipal tenga correctamente contabilizadas las partidas del patrimonio municipal
del suelo.

d) Que exista un Acuerdo del Pleno de la Corporacion Local en el que se justifique que no es necesario
dedicar esas cantidades a los fines propios del patrimonio publico del suelo y que se van a destinar a la
reduccion de la deuda de la Corporacion Local, indicando el modo en que se procederd a su devolucion.

e) Que se haya obtenido la autorizacion previa del 6rgano que ejerza la tutela financiera.

El importe del que se disponga deberd ser repuesto por la Corporacion Local, en un plazo mdximo de diez
afios, de acuerdo con las anualidades y porcentajes fijados por Acuerdo del Pleno para la devoluciéon al
patrimonio municipal del suelo de las cantidades utilizadas.

Asimismo, los presupuestos de los ejercicios siguientes al de adopcion del Acuerdo deberdn recoger, con
cargo a los ingresos corrientes, las anualidades citadas en el pdrrafo anterior.

La LOTURM recoge los destinos indicados en el TRLSRU, e incorpora en la posibilidad que
le indica el articulo “a otros usos de interés social...especificando los fines...que serdn
urbanisticos” la compensacién a propietarios por la ocupacion directa, ejecucion de
sistemas generales y dotaciones urbanisticas publicas, conservacién y ampliacién de los
patrimonios publicos del suelo y deja la puerta abierta a otros usos de interés social,
pero que deberan ser con fines urbanisticos.

Incluso, la legislacidon estatal permite, excepcionalmente, a los Ayuntamientos destinar
un patrimonio publico de suelo a reducir la deuda comercial y financiera con una serie
de requisitos.

Ver anexo | — Fines y destino del Patrimonio publico de suelo.
Articulo 230. Reservas de suelo.

1. El planeamiento podrd establecer, en suelo urbano y urbanizable, reservas de terrenos para la posible
ampliacion del patrimonio publico de suelo, por plazo de dos y cuatro afios, respectivamente, con posible
prorroga por una sola vez, de la mitad de dichos plazos.

2. Dicha determinacion del planeamiento implica:

a) La declaracion de utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los terrenos a efectos de expropiacion
forzosa.
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b) La sujecion de todas las transmisiones que se efectuen sobre dichos terrenos a los derechos de tanteo y
retracto previstos en esta ley a favor de la Administracion.

Articulo 231. Enajenacion.
Los bienes de los patrimonios publicos de suelo podradn ser:

a) Enajenados por cualquiera de los procedimientos de adjudicacion previstos en la legislacion reguladora
de los bienes y contratos de las Administraciones publicas sin que el precio a satisfacer por el adjudicatario
pueda ser nunca inferior al que corresponda por aplicacion de la legislacion estatal sobre valoraciones.

b) Cedidos gratuitamente o por precio fijado para el fomento de viviendas sujetas a cualquier régimen de
proteccion publica, o para la realizacion de programas de conservacion o mejora territorial o ambiental.

¢) Permutados directamente, en los casos de ocupacion directa para la obtencion de terrenos destinados
a sistemas generales.

d) Cedidos gratuitamente a otras Administraciones o entidades publicas de ellas dependientes o adscritas
para la ejecucion de dotaciones y equipamientos publicos.

Como hemos comentado anteriormente el patrimonio publico de suelo son bienes
patrimoniales alineables, y por lo tanto se puede enajenar.

La legislacion establece una serie de limitaciones para la enajenacion de dichos bienes,
como que éstos no se pueden enajenar a un precio inferior a lo que se determine segin
el TRLSRU y RVLS, cesidn para la construccion de viviendas de proteccion publica o
cedidos o permutados para la ejecucién de dotaciones publicas.

Recordamos que los ingresos obtenidos por la enajenacidon de estos bienes integran el
patrimonio publico de suelo segln establece el articulo 228.1.e) LOTURM y se destinan
a los fines sociales establecidos en el articulo 229 LOTURM.

4 Derecho de superficie

Seccion 2.2 Derechos de superficie y de tanteo y retracto
Articulo 232. Derecho de superficie.

1. Las Administraciones publicas, las entidades de Derecho publico de ellas dependientes y las sociedades
urbanisticas podrdn constituir derechos de superficie sobre terrenos de su propiedad, con destino a la
construccion de viviendas de naturaleza publica o a otros usos de interés social que prevea el planeamiento
urbanistico.

2. El régimen aplicable sera el establecido en la legislacion del Estado y en las siguientes normas
complementarias:

a) El procedimiento de constitucion del derecho de superficie y su valoracion serdn los establecidos en la
seccion anterior.

b) El derecho de superficie gozarad de los beneficios derivados de la normativa de viviendas de naturaleza
publica, siempre que cumpla con sus requisitos.

La legislacidn estatal, en su capitulo 1l establece una regulacidon basica en esta materia,
la cual la legislacién autondmica desarrolla.

Pagina 10



Escuela de formaciéon COAMU Centro de Opositores
CURSO DE PREPARACION DE OPOSICIONES PARA ARQUITECTOS. 2023
Bloque de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Alfonso Espin Lopez-Guerrero

CAPITULO IlI. Derecho de superficie
Articulo 53. Contenido, constitucion y régimen.

1. El derecho real de superficie atribuye al superficiario la facultad de realizar construcciones o
edificaciones en la rasante y en el vuelo y el subsuelo de una finca ajena, manteniendo la propiedad
temporal de las construcciones o edificaciones realizadas.

También puede constituirse dicho derecho sobre construcciones o edificaciones ya realizadas o sobre
viviendas, locales o elementos privativos de construcciones o edificaciones, atribuyendo al superficiario la
propiedad temporal de las mismas, sin perjuicio de la propiedad separada del titular del suelo.

2. Para que el derecho de superficie quede vdlidamente constituido se requiere su formalizacion en
escritura publica y la inscripcion de ésta en el Registro de la Propiedad. En la escritura deberd fijarse
necesariamente el plazo de duracion del derecho de superficie, que no podrd exceder de noventa y nueve
afios.

El derecho de superficie sélo puede ser constituido por el propietario del suelo, sea publico o privado.

3. El derecho de superficie puede constituirse a titulo oneroso o gratuito. En el primer caso, la
contraprestacion del superficiario podrd consistir en el pago de una suma alzada o de un canon periddico,
o en la adjudicacion de viviendas o locales o derechos de arrendamiento de unos u otros a favor del
propietario del suelo, o en varias de estas modalidades a la vez, sin perjuicio de la reversion total de lo
edificado al finalizar el plazo pactado al constituir el derecho de superficie.

4. El derecho de superficie se rige por las disposiciones de este capitulo, por la legislacion civil en lo no
previsto por él y por el titulo constitutivo del derecho.

Articulo 54. Transmision, gravamen y extincion.

1. El derecho de superficie es susceptible de transmision y gravamen con las limitaciones fijadas al
constituirlo.

2. Cuando las caracteristicas de la construccion o edificacion lo permitan, el superficiario podrd constituir
la propiedad superficiaria en régimen de propiedad horizontal con separacion del terreno correspondiente
al propietario, y podrd transmitir y gravar como fincas independientes las viviendas, los locales y los
elementos privativos de la propiedad horizontal, durante el plazo del derecho de superficie, sin necesidad
del consentimiento del propietario del suelo.

3. En la constitucion del derecho de superficie se podradn incluir cldusulas y pactos relativos a derechos de
tanteo, retracto y retroventa a favor del propietario del suelo, para los casos de las transmisiones del
derecho o de los elementos a que se refieren, respectivamente, los dos apartados anteriores.

4. El propietario del suelo podrd transmitir y gravar su derecho con separacion del derecho del superficiario
y sin necesidad de consentimiento de éste. El subsuelo corresponderd al propietario del suelo y serd objeto
de transmision y gravamen juntamente con éste, salvo que haya sido incluido en el derecho de superficie.

5. El derecho de superficie se extingue si no se edifica de conformidad con la ordenacion territorial y
urbanistica en el plazo previsto en el titulo de constitucion y, en todo caso, por el transcurso del plazo de
duracion del derecho.

A la extincion del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de duracion, el propietario del suelo
hace suya la propiedad de lo edificado, sin que deba satisfacer indemnizacion alquna cualquiera que sea
el titulo en virtud del cual se hubiera constituido el derecho. No obstante, podrdn pactarse normas sobre
la liquidacion del régimen del derecho de superficie.

Pagina 11



Escuela de formaciéon COAMU Centro de Opositores
CURSO DE PREPARACION DE OPOSICIONES PARA ARQUITECTOS. 2023
Bloque de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Alfonso Espin Lopez-Guerrero

La extincion del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de duracion determina la de toda clase
de derechos reales o personales impuestos por el superficiario.

Si por cualquier otra causa se reunieran los derechos de propiedad del suelo y los del superficiario, las
cargas que recayeren sobre uno y otro derecho continuardn gravdndolos separadamente hasta el
transcurso del plazo del derecho de superficie.

El derecho de superficie es el derecho real consistente en la facultad de edificar a titulo
oneroso o gratuito en la parcela de un tercero o en adquirir separadamente la edificacién
ya existente, revirtiendo la edificacion al término del mismo al titular de la parcela. A
cambio, normalmente, de un canon durante un tiempo determinado y limitado.

Durante ese tiempo existe un disasociacion de la propiedad del suelo y la propiedad de
la construccién o edificacién, que se atribuye al titular del derecho de superficie
(superficiario).

5 Derecho de tanteo y retracto

Articulo 233. Derechos de tanteo y retracto.

1. Los instrumentos de ordenacion territorial y los planes generales podrdn delimitar dreas de suelo en las
que las transmisiones onerosas de bienes inmuebles, tanto terrenos como construcciones, quedardn
sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto por parte de la Administracion.

2. Se fijard la finalidad, que habrd de ser relevante para el interés publico, y la justificacion de su necesidad
y dmbito de actuacion, siendo obligatoria la notificacion individualizada a los afectados en el periodo de
informacion publica.

3. El plazo mdximo de afeccion de un drea a los derechos de tanteo y retracto serd de cinco afios.

4. La Administracidon podrd ejercitar el derecho de tanteo en el plazo de sesenta dias desde la notificacion
a que viene obligado el propietario cuyo bien se encuentre sujeto a tanteo; y en el plazo de seis meses en
el caso de retracto.

El derecho de tanteo y retracto es un derecho real de origen civil, regulados en el articulo
1506 vy siguientes del Cédigo Civil.

El derecho de tanteo es el derecho de origen legal o contractual a adquirir con
preferencia a otra persona una cosa cuya enajenacién se proyecta, en las mismas
condiciones ofertadas.

El derecho de retracto es el derecho que compete a ciertas personas para quedarse, por
el tanto de su precio, con la cosa vendida a otro.

Por ejemplo, el Cédigo Civil establece que tienen derecho de retracto los propietarios de
las tierras colindantes cuando se trate de la venta de una finca rustica cuya cabida no
exceda de una hectarea. (articulo 1523 del Cédigo Civil).
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6 Cumplimiento de las obligaciones de urbanizar, edificar, conservar y rehabilitar

El cumplimiento de las obligaciones de urbanizar, edificar, conservar y rehabilitar se
regula ex novo en el titulo IX de la LOTURM.

CAPITULO I Disposiciones generales
Articulo 234. Obligaciones relativas a la urbanizacion.

1. Los propietarios o promotores de actuaciones integradas estdn obligados a presentar a su aprobacion
los instrumentos de planeamiento de desarrollo o el programa de actuacion en los plazos previstos en el
plan general, y en su defecto, en los plazos previstos en esta ley.

2. Los urbanizadores de actuaciones integradas estdn obligados a ejecutar la urbanizacion en los plazos
fijados por el planeamiento urbanistico y el programa de actuacion.

3. Los urbanizadores asi como los propietarios estdn obligados a la conservacion de las obras de
urbanizacion cuando se den las circunstancias previstas en el apartado 4 del articulo 188 de esta ley.

4. El incumplimiento de las obligaciones establecidas en los dos apartados anteriores dard lugar, ademds
de a la ejecucion de las garantias prestadas, a alguna de las siguientes medidas:

a) Ejecucion subsidiaria de la ejecucion de la urbanizacion por parte del ayuntamiento a costa del
urbanizador.

b) Cambio del sistema de actuacion

¢) Expropiacion forzosa por incumplimiento de la funcion social de la propiedad.

En la actualidad, los plazos que se establecen tanto en los planes como en los
instrumentos de gestion, rara vez se cumplen, ya sea por causas imputables a la
Administracién o a los propietarios o promotores.

Esta cuestion no es baladi puesto que el incumplimiento de plazos por parte de los
propietarios, promotores o urbanizadores, puede dar lugar a la ejecucién subsidiaria,
cambios de sistema de actuacién o expropiacién forzosa, ademds de que puede no
generar derecho de indemnizacién, en los supuestos establecidos en el articulo 48 del
TRLSRU.

Articulo 235. Obligaciones relativas a la edificacion, conservacion y rehabilitacion.

1. Los propietarios de parcelas estdn obligados a edificarlas en los plazos previstos por el planeamiento, y,
en su defecto, en el plazo de cinco afios desde que la parcela merezca la condicion de solar.

2. Los propietarios de edificaciones estdn obligados a realizar las obras de conservacion y de rehabilitacion
en los plazos y condiciones previstas en las leyes, en los instrumentos de planeamiento y, en su caso, en las
drdenes de ejecucion.

3. El incumplimiento de las obligaciones establecidas en los dos apartados anteriores dard lugar a
cualquiera de las siguientes medidas:

a) Ejecucion subsidiaria a costa del obligado.
b) Expropiacion forzosa por incumplimiento de la funcion social de la propiedad.

c) Venta forzosa.
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d) Sustitucion forzosa.

Al igual que en articulo anterior, el apartado 1 de este articulo, es una cuestiéon que es
poco frecuente que se ponga en practica.

El apartado segundo, estd muy relacionado con el articulo 110 del mismo precepto legal
donde los propietarios estdn obligados a realizar las obras de conservacién y de
rehabilitacion y, en el caso de no cumplir sus obligaciones, el Ayuntamiento recurrird a
las érdenes de ejecucion, reguladas en el articulo 270 de la LOTURM.

Articulo 236. Requisito para la aplicacion de las medidas por incumplimiento.

1. Para la aplicacion de las medidas previstas en los dos articulos anteriores serd requisito previo la
declaracidn por el ayuntamiento, de oficio o a instancia de persona interesada, del incumplimiento de que
se trate, mediante el procedimiento regulado en el capitulo siguiente.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, cuando el incumplimiento sea el relativo a la
presentacion de planeamiento de desarrollo o del programa de actuacion y la medida a adoptar sea la del
cambio del sistema de actuacion, no serd preciso tramitar el procedimiento para la declaracion de
incumplimiento.

En estos supuestos el sistema de actuacion se modificard conforme al procedimiento previsto en el articulo
197 de esta ley, en el que deberd acreditarse que se han incumplido los plazos correspondientes.

CAPITULO Il Procedimiento para la declaracion de incumplimiento de obligaciones urbanistica
Articulo 237. Procedimiento para la declaracién de incumplimiento.

1. El procedimiento para la declaracion de incumplimiento podrd iniciarse de oficio o a instancia de persona
interesada.

2. Iniciado el procedimiento para la declaracion de incumplimiento, se solicitard del Registro de la
Propiedad certificacion de dominio y cargas de los terrenos correspondientes, debiendo hacerse constar
por nota marginal el comienzo del procedimiento para la declaracion del incumplimiento.

3. El 6rgano municipal competente acordard la apertura de un tramite informacion publica de 20 dias. El
anuncio de informacion publica se publicard en el «Boletin Oficial de la Region de Murcia» y en la sede
electrénica del ayuntamiento.

Asimismo, y de manera simultdnea a la informacion publica se acordarad la apertura de un tramite de
audiencia de quince dias a las personas propietarias y demds titulares de bienes y derechos afectados.

4. Ultimados los periodos de audiencia y de informacion publica, el ayuntamiento deberd resolver sobre la
declaracion de incumplimiento en el plazo mdximo de dos meses.

5. No obstante lo anterior y en los supuestos de incumplimiento de obligaciones de edificacion,
conservacion y rehabilitacion, el procedimiento podrad terminarse, sin acuerdo de alguna otra medida, si
con anterioridad a la declaracion se hubiera solicitado por parte de los propietarios licencia para edificar.

6. El plazo mdximo para resolver y notificar la declaracion del incumplimiento del deber de edificar serd de
6 meses.

7. Si el procedimiento se hubiera iniciado a solicitud de persona interesada, el transcurso del plazo mdximo
para resolver y notificar dard lugar a la desestimacion de su solicitud por silencio administrativo.
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Si el procedimiento se hubiera iniciado de oficio, el transcurso del plazo mdximo para resolver y notificar
dard lugar a la caducidad del procedimiento.

Articulo 238. Efectos y contenido de la declaracion del incumplimiento.
La declaracion del incumplimiento contenida en resolucion que agote la via administrativa:

a) Deberd ser comunicada, a los efectos que procedan conforme a la legislacion aplicable y mediante
certificacion administrativa de la resolucion dictada, al Registro de la Propiedad para la prdctica de nota
marginal a la inscripcion de la correspondiente finca.

b) Incorporard una valoracion de los terrenos conforme a la normativa estatal.

c) Declarard, segun proceda, la aplicacion de la ejecucion subsidiaria, la expropiacion forzosa por
incumplimiento de la funcion social de la propiedad, la venta forzosa o la sustitucion forzosa.

CAPITULO Il Expropiacion forzosa por incumplimiento de la funcién social de la propiedad

Articulo 239. Caracteristicas de la expropiacion forzosa por incumplimiento de la funcion social de la
propiedad.

La expropiacion forzosa por incumplimiento de la funcion social de la propiedad se llevard a cabo por lo
previsto en la Ley de Expropiacion Forzosa con las siguientes especialidades:

a) La declaracion de incumplimiento surtird los efectos del acuerdo de necesidad de ocupacion y contendrd
la relacion individualizada de bienes y derechos a expropiar.

b) Se podrd proceder a la liberacion de propiedades en aquellos supuestos que sus titulares garanticen que
van a contribuir a la actuacion.

En estos casos se podrd expropiar unicamente cuotas indivisas de los solares.

c¢) El justiprecio a abonar serd el setenta y cinco por ciento de la valoracion a que se refiere el articulo
anterior.

La expropiacidon forzosa consiste en la privacién de la propiedad privada o de derechos
o interés legitimos por razones de utilidad publica o interés social, mediante la
correspondiente indemnizacién. Esta medida viene recogida por el articulo 33.3 de la
Constitucién Espanola.

Se regula, como hemos visto por la Ley de Expropiacion forzosa y su reglamento.
CAPITULO IV Venta forzosa
Articulo 240. Venta forzosa.

1. El ayuntamiento, en el plazo mdximo de 6 meses desde la declaracion de incumplimiento, sacard los
terrenos o solares a subasta publica.

El tipo de licitacion serd el 100 por cien de la valoracion contenida en el articulo 238.b). El 75 por ciento del
precio obtenido se entregard al propietario, una vez deducidos los gastos ocasionados y, en su caso, las
sanciones aplicables, correspondiendo el resto a la administracion.

2. Sila subasta se declarase desierta, se convocard de nuevo en el plazo de seis meses, con una rebaja
del 25 por 100 del tipo.
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3. Si también quedara desierta, el ayuntamiento, en el plazo de seis meses, podrd adquirirla para el
patrimonio municipal de suelo.

4. Transcurridos los anteriores plazos sin que se haya obtenido la venta, quedard sin efecto la inclusion
en el Registro.

Articulo 241. Obligaciones del adquirente.

1. Eladquirente de inmuebles a que se refiere el articulo anterior quedard obligado a comenzar las obras
en el plazo de seis meses a partir de la toma de posesion de la finca y a edificarla en el plazo fijado en la
licencia.

2. El incumplimiento por el adquirente de estos deberes determinard, previa declaracion de
incumplimiento, que el solar queda en situacidn de expropiacion forzosa por incumplimiento de la funcidn
social de la propiedad o de venta forzosa. Previa valoracion realizada conforme a la normativa estatal
corresponderd al propietario el 50 por ciento dicha valoracion o de la cantidad obtenida en la subasta.

La venta forzosa es una venta que impone la ley al propietario por incumplimiento de
sus deberes a cambio de un precio que se fija en el concurso publico que selecciona al
comprador (subasta).

CAPITULO V Sustitucién forzosa
Seccion 1.2 Disposiciones generales
Articulo 242. Concepto de sustitucion forzosa.

1. La sustitucion forzosa tiene por objeto garantizar el cumplimiento del deber de edificar, conservar o
rehabilitar_edificaciones, mediante la imposicion de su ejercicio en régimen de copropiedad con el
propietario actual del suelo.

2. La sustitucion forzosa se llevard a cabo por un agente edificador seleccionado mediante un
procedimiento con publicidad y concurrencia.

Articulo 243. Contenido del pliego de condiciones.

La convocatoria del concurso requerird la aprobacidn del pliego de condiciones, conforme a la normativa
de régimen local, determinando las que hayan de cumplir los Programas de Actuacion Edificatoria que se
presenten y las personas que pretendan resultar adjudicatarias de su ejecucion, en el que habrdn de
contemplarse los siguientes extremos:

A) Con cardcter obligatorio:

a) La identificacion del solar a que se refiere y normativa urbanistica que regula sus condiciones
edificatorias.

b) Plazos de ejecucion de la edificacion.

¢) Garantias provisional y definitiva que deberdn ser constituidas y modo en que habran de serlo.
d) Importe mdximo de los costes de elaboracion del proyecto.

e) Modo o modos de retribucion del agente edificador.

f) Criterios de adjudicacion del Programa de Actuacion Edificatoria.

Pagina 16



Escuela de formaciéon COAMU Centro de Opositores
CURSO DE PREPARACION DE OPOSICIONES PARA ARQUITECTOS. 2023
Bloque de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Alfonso Espin Lopez-Guerrero

g) Documentacion que deberd presentarse para la acreditacion de la capacidad de obrar de la persona
proponente y determinacion de los requisitos que, en su caso, se exijan para acreditar la solvencia
técnica, profesional, financiera y econémica requeridas.

h) Lugar de presentacidn de los Programas de Actuacién Edificatoria.
B) Con cardcter potestativo:

a) Prescripciones técnicas, tipoldgicas y estéticas que deberdn respetarse en la redaccién del proyecto
de edificacion y, en su caso, de urbanizacion de las obras complementarias precias. A tal fin expresard:

1.2 Los criterios orientativos relativos al disefio arquitectonico de la construccion a realizar,
incluyendo las caracteristicas bdsicas de la distribucion interior y la expresion formal de las
fachadas.

2.2 La calidad minima de los materiales constructivos.

3.9 Los criterios bdsicos de integracion volumétrica de la construccion a realizar en su entorno y
paisaje urbanos.

b) Usos a que deberd destinarse la edificacion de entre los permitidos por el planeamiento.
c) Criterios de eficiencia energética y ecoldgica que deba respecta el proyecto.

Seccion 2.2 Programas de Actuacion Edificatoria

Articulo 244. Definicion, objeto y funcion de los Programas de Actuacion Edificatoria.

1. Los Programas de Actuacion Edificatoria determinan y organizan la actividad de edificacion de las
parcelas o solares en el caso de que se haya declarado la situacidn de sustitucion de la ejecucién por
incumplimiento del deber de edificar de sus propietarios, estableciendo las condiciones para su efectivo
desarrollo e identificando al agente edificador sustituto del propietario incumplidor.

2. Los Programas de Actuacion Edificatoria deberdn comprender la totalidad de la parcela o solar y
satisfacer, al menos, los siguientes objetivos bdsicos:

a) La ejecucion inmediata de las obras de edificacion precisas para la materializacion del
aprovechamiento previsto por el planeamiento de ordenacion territorial y urbanistica para la parcela
o solar correspondiente y el cumplimiento de los deberes legales de la propiedad, incluso el pago de las
tasas e impuestos que graven la construccion, en todo caso.

b) La ejecucion simultdnea de las obras de urbanizacion complementarias que, en su caso, estuvieran
aun pendientes.

c) El coste de las inversiones necesarias para cumplir estos objetivos deberd afrontarse por la persona
propietaria o propietarias de la parcela o solar, en el modo que se establezca al aprobar el programa,
con la finalidad de cumplimentar el régimen urbanistico de la propiedad y su funcién social.

3. Los Programas de Actuacion Edificatoria:

a) Determinardn el proyecto bdsico de edificacion que habra de ser ejecutado y, en su caso, describirdn
las obras de urbanizacion complementarias a realizar con el grado de detalle, al menos, de
anteproyecto.

b) Preverdn el inicio de la ejecucion material de las obras de edificacion dentro de su primer afio de
vigencia y previa aprobacion del proyecto de ejecucion de la edificacion, del proyecto de urbanizacion
simplificado en su caso, asi como del proyecto de reparcelacion edificatoria, y la conclusion de la
totalidad de las obras antes de los cinco afios desde la fecha establecida para su inicio.
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Por causas excepcionales, el ayuntamiento podrd aprobar Programas de Actuacion Edificatoria con
plazos mds amplios o prérrogas de los que hubiere aprobado.

¢) Determinardn el calendario de su desarrollo en sus distintas fases, trabajos y gestiones que integran
la actividad de ejecucion.

d) En aquellos casos en que la ejecucion de la edificacion no sea promovida directamente por los
ayuntamientos, por si mismos o a través de sus propios organismos, entidades o empresas de capital
integramente publico o adscritos a otras Administraciones publicas, asegurardn el cumplimiento de sus
previsiones mediante garantia, prestada y mantenida por la persona adjudicataria seleccionada como
agente edificador. El importe de la garantia provisional serd del dos por ciento del coste de ejecucion
material por contrata, de las obras de edificacion y urbanizacion complementarias; mientras que la
definitiva serd del diez por ciento de la referida cantidad.

Articulo 245. Contenido de los Programas de Actuacion Edificatoria.
Los Programas de Actuacion Edificatoria estardn integrados por los siguientes documentos:

1. Una alternativa técnica con el siguiente contenido:

a) Proyecto bdsico de edificacion acompariado, en su caso, de proyecto o anteproyecto de urbanizacion
para definir las obras precisas para la adquisicion por la parcela de la condicion de solar.

Ambos documentos contendrdn una memoria de calidades, tanto de las obras de edificacion como, en
su caso, de las de urbanizacion, describiendo como minimo los elementos mds significativos y
relevantes que permitan estimar el coste total de la actuacion, cuyo presupuesto se incluird en la
proposicion juridico-econémica en todo caso.

b) Los proyectos, estudios o informes complementarios que, en su caso, sean exigibles por razén del
uso a que se vaya a destinar el inmueble y que sean precisos para la obtencion de autorizaciones de
cualesquiera Administraciones o compariias suministradoras, de conformidad a la normativa aplicable.

c) Potestativamente, el proyecto de reparcelacion edificatoria que deberd tramitarse para la
adjudicacion de las diferentes fincas o locales, en su caso, a las personas propietarias y a la
Administracion o, en caso de no incluirse el proyecto, la determinacion de los plazos para su
presentacion a tramite.

2. Propuesta de contrato a suscribir entre la persona adjudicataria, el ayuntamiento y las personas
propietarias afectadas que voluntariamente se adhieran al mismo, en la que se hard constar los
compromisos, plazos, garantias y penalizaciones que regulardn la adjudicacion, incluyendo el desarrollo
de las eventuales relaciones entre la persona adjudicataria y la propiedad de la finca y expresando, en su
caso lo acuerdos ya alcanzados.

En el caso de sustitucion forzosa por gestion directa, dicha propuesta de contrato se sustituird por una
relacion de los compromisos adquiridos.

3. Proposicion juridico-econémica, que deberda precisar los siguientes aspectos:

a) Desarrollo de las relaciones entre el edificador y la persona propietaria de la finca, expresando, en
su caso, los eventuales acuerdos ya alcanzados y las disposiciones relativas al modo de financiacion de
la actuacion y retribucion del agente edificador.

b) Determinacion de la totalidad de los costes de ejecucion de la actuacion edificatoria, en los que se
comprenderdn los de edificacion; los de ejecucion de la urbanizacion complementaria, en su caso; los
honorarios de los profesionales que deban intervenir y de las empresas de control de calidad; los de
formalizacion de los seguros legalmente exigibles y los gastos financieros; las indemnizaciones por

Pagina 18



Escuela de formaciéon COAMU Centro de Opositores
CURSO DE PREPARACION DE OPOSICIONES PARA ARQUITECTOS. 2023
Bloque de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Alfonso Espin Lopez-Guerrero

extincion de derechos incompatibles, en su caso; las tasas e impuestos que graven la concesion de la
licencia y la construccion; y los gastos generales y el beneficio empresarial que el edificador proponga
por la actividad de promocion de la actuacion edificatoria.

c) Determinacion de las causas tasadas y excepcionales que podrdn determinar la variacion de los
costes de la actuacion edificatoria.

d) Cuando en la edificacion se prevean usos heterogéneos o el valor de sus diversas partes, por razon
de su localizacion en planta o en altura, orientacion u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificandolos en funcion de sus valores
relativos de repercusion, con la finalidad de homogeneizar cada uno de los metros cuadrados
edificables lucrativos de la construccion de que se trate.

e) En su caso, propuesta de division horizontal en la que se identificardn las partes del edificio.

4. En los casos que proceda, tras la aprobacion del programa, si no lo hubiera sido ya, se formulard el
proyecto de reparcelacion edificatoria correspondiente, en los plazos establecidos en el propio programa.

Seccion 3.9 Procedimiento para la aprobacion y adjudicacion de los Programas de Actuacion Edificatoria
Articulo 246. Procedimiento para la aprobacion y adjudicacion de los Programas de
Actuacion Edificatoria.

1. El procedimiento para la aprobacion y adjudicacion de los Programas de Actuacion Edificatoria se
tramitard conforme a los articulos 217 y 218 de esta ley. (Igual que el sistema de concurrencia)

2. La convocatoria del concurso y la aprobacion inicial del Programa de Actuacion

Edificatoria deberd realizarse en el plazo mdximo de 6 meses desde que adquiera firmeza en via
administrativa la declaracion de incumplimiento.

3. La aprobacién administrativa del Programa de Actuacion Edificatoria producird, para la parcela o solar,
los efectos de la reparcelacion y, en particular:

a) La adjudicacién de la parcela o solar en proindiviso y en la proporcién resultante al adjudicatario
junto con el propietario o propietarios.

b) La ocupacion de la parcela o solar por el adjudicatario del concurso a los efectos de la realizacion de
las obras.

c) Designacion como agente edificador, con cardcter provisional, al adjudicatario del concurso.

d) Concesion de la correspondiente licencia de obras. A estos efectos la aprobacion definitiva del
Programa de Actuacion Edificatoria fijara los plazos para proceder al pago de las tasas e impuestos
que graven la concesion de la licencia.

4. El computo del plazo establecido para la ejecucion de la actuacion edificatoria comenzard a contar desde
la fecha en que se firme el contrato a que se refiere el articulo 218 de esta ley.

Seccion 4.2 Relaciones entre el agente edificador y los propietarios
Articulo 247. Relaciones entre el edificador y las personas propietarias. Formas de retribucion.

1. El Programa de Actuacion Edificatoria deberd regular las relaciones entre el edificador y las personas
propietarias afectadas, conforme en todo caso a las siguientes reglas:

a) El edificador deberd soportar la totalidad de los gastos derivados de la edificacion.
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b) El Programa de Actuacion Urbanizadora deberd determinar el modo o modos en que deberd
retribuirse la labor edificatoria.

¢) Las personas propietarias deberdn satisfacer la labor edificatoria retribuyendo al agente edificador
la totalidad de los costes derivados de la ejecucion de dicha actuacion. El beneficio del edificador no
podrd ser superior al diez por ciento de los gastos de la actuacion.

2. Los propietarios deben participar en la actuacion retribuyendo al edificador, bien en solares bien en
metdlico.

3. Los propietarios que expresamente renuncien a participar en la actuacion o que no cumplan sus
obligaciones serdn expropiados en beneficio del edificador, de oficio o a instancia de este.

En este caso, el ayuntamiento debe iniciar el expediente de expropiacion antes de seis meses desde la
solicitud.

Articulo 248. Facultades del edificador.
El edificador puede ejercer las siguientes facultades:

a) Someter a tramitacion y aprobacion administrativa cuantos instrumentos sean precisos para la
ejecucion de la actuacion edificatoria y, entre ellos, proyectos de ejecucion y simplificados de
urbanizacion y uno o varios proyectos de reparcelacion edificatoria, asi como a ser oido antes de dicha
aprobacion.

b) Exigir los pagos en metdlico cuando procedan.

¢) Solicitar la ocupacion de los terrenos para la realizacion de estudios geotécnicos, arqueoldgicos o
cualesquiera otros, asi como de los necesarios para desarrollar las infraestructuras de urbanizacion
complementaria.

Articulo 249. Proyecto de reparcelacion edificatoria.

1. El proyecto de reparcelacion que el edificador deberd someter a la aprobacion administrativa, siempre
y cuando no se contuviera en el Programa de Actuacion Edificatoria, se redactard y tramitard con
aplicacion de las normas relativas a la reparcelacion previstas en esta ley y demds normativa aplicable,
con la salvedad de que podradn constituir fincas resultantes los diferentes pisos o locales que conformen el
edificio que se construya conforme al proyecto de ejecucion aprobado.

2. A tal fin, el proyecto de reparcelacion edificatoria, como una operacion complementaria mds, declarard
la obra nueva en construccion y, previa su division en el régimen de propiedad horizontal, determinard los
estatutos que hayan de regir la comunidad de propietarios resultante y adjudicard las fincas constituidas
de acuerdo con este régimen, haciendo constar la obligacion del edificador de ejecutarlas. El proyecto
realizarad tales operaciones en la forma dispuesta por la normativa hipotecaria aplicable a efectos de su
acceso al Registro de la Propiedad.

El pago de los saldos resultantes de la cuenta de liquidacion y la ocupacion de la parcela o solar para la
ejecucion de las obras se regirdn por lo dispuesto en el referido titulo V esta ley y demds normativa
aplicable a la reparcelacion. Sila persona propietaria se negare a recibir la compensacion econémica que,
en su caso, se le reconozca, surtird los efectos del pago la consignacion de su importe.

3. No serd preciso aprobar un proyecto de reparcelacion edificatoria si todas las personas titulares
afectadas comparecen voluntariamente al otorgamiento de escritura publica en que se materialicen todas
las operaciones precisas de modo que puedan acceder al Registro de la Propiedad.
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Articulo 250. Retribucion del urbanizador mediante cesion de terrenos edificables u otros inmuebles
resultantes.

1. En los casos en que se establezca la contribucion al pago de los gastos de edificacion en terrenos
edificables u otros inmuebles resultantes, la proporcion de estos que corresponda ceder a los propietarios
se determinard mediante el establecimiento de un porcentaje del aprovechamiento privativo calculado
como el resultado de multiplicar por cien el cociente entre el valor de los gastos de edificacion y el valor en
venta de los inmuebles resultantes de la correspondiente actuacion edificatoria.

2. Los propietarios que expresen su disconformidad con la proporcion de terrenos u otros inmuebles que
les corresponda entregar al edificador podrdn solicitar el pago en metdlico mediante comunicacion
fehaciente dirigida al edificador y al ayuntamiento, dentro del mes siguiente a la notificacion de la
aprobacidn definitiva del Programa de Actuacion.

En estos supuestos se exigird al propietario que preste garantia en la misma proporcion que la exigida al
edificador, salvo que se acredite haber alcanzado un acuerdo con éste que le exima de tal requisito.

3. El ayuntamiento debe resolver motivadamente dicha solicitud en el plazo de un mes, transcurrido el cual
los propietarios podrdn entender concedida su solicitud por silencio administrativo.

Articulo 251. Pago en metdlico de los costes de la actuacion edificatoria.
1. El pago en metdlico de los costes de edificacion se adecuard a las reglas siguientes:

a) El importe de las cuotas y la forma de su liquidacion serdn aprobados por el ayuntamiento, sobre la
base de una memoria y una cuenta detallada y justificada y previa audiencia de las personas
interesadas. El importe deberd corresponderse con la retribucion fijada para el edificador en el acuerdo
de aprobacion definitiva del programa o, en su caso, con la modificacion aprobada por la
Administracion actuante.

El procedimiento se podrd subsumir en el de tramitacion del proyecto de reparcelacion, toda vez que
este asigna a cada finca de resultado la cuota de participacion en los gastos de edificacion de que debe
responder. En todo caso, una vez aprobado el proyecto de reparcelacion edificatoria el agente
edificador podrd exigir el pago de los costes de edificacion ya devengados.

El agente edificador podrd solicitar, en cualquier momento, que se preste garantia, en la misma cuantia
exigida para este, para asegurar el pago de los gastos que le corresponde asumir a cada propietario.

Las fincas adjudicadas a los propietarios estdn al pago de los costes de edificacion que no se encuentren
garantizados, como carga real que se inscribird en el Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto
en la legislacion hipotecaria.

b) Las cuotas de edificacion se requerirdn con la periodicidad que establezca el Programa de Actuacion
Edificatoria.

El requerimiento de pago que practique el edificador a las personas propietarias concederd a estos un
plazo de un mes para efectuarlo.

¢) No podrd reclamarse el pago anticipado de las inversiones previstas ni de los acopios efectuados.

d) Todas las cuotas que se reclamen se entenderdn practicadas con cardcter provisional a reserva de la
liquidacion definitiva. La retribucion fijada en el programa serd el importe a que ascienda la liquidacion
definitiva si no se ha producido su revision.
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e) El impago de las cuotas dard lugar a la ejecucion sin mds tramites de la garantia prestada, sin
perjuicio de que el edificador pueda promover su recaudacion mediante apremio sobre la persona
titular de la finca correspondiente por el ayuntamiento y en el procedimiento civil que corresponda.

2. La demora en el pago devengard el interés legal del dinero en favor del edificador.

Incurrird en mora la cuota impagada al mes de la notificacion de la resolucion que autorice su cobro
inmediato.

Acreditado por el edificador haber realizado el requerimiento de pago en legal forma, el ayuntamiento
ejecutard el aval prestado. Caso de que se hubiese agotado la garantia prestada, dictard providencia de
apremio sin conceder nuevos plazos para el pago y no suspenderd el procedimiento sino en los casos
excepcionales previstos en la legislacion aplicable, previa prestacion de garantia en cuantia suficiente para
responder de la totalidad de las responsabilidades reclamadas. Es obligacion del ayuntamiento llevar a
término la via de apremio.

3. Cada persona propietaria deberd abonar las cuotas que correspondan a las fincas que les hayan sido
adjudicadas. El importe de las cuotas devengadas por cada finca se determinard repartiendo entre todas
las resultantes de la actuacion, en directa proporcion a su superficie edificada y sin perjuicio de las
compensaciones que correspondan a los titulares por sus derechos iniciales, las cargas totales del
programa.

Articulo 252. Retasacion de costes de Programas de Actuacion Edificatoria.

1. Solo se podra modificar la prevision inicial de gastos estimada en el Programa de Actuacion Edificatoria
aprobado por razon de causas excepcionales y objetivas que lo justifiquen, previamente establecidas en el
propio programa.

2. La retasacion de cargas, que deberd aprobarse previamente por el ayuntamiento, previa audiencia de
las personas interesadas por plazo de veinte dias, deberd abonarse, en todo caso, en efectivo.

Seccion 5.2 Ejecucion de la actuacion edificatoria
Articulo 253. Culminacion del proceso de ejecucion de la actuacion edificatoria.

1. Terminada la edificacion de acuerdo con el proyecto de ejecucion aprobado y las condiciones
establecidas en el programa, el agente edificador lo pondrd en conocimiento del ayuntamiento, aportando
el certificado final de obra suscrito por la direccion facultativa de las obras.

2. El ayuntamiento, en el plazo de quince dias a contar desde dicha comunicacion, procederd a realizar la
inspeccion técnica de la misma.

En caso de observar alguna deficiencia, la pondrd en conocimiento del agente edificador para que proceda
a su subsanacion.

3. Una vez informada favorablemente su conclusion, procederd la recepcion de las obras de urbanizacion
si estas forman parte del Programa de Actuacion Edificatoria, y con respecto a la edificacion, procederd
otorgar la licencia de ocupacion y la inscripcion en el Registro de la Propiedad de la finalizacion de la
construccion mediante certificacion administrativa que surtird los mismos efectos de escritura de obra
nueva terminada. En este momento se procederd a devolver las garantias prestadas.

4. Si el proyecto de reparcelacion edificatoria aprobado no la contuviere, el agente edificador estard
legitimado para el otorgamiento por si solo, en representacion de todas las personas propietarias de los
inmuebles resultantes y de los terceros hipotecarios, de la escritura de division horizontal y aprobacion de
los estatutos que hayan de regir la comunidad de propietarios.
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Articulo 254. Responsabilidad del edificador e incumplimiento.

1. El edificador serd responsable de los dafios causados a los propietarios o a otras personas como
consecuencia de su actividad o por falta de diligencia en el cumplimiento de sus obligaciones, salvo cuando
aquellos tuvieran su origen en una orden directa de la Administracion o en el cumplimiento de una
condicion impuesta por ella.

2. En caso de incumplimiento de los plazos establecidos para la ejecucion de la actuacion, si el mismo se
debe a causas no imputables al edificador, el ayuntamiento debe conceder una prérroga de duracion no
superior al plazo incumplido.

Si la prérroga no se concede, o si una vez transcurrida se mantiene el incumplimiento, el ayuntamiento
debe declarar la caducidad de la adjudicacion, ejecutard la garantia prestada e impondrd las sanciones
que procedan.

3. Una vez declarada la adjudicacion de la actuacion, sin necesidad de una nueva declaracion de
incumplimiento el ayuntamiento podrd optar por la expropiacion forzosa por incumplimiento de la funcion
social de la propiedad, la venta forzosa o la sustitucion forzosa.

En los tres casos el derecho de propiedad del incumplidor serd del cincuenta por ciento de la valoracion
que se realice.

La sustitucion forzosa tiene por objeto garantizar el cumplimiento del deber
correspondiente, mediante la imposicién de su ejercicio, que podra realizarse en
régimen de propiedad horizontal con el propietario actual del suelo, en caso de
incumplimiento de los deberes de edificacién o de conservacion de edificios.

La sustitucidn forzosa se llevard a cabo por un agente edificador, seleccionado por un
procedimiento con publicidad y concurrencia.

Se convocara un concurso que requerird la aprobacion de un pliego de condiciones, que
en éste entre otras determinaciones, establecera los criterios de adjudicacion del
Programa de Actuacién Edificatoria.

El Programa de Actuacién Edificatoria determina y organiza la actividad de la edificacién
de las parcelas o solares. El contenido de estos estara integrado por el un proyecto
técnico, la propuesta de contrato entre el agente edificador y el propietario del suelo y
la proposicién juridico-econdmica.

El procedimiento de aprobacion y adjudicacién, es el mismo procedimiento que para los
programas de actuacion mediante el sistema de concurrencia (articulo 217 y 218).

Una vez terminada la edificacién, de acuerdo con el proyecto aprobado y las condiciones
establecidas en el programa de actuacion edificatoria, el agente edificador lo pondra en
conocimiento del ayuntamiento, aportando el certificado final de obra. Informado
favorablemente, procedera a la recepcién de las obras de urbanizaciéon, en su caso, y
respecto a la edificacion se otorgara la primera ocupacién y la inscripcion en el Registro
de la Propiedad.
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ANEXO | - FINES Y DESTINO DEL PATRIMONIO PUBLICO DE SUELO

Fines, usos y

TRLSRU (articulos 51 y 52)

LOTURM (articulos 227, 228 y 229)

patrimonio publico del suelo.
Propios de su destino

destinos de
los PPS
Fines 1. Regular el mercado de terrenos Contribuir a la regulacién del mercado
2. Obtener reservas de suelo para actuaciones inmobiliario.
de iniciativa publica. Obtener reservas de suelo para actuaciones de
3. Facilitar la ejecucién de la ordenacién iniciativa publica.
territorial y urbanistica Facilitar la ejecucidn de la ordenacion territorial y
urbanistica.
Disminuir la repercusion del suelo sobre la
vivienda.
Proteger y conservar el patrimonio histérico-
artistico.
Realizar actuaciones destinadas a preservar los
espacios y bienes patrimoniales protegidos, el
medio ambiente o el paisaje
Bienes 1. Bienes, recursos y derechos que adquiera la Los bienes patrimoniales que se adscriban
integrantes Administracion en virtud del deber a que se expresamente, por el planeamiento urbanistico o
refiere la letra b) del apartado 1 del articulo acto expreso de la Administracién, a los mismos.
18 (suelo libre de cargas de urbanizacion 2. Los terrenos, construcciones y edificaciones
correspondiente al porcentaje de la obtenidas por cesidn del aprovechamiento
edificabilidad media ponderada de la urbanistico que corresponda a la Administracion o
actuacion, o del ambito superior de por razén de gestion urbanistica.
referencia en que ésta se incluya, que fije la 3. Los terrenos, construcciones y edificaciones no
legislacion reguladora de la ordenacién afectos a un uso o servicio publico adquiridos o
territorial y urbanistica) expropiados con el fin de su incorporacién a dicho
patrimonio, asi como los que los municipios y la
Comunidad Auténoma se cedan entre si con
caracter gratuito, para su incorporacion al
patrimonio de la Administracién cesionariay su
aplicacién, en su caso, a una finalidad especifica.
4. Las cesiones en metdlico o en especie como
consecuencia del cumplimiento de obligaciones o
deberes asumidos en convenios o concursos
publicos.
5.  Los ingresos obtenidos por la enajenacién de los
bienes incluidos en el patrimonio publico de suelo.
6. Los demads ingresos y bienes inmuebles que
legalmente deban incorporarse al patrimonio
publico de suelo.
Destino 1.  Construccion de viviendas sujetas a alguin 1.  Construccion, rehabilitacion o mejora de viviendas
régimen de proteccién publica. sujetas a algun régimen de proteccién publica o de
2. otros usos de interés social: integracion social.
- urbanisticos, 2. Compensacion a propietarios cuyos terrenos hayan
- proteccidon o mejora de espacios sido objeto de ocupacion directa en los términos
naturales o de los bienes inmuebles fijados en esta ley.
del patrimonio cultural, o de caracter 3. Ejecucion de sistemas generales y dotaciones
socio-econdémico urbanisticas publicas.
- Regeneracion urbana. 4.  Proteccién o mejora de espacios naturales o
3. Reducir deuda comercial y financiera. proteccién del patrimonio histérico-artistico.
(Excepcionalemente) 5.  Conservacion y ampliacion de los patrimonios
publicos de suelo.
6.  Otros usos de interés social.
Uso Conservacion, gestion y ampliacién del Conservacion, gestion y ampliacién del patrimonio

publico del suelo.
Propios de su destino
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