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Ejecución del 
pfaneamiento: 
actuaciones asistemáticas 

U na vez definida la ordenación ur­
banística mediante la aprobación 
del instrumento de planeamiento 

más detallado exigible según la clase de 
suelo de que se trate (an. 14 2.1 de la lS, 
al que han de entenderse referidas to­
das las citas posteriores de artículos), se 
inicia la fase de ejecución de dicho pla­
neamiento. A tal efecto, el propio planea­
miento puede determinar los ámbitos 
territoriales a través de los cuales esta 
ejecución se llevará a cabo, pero la Ley 
prevé que la delimitación de los indica­
dos ámbitos territoriales se produzca 
en un momento posterior, mediante el 
procedimiento regulado por el art. 
146.2. 

La regla general es la ejecución a tra­
vés de fas, por ello así Cl.enominadas, 
unidades de ejecución, que permitan el 
cumplimiento conjunto de los deberes 
de cesión, equidistribución y urbaniza­
ción (art. 144.1), «salvo en los supuestos de 
actuaciones asistemáticasen suelo urbano y 
cuando se trate de ejecutar directamente los 
sistemas generales o alguno de sus elementos» 
(art. 143). 

Según resulta de los arts. 143 y 144, 
en suelos urbanizables programados y 
aptos para urbanizar la ejecución ha de 
producirse siempre mediante unidades 
ae ejecución continuas. En suelo urba­
no, sin embargo, caben tres posibilida­
des: a) unidaoes de ejecución co nti­
nuas, b) unidades de ejecución discon-

únuas y c) ejecución mediante parcelas 
aisladas (no incluidas en unidades de 
ejecución) o, en terminología de la pro­
pia l ey, actuaciones asistemáúcas. 

Las actuaciones asistemáticas no 
constituyen, sin embargo, una posibili­
dad de ejecución de elección discrecio­
nal, como se desprende del art. 144.2, 
que dispone: 

11En suelo urbano, las unidades de ejecución 
pueden ser discontinuas. Cuando ni siquiera de 
esta forma puedan delimitarse en determina­
das áreas unidades de ejecución que permitan 
el cumplimiento conjunto de los deberes urba­
nísticos básicos a que se refiere el número an­
terior, podrán excluirse de dicha delimitación, 
previa su justificación, terrenos con aprovecha­
miento lucrativo o destinados a dotaciones pú­
blicas de carácter local cuyos titulares queda­
rán sujetos a las obligaciones establecidas en el 
capítulo 1Il de este título.» 

Convendrá precisar ya desde este 
momento que el hecho de que se actúe 
asistemáticamente no implica exonera­
ción alguna del cumplimiento de los de­
beres de ceder, equidistribuir y urbani­
zar, sino sólo que éstos no podrán ser 
objeto de cumplimiento conjunto a tra­
vés de los denominados sistemas de ac­
tuación (y, generalmente. afectando a 
una pluralidad de propietarios). Tam­
bién en las actuaciones asistemáticas ha 
de producirse el necesario aj uste entre 
el aprovechamiento real de la parcela y 
el aprovechamiento patrimonializable 
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por su titular (lo que, en definitiva, su­
pone el cumplimiento de los deberes de 
ceder y equidistribuir) y, por supuesto, 
ha de dotarse a la parcela de los ele­
mentos de urbanización precisos para 
su edificación. Ocurre sólo que el men­
cionado ajuste requerirá la utilización 
de unas técnicas específicas (las transfe­
rencias de aprovechamientos urbanísti­
cos). 

Cuanto acabamos de señalar, sin em­
bargo, requiere que en el municipio en 
cuestión rijan las normas sobre áreas de 
reparto, cálculo del aprovechamiento 
tipo y definición del aprovechamiento 
susceptible de apropiación por aplica­
ción de un porcenaje de este aprove­
chamiento tipo. Si así no fuera (Dispo­
sición Adicional Primera), es claro que 
en las actuaciones asistemáticas secare­
cería de instrumento o técnica apropia­
dos para alcanzar la equidistribución y 
la cesión gratuita de terrenos afectos a 
d ota cio nes públicas. Digamos final­
mente que del juego conj unto del art. 
27.4 y de la citada Disposición Adicio­
nal resulta la posibilidad clara de limi­
tar al 85 por 100 del aprovechamiento 
real de la parcela el aprovechamiento 
patrimonializable por su titular, aun 
cuando no se apliquen las técnicas de 
las áreas de reparto y aprovechamien­
tos tipo. 
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La adquisición del 
derecho al 
aprovechamiento 
urbanístico 

Según el an. 26: 
«El derecho al aprovecharmento urbanísti­

co se adquiere por el cumplimiento de los de­
beres de cesión, equidistribución y urban1za­
c1ó11 en los plazos f1Jados por el planeamiento o 
la legislación urbanística aplicable, debiendo 
acreditar los propietarios el wmplimienlo de 
los expresados deberes.» 

Para las actuaciones asistemáticas 
que nos ocupan el art. 31.1 establece 
que este derecho «Se entenderá adqwndo 
por la aprobación del planeamiento preciso en 
cada caso». 

Con apoyo en este último precepto 
podría pensarse que el aprovechamien­
to urbanístico queda plenamente patri­
monializado en estas actuaciones (con 
independencia de que el terreno tuvie­
ra o no la condición de solar) por la me­
ra aprobación del planeamiento preciso. 

No creemos, sin embargo, que la 
presunción de adquisición contenida 
en dtcho precepto («se entenderá ad­
quirido») equivalga a una plena pacri­
monialización del derecho al aprove­
chamiento urbanístico, como a conti­
nuación razonaremos. 

En efecto, sobre la base de que esta 
última interpretación iría frontalmente 
en contra del principio, inspirador del 
nuevo régimen legal, que condiciona la 
adquisición de contenidos urbanísti­
cios al cumplimiento de los correlativos 
deberes urbanísticos (are. 20.2), existen 
otros argumentos que conducen a re­
chazar esta posible interpretación. El 
primero deriva de la propia definición 
del derecho al aprovechamiento: «atri­
bución efectiva al propietario ... de los 
usos e intensidades susceptibles de 
apropiación privada ... » (art. 23.1.b), 
siendo evidente la diferencia entre las 
expresiones «atribución efectiva» y «se 
entenderá adquirido». El segundo des­
cansa en el are. 26, que, con ca rácter ge­
neral, regula la adquisición del derecho 

al aprovechamiento urbanícico, al no 
establecerse excepción alguna a la exi­
gencia del cumplimiento -e incluso 
acreditación por los propietarios- de 
los deberes que enumera para que la 
atribución efectiva del mencionado de­
recho se produzca. 

¿Cuál es, entonces, la justificación 
del art. 31? Para responder a esta cues­
tión ha de distinguirse entre los dos 
presupuesros de aplicación del precep­
to que pueden darse, es decir, hemos de 
considerar si el terreno asistemático 
(excluido de las unidades de ejecución) 
merece o no la condición de solar. 

En el primer caso, la plena adquisi­
ción del derecho al aprovechamiento 
urbanístico no ofrece duda, viniendo el 
art. que comentamos sólo a exonerar 
del requi.siro de la acreditación estable­
cido en el art. 26. En efecto, si el terre­
no clasificado como suelo urbano y no 
incluido en unidad de ejecución es so­
lar, se entiende cumplido el deber de 
urbanizar si n necesidad de acreditar 
que el propietario actual o los anterio­
res realizaron o costearon la urbaniza­
ción precisa. (la justificación de esta 
presunción es, como fácilmente se adi­
vina, de carácter práctico). 

Si el terreno no tuviera la condición 
de solar, es claro que el derecho al apro­
vechamiento urbanístico no estaría ad­
quirido, como lo prueba la imposibili­
dad de solicitar licencia de edificación 
si previamente no se convierte la parce­
la en solar o se garantiza la ejecución si­
multánea de la urbanización y la edifi­
cación (art. 31.2). la presunción de ad­
quisición establecida en el número l de 
este mismo artículo tiene aquí una jus­
tificación distinta: viabi lizar las transfe­
rencias de aprovechamientos urbanísti­
cos. En efecto, de no entenderse adqui­
rido el derecho al aprovechamiento en 
las actuaciones asistemáticas desde la 
aprobación del planeamiento preciso, 
difícilmente podría transferirse el apro­
vechamiento correspondiente a la titu­
laridad de la parcela y no materializable 
sobre ella (por impedirlo la ordenación 
urbanística) mientras ésta no mereciera 

la condición de solar (pues no podría 
transferirse lo que no se tiene). Y ocurre 
que la Ley no condiciona el proceso de 
transferencias a la previa patrimoniali­
zación del derecho al aprovechamiento 
urbanístico, por el cumplimiento del 
deber de urbanizar, por lo que la pre­
sunción del art. 31.1 viene así a viabili­
zar dicho proceso. Se trata, en definiti­
va, de una exigencia conceptual cohe­
renre con el sistema de adquisición 
gradual de facultades urbanísticas que 
la Ley 8/ 90 implantó. (Piénsese, a título 
de ejemplo, en el caso de parcela asiste­
mática afecta a dotación pública. De no 
existir el precepto contenido en el art. 
31.1, el titular de dicha parcela no po­
dría transferir el aprovechamiento sus­
ceptible de apropiación privada dima­
nante de dicha titularidad y no materia­
lizable sobre la propia parcela). 

Doble función de la 
licencia de edificación 

En las actuaciones que analizamos, la 
licencia de ediíicación, junto a la f un­
ción tradicional de verificar la confor­
midad del proyecto para el que se soli­
cita con la ordenación urbanística apli­
cable, cumple también la de comprobar 
que el solicitante dispone del aprove­
chamiento patrimonializable suficiente 
para materializar la edificación proyec­
tada. 

Por ello, si el resultado de aplicar a la 
superficie de la parcela sobre la que se 
pretende edificar el 85 por 100 del 
aprovechamiento tipo del área de re­
parto en que se encuentre no alcanzara 
a cubrir la rotalidad del aprovecha­
miento proyectado, éste sólo podrá au­
torizarse (mediante el otorgamiento de 
la licencia correspondiente) si se acre­
dita haber adquirido, en virtud de las 
técnicas que la legislación urbanística 
aplicable regule o, en su defecto, de las 
contenidas en el propio texto refundido 
que después estudiaremos, los aprove­
chamientos precisos para cubrir la dife­
rencia resultante. 

Hemos de advertir, sin embargo, que 
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el aprovechamiento proyectado no tie­
ne que coincidir necesariamente con el 
máximo previsto en el planeamiento 
urbanístico, salvo que se dé alguno de 
los supuestos regulados en el are. 191 
(condiciones de volumen o alturas fija­
das con el carácter de mínimas por el 
propio planeamiento o por acuerdo 
municipal). 

los ans. 189 y 190 regulan los casos 
de proyecto con aprovechamiento su­
perior al patrimonializable y de proyec­
to que no agota el aprovechamiento 
real , respectivamente, siempre bajo el 
presupuesto de inexistencia de condi­
ciones edificatorias con el carácter de 
mínimas. En el primer caso, si el solici­
tante no adquiere el aprovechamiento 
diferencial, la licencia será denegada, 
debiendo presentar aquél nuevo pro­
yecto ajustado al aprovechamiento a 
que tuviera derecho. En el segundo, por 
el contrario, habrá de concederse la li­
cencia si el interesado decide no adqui­
rir la diferencia, pues aquí el aprove­
chamiento proyectado está cubierto 
por el patrimonializable, aunque no se 
agote el real de la parcela. 

Las transferencias de 
aprovechainientos 
urbanísticos 
Concepto y ámbito de aplicación 

Cuando se acrúa mediante unidades 
de ejecución, el necesario ajuste entre 
los aprovechamientos reales atribuidos 
a los terrenos incluidos en cada una de 
ellas y los pacrimonializables por el 
conjunto de sus titulares se produce 
mediante los mecanismos redistributi­
vos de beneficios y cargas contempla­
dos y regulados en la legislación urba­
nística (reparcelación, compensación o 
cualquier otro que la legislación auto­
nómica prevea), en cuanto que permi­
ten una redistribución física o material 
de las propiedades afectadas, sin per­
juicio de las compensaciones económi­
cas, sustitutivas o complementarias por 
diferencias de adjudicación, que proce-

dan. los artículos 151 y 152 contem­
plan y resuelven los diversos supuestos 
que pueden darse, considerando, pre­
viamente, la unidad de ejecución en su 
conjunto, es decir, el aprovechamiento 
real de ésta y el patrimonializable por 
todos los propietarios iniciales inclui­
dos en ella, disponiéndose, bien la atri­
bución a la Administración actuante del 
exceso de aprovechamiento (aprove­
chamiento real superior al patrimonia­
ble por el conjunto de propietarios 
afectados), bien una reducción de la 
carga de urbanizar (en rigor, de su cos­
teamiento) en cuantía equivalente al va­
lor del aprovechamiento no materiali­
zable (aprovechamiento real inferior al 
patrimonializable). Cuando ni incluso 
asumiendo íntegramente la Adminis­
tración el costeamiento de la obra urba­
nizadora se logra compensar la diferen­
cia, el número 2 del are. 152 regula la 
atribució n de aprovechamientos en 
otras unidades o el abono en metálico 
del valor de la parte del aprovecha­
miento no materializable aún no com­
pensado. 

Cuando, por el contrario, no se acrúa 
mediante unidades de ejecución, sino, 
en terminología de la Ley, asistemática­
mente, lo que, como sabemos, sólo es 
posible en suelo urbano y excepcional­
mente, ha de preverse una técnica jurí­
dica para resolver los desajustes entre 
aprovechamientos reales y aprovecha­
miento patrimonializables referidos a 
parcelas aisladas no integradas en di­
chas unidades. 

la relativa complejidad que esca téc­
nica implica se justifica por su finali­
dad: generalizar en suelo urbano la 
efectividad del principio redistriburivo 
de cargas y beneficios, lo que, a su vez, 
facilita la obtención de terrenos afectos 
a dotaciones y la recuperación parcial 
por la Administración actuante de las 
plusvalías generadas por el proceso de 
desarrolo urbano. Debe destacarse, sin 
embargo, que a esta técnica de resolu­
ción de los expresados desajustes se le 
atribuye expresamente en la ley carác­
ter supletorio, en defecto de que la le-

gislación autonómica prevea un sistema 
distinto. 

(Sólo posee, por tanto, carácter de 
norma básica el criterio de fijación del 
aprovechamiento patrimonializab le: 
aplicación a la superficie respectiva del 
85 por 100 del aprovechamiento tipo 
del área de reparto en que se encuen­
tre.) 

Pues bien, llegados a este punto pue­
den definirse las transferencias de 
aprovechamientos urbanísticos como 
aquellas técnicas jurídicas, de aplica­
ción exclusiva en el suelo urbano no in­
cluido en unidades de ejecución, que 
permiten resolver los eventuales desa­
justes entre el aprovechamiento real de 
una parcela y el patrimonializable por 
su titular. 

Conviene precisar que nunca son 
objeto de transferencia los aprovecha­
mientos reales , pues imp licaría una 
modificación de la ordenación urbanís­
tica, sino los aprovechamientos pacri­
monializables y por razón de su impo­
sible materialización sobre la propia 
parcela de la que dimanan. 

Clases de transferencia 
Las trans ferencias de ap rovecha­

mientos urbanísticos pueden ser volun­
tarias o forzosas. 

la regla general es La de no imponer 
coaccivamence las transferencias de 
aprovechamientos. El propietario cuya 
parcela tenga asignado un aprovecha­
miento real superior al patrimonializa­
ble no está obligado, en principio, a ad­
qui rir esta diferencia para agotar el 
aprovechamiento real. Puede limitarse a 
solicitar licencia para la materialización 
sólo del aprovechamiento patrimoniali­
zable. A su vez, el propietario que se en­
cuentre en situación inversa, es decir, 
con aprovechamiento patrimonializable 
superior al real de la parcela o de impo­
sible materialización, ni siquiera parcial, 
por estar afecta la misma a uso dotacio­
nal público, no está obligado a alcanzar 
acuerdos con otros propietarios (con 
exceso de aprovechamiento real) como 
único modo de rentabilizar ese aprove-



chamiento patrimonializable que no 
puede realizar sobre su parcela. En su 
momento veremos los mecanismos al­
ternativos previstos en la Ley para estos 
últimos supuestos. 

Las transfere ncias de aprovecha­
miento son, por tanto, como regla gene­
ral, voluntarias. 

Se contempla sin embargo, en la Ley 
(art. 191) dos supuestos en los que las 
transferencias son forzosas: a) cuando 
el planeamiento establezca unas condi­
ciones urbanísticas de volumen o altu­
ras con el carácter de mínimas y b) 
cuando, por constatarse en una zona un 
notorio desajuste entre los aprovecha­
mientos reales y los materializados por 
los solicitantes de licencias, el Ayunta­
miento así lo acuerde. En estos supues­
tos, el aprovechamiento real debe ago­
tarse o materializarse, para lo que el 
propietario con aprovechamiento pa­
trimonializable insuficiente para agotar 
el real debe adquirir dicha diferencia. 

Instrumen tación 
de las transferencias 

Las transferencias de aprovecha­
mientos urbanísticos habrán de reali­
zarse, conforme a lo dispuesto por los 
artículos 187 y 188, por alguno de los 
siguientes modos: 

a) Acuerdo de cesión o distribución 
de aprovechamientos entre propietario 
cuyo aprovechamiento patrimonializa­
ble es inferior al real de su parcela y 
propietario que se encuentra en situa­
ción inversa (aprovechamiento patri­
monializable superior al real) o afectado 
por uso dotacional público no incluido 
en unidad de ejecución (que, por defi­
nición, no puede materializar sobre su 
parcela ningún aprovechamiento). 

b) Compra directa a la Administra­
ción de los aprovechamientos precisos 
para poder materializar el aprovecha­
miento real de la parcela o adquisición 
por aquélla de los aprovechamientos 
patrimonializados o patrirnonializables 
no materializables. 

c) Cesión a la Administración de te­
rrenos afectos a sistemas generales o 

dotaciones locales no incluidos en uni­
dades de ejecución. (Los aprovecha­
mientos imputables a estos terrenos, 
corno se sabe, son siempre el resultado 
de rderir a su superficie el aprovecha­
miento tipo del área de reparto en que 
se encuentran. Estos aprovechamien­
tos, no materializables directamente so­
bre los propios terrenos de los que di­
manan, pueden materializarse sobre 
parcelas del mismo titular con aprove­
chamiento real superior al patrirnonia­
lizable.) 

En resumen, vernos cómo las trans­
ferencias pueden producirse: 

• De propietario a propietario 
(apartado a). 

• De la Administración a propieta­
rio (apartado b). 

• Entre terrenos de un mismo pro­
pietario (apartado c). 

La técnica del aprovechamiento tipo, 
en cuanto exige y establece una ponde­
ración relativa entre los distintos usos y 
tipologías edificatorias respecto al uso y 
tipología característicos, viabiliza las 
transferencias, al suministrar una me­
dida (las unidades de aprovechamiento 
del uso y tipología característicos) que 
permite calcular las diferencias entre 
los aprovechamientos reales y los patri­
monializables. 

En efecto, bastará con multiplicar el 
aprovechamiento real de un terreno (los 
metros cuadrados construibles del uso 
y tipología edificatoria correspondien­
tes a la ordenación urbanítica aplicable 
a dicho terreno) por el coeficiente de 
ponderación asignado por el Plan a este 
uso y tipología, para obtener su equiva­
lente en metros cuadrados construibles 
del uso y tipología edificatoria caracte­
rísticos, modo en el que, corno se ha ex­
plicado, se expresa siempre el aprove­
chamiento patrirnonializable. Si éste es 
mayor, para calcular el equivalente de la 
diferencia en metros cuad rados del uso 
y tipología correspondientes a la parce­
la a la que se vaya a transferir, bastará 
con dividir dicha diferencia por el coe­
ficiente de ponderación asignado a este 
último uso y tipología. 

Explicaremos esta operación con un 
ejemplo: 

Supongamos una parcela de 1.000 
m2 de superficie con la calificación ur­
banística correspondiente a un uso y ti­
pología no característico cuyo índice de 
edificabilidad fuera 0,6 y su coeficiente 
de ponderación 0,8. Supongamos tam­
bién que el aprovechamiento tipo del 
área de reparto fuera 0,75 rn2 construi­
ble del uso y tipología característicos 
por cada metro cuadrado de suelo. 

Aprovechamiento real de la parcela: 
600 rn2 construibles del uso y tipología 
acordes con su calificación urbanística 
(1.000 X 0,6). 

Aprovechamiento patrimonializable 
por su titular: 637,5 m2 construibles del 
uso y tipología característicos (1.000 x 
0,85 x 0,75, es decir, el resultado de 
aplica r el 85 por 100 del aprovecha­
miento tipo). 

Aprovechamiento real expresado en 
uso y tipología característicos: 600 x 
0,8 (coeficiente de ponderación)= 480 
mi construibles. 

Diferencia entre aprovechamiento 
patrirnonializable y real: 637,5 - 480 = 
157,5 m2 construibles. 

Aprovechamiento transferible : 
157,5 m2 construibles del uso y tipolo­
gía característicos. Si este aprovecha­
miento se transfiriere a una parcela ca­
lificada con este uso y tipología, no ha­
bría que realizar operación alguna de 
conversión. En otro caso, habría que di­
vidirlo po r el coeficiente de pondera­
ción asignado al uso y tipología (no ca­
racterístico) de la parcela a la que se 
transfiera para obtener su equivalente 
expresado en esta última calificación. 

Una vez determinados los aprove­
chamientos transferibles (o lo que es lo 
mismo, los aprovechamientos patrimo­
rnalizables pero no materializables so­
bre la propia parcela que pueden ser 
trasladados a otra hasta cubrir la parte 
de aprovechamiento real de ésta que 
excede del aprovechamiento patrirno­
nializable por su titular) se prevén en la 
Ley dos f orrnas para instrumentar di­
cha transferencia: acuerdo de cesión o 
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acuerdo de dismbución de aprovecha­
mientos. 

El pnmero no revisre particularida­
des desracables, al concentrarse en un 
mismo mular la toralidad de los aprove­
chamientos que podrán marerializarse 
sobre la parcela receptora (los pammo­
malizables por su propierario más los 
adquiridos en vmud del acuerdo de ce­
sión). El segundo, por el contrano, ha­
ce surgir, cuando menos rransitoria­
mente, una cotitularidad en los aprove­
chamientos matenalizables en la 
proporción que resulre del acuerdo de 
distribución. En ambos casos no es 
comperencia de la Administración con­
trolar los rérminos concretos del acuer­
do de transferencia, más allá de lo refe­
rente esmctamente a la verificación de 
la existencia de unos aprovechamientos 
patrimonializables no materializables 
sobre la parcela desde la que se trans­
fieren o parcela de origen (por impedir­
lo las determinaciones del planeamien­
to urbanístico) y de unos aprovecha­
mientos reales superiores a los 
patrimonializables por su titular sobre 
la parcela a la que se transfieren o par­
cela de destino. Igualmente se extende­
rá el control a la comprobación de que 
en el momento en que se produce la 
transferencia son efectivamente trans­
feribles los aprovechamientos, pues, en 
los terrenos edificados, el artículo 99.1 
de la Ley condiciona la aplicación efec­
tiva del aprovechamiento tipo y de las 
transferencias de aprovechamiento vin­
culadas al mismo a la sustitución de la 
edificación existente. 

En rigor, los dos supuestos examina­
dos (cesión o distribución de aprovecha­
mientos) son los únicos que implican 
propiamente una transferencia d1 recta de 
aprovechamientos urbanísticos. Los con­
templados en los apartados b) y c) del ar­
tículo 187 de la Ley (compra a la Admi­
mstración de aprovechamientos y cesión 
de rerrcnos afectos a doraciones) permi­
ren, ciertamenre. resolver los desajustes 
entre aprovechamientos reales y patri­
monializables, pero la transferencia no se 
produce directa y simultáneamente. 

En efecto, cuando la Admirnstración 
vende los aprovechamientos precisos a 
un propietario para que pueda agotar el 
aprovechamiento real de su parcela, es­
tá actuando como mediadora en el pro­
ceso global de transferencias de aprove­
chamientos para conseguir el expresa­
do ajuste, al igual que cuando, en los 
supuestos inversos, com p ra (art. 
188.1) o expropia (art. 188.2) los apro­
vechamientos patrimonializables no 
suscepnbles de materialización sobre la 
propia parcela; pero es claro que direc­
ta y simultáneamente no se produce 
una transferencia ele aprovechamientos 
entre parcelas. La Administración actúa 
aquí en función mediadora para facili­
tar la e.iecución del planeamiento. (In­
sistamos en que los aprovechamientos 
que adquiere o transmite la Administra­
ción no son reales). 

El supuesto de la cesión de terrenos 
dotacionales para agotar el aprovecha­
miento real de otros terrenos del mis­
mo propietario está más próximo a la 
transferencia en sentido estricto, ya que 
si bien ésta no es el objeto d irecto del 
acue rdo entre la Admi nistración y el 
propietario de dichos terrenos, es su 
causa y efecto: se produce una especie 
de compensación o a.1uste internos en­
tre terrenos de un mismo titular que se 
encuentran en situación inversa (unos 
sin ningún aprovecham iento real y 
otros con exceso de éste respecto al pa­
trimomalizable a que dan derecho). Es 
claro que la cantidad de aprovecha­
mientos que como consecuencia de la 
cesión podrá materializar el cedente so­
bre parcelas de su propiedad aptos pa­
ra ello se determinará siempre por apli­
cación a la superficie cedid a del aprove­
chamiento tipo correspondiente, como 
también lo es que su traducción a apro­
vechamientos reales sobre su parcela o 
parcelas con usos lucrativos exigirá la 
aplicación del coeficiente de pondera­
ción asignado al uso y upología ed1f1ca­
roria ele estas parcelas. 

Convendrá precisar, llegados a este 
punto, que las transferencias coacuvas 
de aprovechamientos, por concurrir al-

guna ele las causas que habilitan para 
dicha imposición (arts. 191 y 192), no 
revisten, en principio, ninguna particu­
laridad en cuanto a los modos de ins­
trumentarse. Los ajustes entre aprove­
chamientos reales y patrimonializables 
han de producirse necesariamente, pe­
ro pueden instrumentarse por cual­
quier modo de los examinados. Sólo en 
defecto ele que el propietario los uulice, 
la Administración impond rá coactiva­
mente la transferencia de los aprove­
chamientos precisos (su adquisición 
forzosa), y siempre que no opte por la 
expropiación de la parcela por el valor 
urbanístico correspondiente. 

Presuponemos en cuanto acabamos 
ele exponer que las transferencias sólo 
pueden jugar en el interior de cada área 
de reparto, aunque la Ley no lo diga ex­
presamente. La razón es que entre dis­
tintas áreas de reparto no existen coefi­
cientes de ponderación que relacionen 
el valor ele los d1snntos usos y tipologías 
edificatorias. Sm embargo, no habría 
inconveniente serio en admiti rlas entre 
distintas áreas de reparto, pues mone­
tanzando los aprovechamientos, tanto 
en la localización de origen como de 
destino, es perfectamente posible esta­
blecer su equivalencia. 

Régimen de los aprovechamientos 
no materializables no transferidos 

Por aprovecham iento no matenaltza­
ble se entiende la parte de aprovecha­
miento pammomalizable ele imposible 
localización sobre la propia parcela, por 
imped irlo la ordenación urbanística 
aplicable. (Si la parcela está afecta a do­
tación pública, es evidente que no pue­
de materializarse ningún aprovecha­
miento lucrativo sobre la misma). 

los propietarios que se encuentran 
en esta situación pueden, según sabe­
mos, transferir estos aprovechamientos 
mediante acuerdos de cesión o distri­
bución con otros propietarios o venta 
directa a la Administración actuante. 

En defecto de estos acuerdos volun­
tarios, el aprovechamiento no transferi­
do, según dispone el art. 188.2 «deberá 



ser expropiado por la Administración 
antes de Ja siguiente revisión del pro­
grama de actuación del Plan General 
siempre que en dicho momento, en eje~ 
cucion de este Plan, se hubiera ya edifi­
cado la parcela correspondiente y obte­
nido la preceptiva licencia de edifica­
ción» . 

Aún prevé la Ley otra forma , alterna­
riva de la anterior, para resolver la situa­
ción que la existencia de aprovecha­
mientos patrimonializables no materia­
lizables ni transferidos plantea. Es la 
representada por el artículo 151.2 que 
contempla la posibilidad de que los ex­
cesos de aprovechamiento real respec­
to al patrimonializable, en el marco de 
una unidad de ejecución, se destinen , 
precisamente, a «compensar a propie­
tanos de terrenos no incluidos en uni­
dades de ejecución afectos a dotaciones 
locales o sistemas generales» o con 
apro~e~hamiento real inferior al patri­
momahzable. Se produciría aquí una 
transferencia de ap rovechamiento pa­
rnmomahzable desde una parcela aisla­
da.ª una unidad de ejecución en la que 
se.integraría el titular de los aprovecha­
mientos transferidos. 

Finalmente, para el supuesto de que 
el terreno estuviera afecto a dotaciones 
públicas, si no se hubieran transferido 
los aprovechamientos patrimonializa­
blcs (todo ello, por definición, n o mate­
rializables), el artículo 199.2 prevé su 
expropiación o su obtención mediante 
ocupación directa, debiendo indicarse 
e~-este último caso, la unidad de ejecu~ 
c10n en la que hacer efectivos los co­
rrespondientes aprovechamientos. 

Formalización e inscripción de las 
transferencias 

Dispone el artículo 197: 
«Los Ayuntamientos crearían un Registro 

de Transferencias de Aprovechamientos en el 
que se inscribirán, al menos, los siguientes ac­
tos: 

a) Los acuerdos de cesión o distribución de 
aprovechamientos urbanísticos celebrados en­
tre particulares, que deberán constar en docu­
mento público. 

b) Los acuerdos de compra, venta o cesión 

por cualquier título de aprovechamientos ur­
banísticos celebrados entre la Administración 
actuante y los particulares. 

c) . Las transferencias coactivas de aprove­
chamientos urbanísticos.» 

En estos Registros no se inscriben los 
instrumentos redistributivos de benefi­
cios y cargas, ya que, en rigor, no impli­
can transferencias de aprovech am ien­
tos urbanísticos patrimonializables, si­
no redistribución material d e las 
propiedades afectadas, con las com­
pensaciones sustitutivas o complemen­
tarias por diferencias de adjudicación 
que procedan. 

Alguna aclaración quizá precise la 
referencia comen ida en la letra b) a la 
«cesión por cualquier título». Estos su­
puestos estarán constituidos por: 

• La atribución de aprovecham ien­
tos sobre parcelas determinadas en pa­
go por la adquisición (en realidad per­
mma) de aprovechamientos patrimo­
mahzables no materializables sobre la 
propia parcela (art. 194 ). 

• La cesión de terrenos afectos a sis­
temas generales o dotaciones locales no 
inclu idos en unidad es de ejecución, 
transfiriéndose los ap rovechamientos 
patrimonializables (por definición no 
materializables) que dimanan de la pro­
piedad de los mencionados terrenos a 
parcelas edificables del mismo titular 
con exceso de aprovechamiento real 
(an. 187.c). 

• La cesión de aprovechamientos en 
unidades de ejecución con exceso de 
aprovechamiento real a propietarios de 
terrenos no incluidos inicialmente en 
ninguna unidad, afectos a usos dotacio­
nales públicos o con aprovechamiento 
real inferior al patrimonializable, para 
la .materialización de este aprovecha­
miento en aquellas un idades (an. 
151.2). 

Según el art. 307, son inscribibles en 
el Registro de la Propiedad entre otros: 

«2. Las cesiones de terrenos ... o como con­
secuencia de transferencias de aprovechamien­
to urbanístico. 

5. Los actos de transferencia y gravamen 
del aprovechamiento urbanístico.» 

El artículo 308 establece: 

«Salvo en los casos, que la legislación esta­
blezca otra cosa, los actos a que se refiere el ar­
tículo anterior podrán inscribirse en el Registro 
de la Propiedad mediante certificación admi­
nistrativa expedida por el órgano urbanístico 
actuan.te: en la que se harán constar en la for­
ma exigida por la legislación hipotecmia las 
circunstancias relativas a las personas, los de­
rechos y las fincas a que afecte el acuerdo.» 

Reco rd emos que los acuerdos d e 
transferencias entre particulares deben 
constar en documento público, que hay 
que entender notarial dada la falta d e 
intervención administrativa en él, sin 
pe~juicio de sus posteriores inscripcio­
nes en el Registro de Transferencias que 
se crea y en el de la Propiedad. 

. La i.nscripción en el Registro admi­
mstrauvo es previa y condicionante de 
la que en el de la Propiedad se pretenda 
practtcar. En este sentido dispone el ar­
tículo l 98: 

«l. No podrá inscribirse en el Registro de la 
Prop.iedad acto o acuerdo alguno de transfe­
rencia de aprovechamientos urbanísticos sin 
qu_e se aae.dite, mediante la oportuna certifica­
cwn ex.pedida al efecto, su previa inscripción en 
el .Registro de Transferencias de Aprovecha­
mientos.» 

«2. En todo caso, para la inscripción en el 
Registro de Transferencias de Aprovechamien­
to será preciso acreditar la titularidad registra/ 
de la parcela o parcelas a que la transferencia 
se refiera, exigiéndose, en caso de existencia de 
cargas, la conformidad de los titulares de és­
tas.» 

Los requisitos formales de las trans­
ferencias de aprovechamientos urba­
nísticos son, por tanto: 

• Constancia en documento públi­
co (notarial o administrativo, según los 
diversos supuestos). 

• Inscr ipción en el Registro de 
Transferencias de Aprovechamientos 
Urbanlsticos, que los Ayuntamientos 
deben crear. 

• Inscripción en el Registro de la 
Propiedad. 

Efectos de las transferencias 
En forma esquemática, pueden seña­

larse los siguientes efectos, en correla­
ción con el presupuesto que las motive: 

• Obtención de terrenos afectos a 
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dotación pública. Ello se produce cuan­
do los aprovechamientos patrimoniali­
zables dimanantes de la titularidad del 
terreno afecto al uso dotacional se han 
transferido a parcelas co n exceso de 
aprovechamiento real, pertenezcan o 
no al mismo titular (art. 199.2 a). 

• Compensación po r los aprove­
chamientos patrimonializables no ma­
terializables sobre la propia parcela. 
Quedarían comprendidos aquí todos 
los supuestos en los que sólo parte de 
los aprovecham ientos patrimonializa­
bles pueden efectivamente materializar­
se y localizarse sobre la propia parcela 
(art. 188). 

• Materialización de aprovecha­
mientos reales en exceso sobre los pa­
trimonializables. Es el efecto caracterís­
tico de los supuestos inversos a los an­
teriores. No prejuzga, sin embargo, la 
titularidad del derecho a agotar dicho 
aprovechamiento real. Dependerá del 
modo como se haya instrumentado la 
transferencia: acuerdo de cesión o dis­
tribución de aprovechamientos, com­
pra directa a la Administración o cesión 
de terrenos afectos a dotaciones (art. 
187). 

junto a ello debe destacarse que a 
través del juego de las transferencias, y 
puesto que el aprovechamiento patri­
monializable es siempre el resultado de 
referir a la superficie respectiva el 85 
por 100 del aprovechamiento tipo del 
área de reparto en que esté incluida, se 
facilita la obtención por la Administra­
ción del aprovechamiento lucrativo res­
tante. 

Imposibilidad, por la regulación de 
la técnica de las transferencias, 
de surgimiento de un mercado libre 
de aprovechamientos urbanísticos 

El riesgo de que surgiera este merca­
do libre, con los efectos distorsionantes 
que ello pudiera producir en el funcio­
namiento del sistema, ha sido tenido en 
cuenta y evitado por la Ley. 

En primer lugar, mediante la prede­
terminación legal de quiénes pueden 
transmitir y adquirir aprovechamientos 

urbanísticos: sólo los propietarios de 
terrenos con aprovechamiento real in­
ferior al patrimonializable dimanante 
de éstos pueden transmitir aprovecha­
mientos urbanísticos; y sólo los que se 
encuentran en si tuación inversa pue­
den adquirirlos. Es claro, por otra par­
te, que es precisamente la diferencia re­
sultante la susceptible de transferencia. 

Y en segundo lugar, destacando la 
función mediadora de la Administra­
ción, de suerte tal que siempre se pue­
den adquirir directamente de ésta los 
aprovechamientos precisos para agotar 
el aprovechamiento real y, en los su­
puestos opuestos, debe aquélla adquirir 
los aprovechamientos patrimonializa­
bles no susceptibles de materialización 
sobre la propia parcela. 

junto a ello, se condiciona la aplica­
ción efectiva de las transferencias en 
suelo urbano edificado al proceso de 
renovación de la edificación existente 
(art. 99.1) y, en la misma línea, se d is­
pone que el aprovechamiento no mate­
rializable que no haya sido transferido 
deberá ser expropiado antes de la si­
guiente revisión del programa de actua­
ción, pero siempre que en este momen­
to «Se hubiera ya edificado la parcela 
correspondiente u obtenido la precep­
tiva licencia de edificación» (art. 188.2). 

La exigencia de inscripción en el Re­
gistro de Transferencias de Aprovecha­
mientos de todo acto o acuerdo que 
contenga alguna modalidad de las mis­
mas, permite a la Administración verifi­
car la observancia de los requisitos y li­
mitaciones que acaban de señalarse y 
que impiden el surgimiento de un mer­
cado libre de transferencias de aprove­
chamientos urbanísticos. 

Incidencia de La valoración de los 
aprovechamientos urbanísticos en el 
régimen de las transferencias 

Hemos dejado deliberadamente para 
el final esta esencial cuestión, por cuan­
to su consideración a lo largo de la ex­
posición del régimen de las transferen­
cias de aprovechamientos urbanísticos 
hubiera dificultado su comprensión. 

Cuando hasta aquí se ha expuesto 
presupone que el factor localización de 
los diferentes terrenos dentro del área 
de reparto resultaría irrelevante a efec­
tos de determinar las equivalencias en­
tre el uso y tipología característicos y 
los no característicos (puesto que los 
coeficientes de ponderación sólo consi­
deran estos aspectos y no la respectiva 
localización). Y esto es efectivamente 
así, salvo para las diferencias entre 
aprovechamientos reales y patrimonia­
lizables. Estas diferencias deben previa­
mente valorarse, en función de su res­
pectiva localización, para determinar el 
justiprecio expropiatorio del aprove­
chamiento no materializable, o el equi­
valente del exceso de aprovechamiento 
patrimonializable dimanante de la par­
cela de origen en otra u otras parcelas a 
las que vaya a transferirse (parcelas de 
destino). Para esta última operación de­
berán igualmente considerarse la locali­
zación de éstas y, eventualmente, el co­
eficiente de ponderación del uso y tipo­
logía correspondientes, si difirieran de 
los de la parcela desde la que va a trans­
ferirse el aprovechamiento. 

Hasta el punto de coincidencia entre 
el aprovechamiento real y el patrimo­
nializable, el factor de localización no 
juega, puesto que al propietario se le 
atribuye este aprovechamiento coinci­
dente sobre su propiedad inicial. 

Es cierto que los aprovechamientos 
no valen igual en cualquier localización, 
pero también lo es que el valor del te­
rreno del que dimanan difiere según su 
localización. Ninguna corrección debe 
realizarse sobre la parte de aprovecha­
miento patrimonializable que pueda 
materializarse en la propia parcela, que 
no sea la derivada de la aplicación del 
correspondiente coeficiente de ponde­
ración. 

La situación es bien distinta cuando 
la expresada coi ncidencia no se produ­
ce. Si el aprovechamiento real fuera in­
ferior al patrimonializable, la parte de 
éste no materializable sobre la propia 
parcela debe valorarse en función de la 
localización de ésta, ya que, «teórica-



mente», de no impedirlo la ordenación 
urbanística, sobre el la hubiera debido 
materializarse. A su vez, para determi­
nar el aprovechamiento equivalente a 
dicho exceso en otra parcela, deberá 
considerarse no sólo el coeficiente de 
ponderación del uso y tipología de ésta, 
sino también el diferente valor derivado 
de su localización. 

La ecuación, por tanto, que siempre 
debe darse es la siguiente: valor del 
aprovechamiento no materializable en 
la localización de origen = valor del 
aprovechamiento que en compensa­
ción se materialice en otra localización. 

Sólo cuando la parcela de origen y la 
de destino de la transferencia de apro­
vechamiento (nos referimos siempre al 
aprovechamiento patrimonializable, 
pues ya sabemos que el aprovecha­
miento real nunca se transfiere) urba­
nístico pertenezca a un mismo polígo­
no fiscal y estén afectas a unos mismos 
coeficientes correctores según la nor­
mativa catastral, la equivalencia podrá 
establecerse aplicando sólo los coefi­
cientes de ponderación entre los distin­
tos usos y tipologías edificatorias. 

En consecuencia, sólo bajo estos úl­
timos presupuestos el ejemplo puesto 
en el anterior apartado 4 es válido. De 
no concurrir los mismos, habría que 
valorar los 157,5 m2 construibles ex­
presados en el uso y tipología caracte­
rísticos en función de la localización de 
la parcela de origen y hallar la superfi­
cie construible en la parcela de destino 

. cuyo valor coincidiera, aplicando para 
todo ello los criterios contenidos en el 
art. 53. 

Si el aprovechamiento real fuera su­
perior al patrimonializable, las unida­
des de aprovechamiento que se adquie­
ran para poder agotar aquél habrían de 
serlo, como dispone el art. 195 «al pre­
cio resultante de la aplicación del valor 
urbanístico regulado en el artículo 53», 
valor que, lógicamente, atiende a la di­
ferente localización del terreno sobre 
los que van a materializarse. 

Esta cuestión no quedaba suficiente­
mente clara en la Ley 8/90, habiendo 

ven ido el texto refundido a precisarla, 
al disponerse en el art. 193: 

111. En las transferencias de aprovecha­
mientos en que intervenga la AdminLstración 
deberá tenerse en cuenta el valor urbanístico 
con-espondiente a la localización de la parcela 
de qtie se trate. 

2. Cuando la tran~{erencia tenga lugar en­
tre distintas parcelas, deberá tenerse en cuenta 
el valor urbanístico, segtín su localización, de 
las parcelas de procedencia y de destino para 
establecer una adecuada correspondencia.» 

José Manuel Merelo Abela 
Abogado 
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