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Principios registrales:
Calificacion
Legitimaciéon

Fe Publica Registral
Prioridad
Tracto Sucesivo
Titulacién auténtica
Especialidad o Determinacion

Principio de
especialidad o
determinacion

Impone:
la exacta y precisa

determinacion e
identificacion
de los bienes y
derechos inscritos
(Cfr. Resolucién de la Direccién

General de los Registros de 13 de
febrero de 2007, entre otras

Sistema registral
espanol:

Se lleva por fincas
ARTICULO 243 LH

« “El Registro de la propiedad se
llevara abriendo uno particular a
cada finca en el libro
correspondiente.  Todas las
inscripciones, anotaciones Yy
cancelaciones posteriores
relativas a la misma finca se
practicardn a continuacion, sin
dejar claros entre los asientos”
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LA FINCA ELEMENTO PRIMORDIAL DEL SISTEMA REGISTRAL
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD EN RELACION CON LA FINCA

FINCA N ELEMENTO PRIMORDIAL DEL SISTEMA

« Como forma de organizacion registral
 Como objeto del derecho inscrito
» Caracter civil determinado por el propietario

EXPRESION EN EL ASIENTO DE
TODOS LOS DATOS QUE PERMITAN

PRINCIPIO y U IDENTIFICACION Y

LOCALIZACION
ESPECIALIDAD (Articulos 9 Ley Hipotecaria 51

Reglamento Hipotecario. Resolucion de
la Direccion General de los Registros y
del Notariado 29 diciembre de 1992

Registradores de Espana
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)

PROVINCIA REGISTRO AYUNTAMIENTO / SECCION LIBRO| TOMO

| ICANTE DENIA 1 DENIA

NOTAS MARGINALES o QROEN O FINGA N.'ogay 21.523
k)
Disp. Adicional 1* del RD. 398/00: VIENE de la finca n® 72 URBANA: 13.- APARTAMENTO SIMPLE MODELO “D*, seflalado con la puerta nimero
44248, que obra al folio 123, del Tomo 1479, Libro 610 COMPRA

del Registro Matriz de Denia.

Esta finca queda afecta por cinco afios, al pago de las|

1 puedan|
girarse por el impuesto schre Transmisiones Patzimouiales
y Actos Juridicos Documantados, habiéndose satisfecho la
cantidad  de NUEVE MIL  OCHOCIENTOS EUROS x|
autoliquidacién, de la que se archiva copia. Denia a 6 dof
Febraro de 2013.

en la planta Segunda de la Fase Segunda, a la izquierda subiendo la escalera dd
la fachada Oeste, del Complejo urbanistico i "La Senia", en término de Denia,
partida Bovetes.- Tiene una superficie construida de noventa y dos metros setenta y tres|
decimetros cuadrados, distribuida en comedor, paso, concina, tres dormitorios, bafio y aseo,
mas una terraza cubierta de trece metros setenta decimetros cuadrados, una terrazal
descubierta de seis metros, ochenta y cinco decimetros cuadrados, y una pérgola de trece|
metros setenta decimetros cuadrados.- Linda por la derecha entrando, con apartamento nimerol
trece, izquierda y fondo, con vuelos de la zona destinada a jardin comunitario.- Cuctas:
7,66 por 100 respecto de su Fase y 3,72 por 100 respecto al total Complejo. REFERENCIA

CATASTRAL: 5554004BD4055500242M. CARGAS.- Afecta al pago del impuesto segin nota puesta all

uesto

Dago ael impt pendiente ae s
de Febrero del afio dos mil trece

|

» Descripcion literaria

* Requisitosy
circunstancias de la
LHy RH

« Poligono y Parcela

e Plano

 Referencia catastral
ley 13/1996

CATASTRO

VERSUS
REGISTRO
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FALTA DE LOCALIZACION E IDENTIFICACION DE LA FINCA EN EL TERRITORIO:

* Uno de los defectos de nuestro sistema registral

——
ssmmsp ° Una de las necesidades mas sentidas y demandadas en el Registro de la
Propiedad
== . Fortaleceria la seguridad juridica y la proteccion de los intereses publicos
» Afecta al estatuto juridico de la propiedad
» Determinacion del objeto del derecho
* Proteccién de los espacios publicos
» Favorece las actuaciones publicas

Resolucién de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 30 de septiembre de 2005

Reaistradores de Espana
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ARTICULO 9.1 DE LA LEY HIPOTECARIA

Disposicion adicional 28 Ley 24/2001, de 27 de diciembre

El Ultimo parrafo sefala:

“Los registradores dispondran de aplicaciones informatica s para el
tratamiento de bases graficas que permitan su coordinacion con las fincas
registrales y la incorporacion a éstas de la calificacion ur banistica,
medioambiental o administrativa correspondiente”

APLICACIONES INFORMATICAS :

« Tratamiento bases graficas y su
coordinacion con las fincas registrales

« la incorporacibn a eéstas de la
calificacion urbanistica,
medioambiental 0 administrativa
correspondiente.



BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

SISTEMAS DE INFORMACION GRAFICA. IDEE. DIRECTIVA INSPIRE

EL DESARROLLO

ESPECTACULAR DE:

LA INTERPRETACION Y
APLICACION DE LAS

EXIGENCIAS LEGALES

DEBE REALIZARSE

ACUERDO CON :

‘.

§ 3

Las herramientas tecnoldgicas en
el campo de la gestion de la

informacion grafica (GIS)

La creacion de formatos vy

protocolos _estandares para el

eficaz intercambio de datos (como
DXF, SHP, WMS, WFS,)

Los principios inspiradores de
los actuales Sistemas de
Informacion Gréfica (SIG)

Las Infraestructuras de Datos
Espaciales (IDE)

Directiva 2007/2/CE (INSPIRE)

Ley 14/2010, de 5 de julio, sobre las
infraestructuras  y  los  servicios de
informacion geografica en Espafia




BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

> la representacion _grafica
georreferenciada de las fincas, (definicion
por coordenadas)

SISTEMAS DE » Su interoperabilidad con otras capas de

INFORMACION GRAFICA informacion territorial,
PERMITEN

» su coordinacion o asociacion  grafica

> Y el intercambio por medios telematicos
de su respectiva informacion,

EL ARTICULO 9.1 LH:

» un desarrollo mas eficiente de las politicas
€ Coordinacion fincas territoriales y a una mejor proteccion de los
intereses publicos territoriales . (Medio Ambiente

registrales (zonas protegidas), Urbanismo (zonas verdes o
.., edificables), Agricultura (Programa de Ayudas

¢ Asociacion de otras bases Europeo PAC), Costas (zonas de dominio publico
graficas (urbanistica, maritimo terrestre), Registro de la Propiedad
medioambiental 0 (régimen juridico del dominio y cargas que recaen

administrativa) sobre los inmuebles) o Fiscal (parcelario catastral).
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Afirmar la localizacion geografica sobre imagenes del
CONSECUENCIAS DE territorio de una determinada finca registral,
LA IDENTIFICACION Considerar esa localizacion como parte de la

GRAFICA DE LA EINCA descripcion del inmueble registralmente inscrito.

REGISTRAL Ventajas tanto desde el punto de vista de la calificacion
registral como de la publicidad formal

SE EVITAN: SE FAVORECEN:

. dobles inmatriculaciones, excesos de cabida improcedente S,

« Actuaciones Publicas:
. superficies sin adjudicar en proyectos urbanisticos, » Expropiaciones

e Deslindes

. deficiente representacion de las fincas discontinuas y via les, . .
e Actuaciones urbanisticas
. inadecuada representacion del planeamiento urbanistico, » Disciplina urbanistica
. erroneas representaciones de modificaciones de entidades ) )
hipotecarias, segregaciones, agrupaciones, agregacione S, e Actuaciones Privadas
divisiones, « Conocimiento de la
. insuficiente representacion de las limitaciones de deriva das de situacion fisica de la finca
los deslindes administrativos, registral
. pérdidas de localizacion de fincas por ruptura en su tracto, * Su estado de Coord'na_(:'on
desconocimiento del estado territorial de inmatriculacio n de con la realidad
fincas, de la evolucion histérica de su descripcion, de extrarregistral

invasiones del dominio publico, espacios naturales, vias - .
pecuarias, patrimonio histérico, montes etc. * Informacion asociada
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Los REGISTRADORES disponen de
APLICACIONES INFORMATICAS
que PERMITEN:

« el tratamiento de bases gréficas

* su _coordinacion con las fincas
registrales y

*  su asociacion interoperable con otras
bases graficas.

TEMPLE:

Representar graficamente la fincas registrales y su informacion
Coordinarlas con Catastro. Superposicion capas informacion

Gestionar las alteraciones territoriales y juridicas de fincas
registrales (segregaciones, parcelaciones)

Asociar otras capas de informacion territorial

Ofrecer informacion grafica y economica de las fincas o zonas
concretas del territorio




URBANISMO Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD.

EL CONTENIDO ESTATUTARIO DEL REGIMEN JURIDICO ACTUAL DE LA PROPIEDAD
INMOBILIARIA

« CODIGO CIVIL (articulos 348 a 350 CC) ARTICULO 348 CC

— Concepcion absolutista “el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin
.. . mas limitaciones que las establecidas en las leyes”
— Individualista

— Limites servidumbres y la legislacion
sobre minas y aguas y en los| ARTICULO350CC
reglamentos de p0I|C|a “El propietario de un terreno es duefio de su superficie y de lo que

esta debajo de ella, y puede hacer en él las obras, plantaciones y
excavaciones que le convengan, salvas las servidumbres, y con
sujecion a lo dispuesto en las leyes sobre Minas y Aguas y en los

« CONSTITUCION ESPANOLA (articulo 33| regiamentos de poiicia.”
CE)

— Propiedad contenido estatutario ARTICULO 33 CE

— Funcion Social de la Propiedad

“1. Se reconoce el derecho a la propiedad

— Ordenacion Territorial y Urbanistica privada y a la herencia. 2. La funcion social
de estos derechos delimitara su contenido,
. LEGISLACION URBANISTICA de acuerdo con las Leyes".

— TR Ley del Suelo Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio.-| ARTICULO 7 LS
articulos 7, 8y 9) “L. El regimen urbanistico de la
propiedad del suelo es estatutario y
— Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la| resulta de su vinculacion a concretos
Generalitat, Urbanistica Valenciana destinos, en los términos dispuestos
(articulos 18 y 19) por la legislacion sobre ordenacion
territorial y urbanistica”.




URBANISMO Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD.

EL CONTENIDO ESTATUTARIO DEL REGIMEN JURIDICO ACTUAL DE LA PROPIEDAD
INMOBILIARIA

Esta INTEGRADO « Facultades

 deberesy
e cargas que lo conforman

» Estado, clasificacion, caracteristicas objetivas y

EL CONTENIDO destino del suelo en cada momento
ESTATUTARIO o Cumplimiento de los deberes de destino a usos
DEL DERECHO no incompatibles con la ordenacioén territorial y
DE PROPIEDAD urbanistica
« Costear y ejecutar las obras de urbanizaciéon
necesarias
« Asumir como carga real la participacion en los
deberes legales de la actuacion urbanistica en
Que DEPENDEN régimen de justa y equitativa distribucion de
beneficios y cargas
e Participaciéon por la Comunidad en la plusvalias
de la actividad urbanistica (articulo 47 CE)

Reaistradores de Espana

\
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EL CONTENIDO ESTATUTARIO DEL REGIMEN JURIDICO ACTUAL DE LA PROPIEDAD

INMOBILIARIA

PRINCIPIOS BASICOS (Articulos 8 c) y 9.3 TRLS

Solo tiene

PRINCIPIO IGUALDAD (14 CE)

JUSTA Y EQUITATIVA DISTRIBUCION
BENEFICIOS Y CARGAS ENTRE LOS
PROPIETARIOS AFECTADOS

SE DEBE GARANTIZAR LA ATRIBUCION A
LOS PROPIETARIOS DE FACULTADES Y
DEBERES CON CONTENIDO ESENCIAL
ANALOGO.

derecho al aprovechamiento

urbanistico :

los propietarios de suelo urbano y

Urbanizable

No urbanizable ,

usos caracteristicos (agricola, cinegético, forestal, etc.),
podran autorizarse actos y usos especificos que sean
de interés publico o social. por el procedimiento y con
las condiciones previstas en la legislacion de
ordenacion territorial y urbanistica de cada comunidad
autonoma.

APROVECHAMIENTO

URBANISTICO

Punto de vista CIVIL

Se trata de un bien inmaterial , de
naturaleza real,

que faculta a su titular a edificar sobre
un terreno e

incorporar lo construido a su
patrimonio, o
previo cumplimiento de las

obligaciones establecidas por la ley y
el planeamiento

Punto de vista URBANISTICO

un concepto abstracto que expresa el
potencial edificatorio de un sector o de una

parcela.

beneficio urbanistico _genérico _que el plan

atribuye al propietario,

para propiciar el disfrute de las facultades
consustanciales a su derecho de propiedad,

pero también es el instrumento gue permite el
reparto _equitativo de los beneficios y cargas

del planeamiento
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PROPIEDAD Y URBANISMO

> territorio en su conjunto para su

EL URBANISMO clasificacion, ordenacion,
ocupacion, transformacion,
desarrollo y uso con la finalidad

EL TERRITORIO de su utilizacion conforme al
interés general,

MISMA REALIDAD
OBJETIVA

El SUELO

FINCAS REGISTRALES
Y espacios concretos  del
territorio delimitados por su

REGISTRO DE LA

PROPIEDAD

titularidad dominical inscrita

Regstradores de Espana

17
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PROPIEDAD Y URBANISMO

ACTIVIDAD URBANISTICA
PLANEAMIENTO

EJECUCION

DISCIPLINA URBANISTICA

URBANISMO Y REGISTRO COINCIDEN:
« EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

e procesos de reparcelacion y equidistribucion,

« al proyectarse dichos procesos sobre fincas registrales concretas comprendidas en la
unidad de ejecucion

* que son sustituidas por las nuevas fincas resultantes de la transformacion urbanistica
subrogandose los titulares registrales en todos sus derechos en las nuevas fincas.

» Parcelaciones urbanisticas, control de la edificacion
* Expropiaciones forzosas

« DISCIPLINA URBANISTICA
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PROPIEDAD Y URBANISMO

URBANISMO Y REGISTRO NO COINCIDEN
FASE DE PLANEAMIENTO :

» las limitaciones genéricas derivadas del planeamiento,

« relativas al réegimen juridico urbanistico del suelo, su uso e intensidad y posibilidades edificatorias o
aprovechamiento urbanistico

* (uedan al margen del Registro, y

« solo en supuestos de actuaciones concretas relativas a fincas registrales determinadas tienen
acceso o reflejo registral.

LA PROTECCION DE LOS TERCEROS NO DERIVA DE LA PUBLI CIDAD REGISTRAL.

« Caracter normativo del plan_, que tiene eficacia extrarregistral a través de su publicacion oficial,

* No necesidad de constancia registral de las limitaciones legales _(articulo 26.1 Ley Hipotecaria ), y

» la subrogacion ex lege del adquirente __en las limitaciones y obligaciones derivadas de dicho
planeamiento de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 19 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.

» Constancia en el titulo situacidn urbanistica usos no edificables, fuera de ordenacion, sujetos a
construccion de VPO. Facultad adquirente rescindir el contrato plazo 4 afos.
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PROPIEDAD Y URBANISMO

En la PRACTICA tales previsiones NO
SE CUMPLEN.

Bien por el conocimiento directo
gue de la situacion urbanistica de
la finca tenga el adquirente por su
consulta previa al Ayuntamiento,

0 bien por la dificultad en muchos
casos de identificar la finca registral

dentro del territorio a efectos de su
inclusién en el area, zona o sector
urbanistico correspondiente para
conocer su situacién urbanistica.

Y por tanto TAMPOCO la antigua
prevision de coordinacion __entre
Urbanismo y Reqistro de la Propiedad
en la fase misma de planeamiento
establecida en la disposicion final 132
de la Ley del Suelo de 2 de mayo de
1975, al sefalar que “las limitaciones
y deberes establecidos en los planes
se reflejaran con toda exactitud en el
registro de la Propiedad”

MODALIZADA POR LA NORMATIVA
POSTERIOR (disposicion adicional
décima ley 8/1990 de 25 de julio y
articulos 307 a 310 del TR Ley del Suelo
de 26 de junio de 1992)

al no establecer un enlace directo entre el
planeamiento y el Registro sino_a traves
de los actos de ejecucion o desarrollo
del mismo o0 en_ supuestos muy
concretos (articulos 53 a), 74 y 81 del
RD 109371997 de 4 de julio).
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PROPIEDAD Y URBANISMO

permiten la identificacion 0
representacion  en el territorio de las
fincas registrales con la descripcion que
consta en el folio

BASES /'

GRAFICAS
ACTUALIDAD REGISTRALES

asi como incorporar 0 asociar a ellas
(ARTICULO 9.1 s informacion gréafica _de otra naturaleza que
LH) también confluya en el territorio, con sus
correspondientes metadatos

determinaciones
tanto estructurales

RESUELVE COORDINACION = pormenorizadas
E INTEGRACION DEL REGISTRO DE LA

PLANEAMIENTO —> PROPIEDAD

URBANISTICO W aprovechamiento

urbanistico



ASOCIACION DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES
MEDIANTE SU REPRESENTACION GRAFICA

El régimen juridico CLASIFICACION
urbanistico de la ——s PLANEAMIENTO
propiedad

o CALIFICACION DEL TERRITORIO

CLASIFICACION determina la clase de suelo a que pertenece cada area,
poligono, unidad o finca dentro de la tipologia establecida en la Ley Estata | o
Autonomica. Mediante ella la ordenacion estructural  vincula superficies concretas
de suelo al régimen legal de cada uno de los tipos de suelo establecidos.

CALIFICACION sefiala el posible destino urbanistico del territorio mediante la
fijacion de la clase de uso y destino _ que corresponde a cada porcion de suelo, su
intensidad, o edificabilidad vy tipologia _edificatoria a través de usos
pormenorizados en suelo urbano, o globales en el suelo urbanizable.




e Suelo Urbano

— Consolidado > Actuacion aislada
— No consolidado > Actuacion integrada
— Areas Semiconsolidadas ——— Aislada- Integrada

* Suelo Urbanizable
— Programado
— No programado

e Suelo No urbanizable
— Comun
— Protegido

TRES GRANDES CATEGORIAS
Dotacional publico,

Dotacional privado y

Lucrativo.




ASOCIACION DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES
MEDIANTE SU REPRESENTACION GRAFICA

PLANEAMIENTO
» Clasifica el territorio municipal
» Califica los terrenos

» Preveé las actuaciones destinadas a:
* Ordenar el destino de los terrenos,
su utilizacion
las construcciones en ellos previstas,
las acciones publicas o privadas precisas para su transformacion o conservacion, y
las condiciones y plazos en que éstas han de cumplirse, atendiendo a las necesidades de la poblacion y
del equilibrio territorial.

Y a través de su clasificacion los determina los derechos y deberes de los propietarios segun las diferentes
clases de suelo.

Esas determinaciones de se llevan a cabo a través de la;
« ORDENACION ESTRUCTURAL Yy
e ORDENACION PORMENORIZADA

contenida en los planes generales de ordenacion urbana



ASOCIACION DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES
MEDIANTE SU REPRESENTACION GRAFICA

ORDENACION:

— ESTRUCTURAL. Plan General. Todo Territorio Municipal. Aprobacién Generalitat

Clasificacion del suelo.

Division del territorio en zonas de ordenacion urbanistica, determinando para cada una de ellas sus usos globales y tipos basicos de
edificacion.

Red Primaria de reservas de suelo dotacional publico y equipamientos de titularidad privada cuya funcion o relevancia contribuyan a la
articulacion de la ciudad.

Expresion de los objetivos, directrices y criterios de redaccion de los instrumentos de desarrollo del Plan General, delimitando los sectores
definitorios de ambitos minimos de planeamiento par  cial o de reforma interior, los usos o intensidades de cada sector, asi como
Su aprovechamiento tipo.

Para sectores de suelo urbanizable de uso residencial, y, en su caso, urbanos: fijacion del porcentaje minimo de edificacion con destino a
vivienda de proteccién publica.

- PORMENORIZADA .- Aprobacion Ayuntamiento

Delimitacién de las Unidades de Ejecucidn, siempre que no se modifique el area de reparto ni el aprovechamiento tipo.
Establecimiento de la red secundaria de reservas de suelo dotacional publico.

Fijacién de alineaciones y rasantes.

Parcelacion de terrenos o régimen para parcelarlos en funcién de los tipos edificatorios previstos.

Asignacion de usos y tipos pormenorizados en desarrollo de las previstas por la ordenacion estructural.

Regulacion de las condiciones de la edificacion de cada zona de ordenacion, sobre y bajo rasante, como edificabilidad, altura, nUmero de plantas,
retrangueos, volimenes y otras analogas.

Ordenanzas generales de edificacion.

En suelo residencial, identificacion de las parcelas que han de quedar afectas a la promocion de viviendas sociales o criterios para concretarlfgn la
reparcelacion, de conformidad con lo que determine la ordenacion estructural.



ASOCIACION DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA
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En definitiva en el Plan General de Ordenacion Urbana se establecera:
» la clasificacion y calificacion del suelo,

» lafijacion de las areas de reparto y su aprovechamiento tipo,

» sus diferentes sectores de desarrollo,

* los usos globales, tipos basicos de edificacion,

» coeficientes de ponderacion u homogeneizacion

* Yy el aprovechamiento objetivo correspondiente.

Aspectos todos ellos importantes para la determinacion del régimen juridico de las
fincas registrales como veremos.
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ASOCIACION DEL REPRESENTACION GRAFICA

PLANEAMIENTO Y  SUS mmmmmmp EN PLANOS OFICIALES DEL

DETERMINACIONES TERRITORIO
GEORREFERENCIADOS

|

A LAS FINCAS REGISTRALES

I e las delimitaciones de Ilas

* superposicion a la capa de : ’
R el e diferentes categorias de suelo

fincas registrales (bases

graficas registrales) « las éareas de reparto con sus

. asociar el régimen juridico _ correspondientes se_ctore;, usos
urbanistico con su globales e intensidades
determinaciones y edificatorias,

metadatos a las fincas
registrales.
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Y ASI QUEDARAN DETERMINADAS :

la clasificacién _ que le corresponde a la finca registral en lo que a la clase de suelo se refiere (urbano,
consolidado, no consolidado, semiconsolidado, solar, urbanizable, programado o sectorizado, 0 no
programado o no sectorizado, y no urbanizable, comun o especial).

Y con ello el régimen juridico urbanistico aplicable a la fincas reqgistrales en cuanto a
los derechos y deberes de contenido urbanistico de los propietarios de las mismas.

La calificacion del suelo __con los usos globales de cada zona con sus correspondientes
indices de edificabilidad y coeficientes de poderacion _u homegenizacion con
referencia al uso _caracteristico

La definicion del ambito de determinacion ___del aprovechamiento tipo _ segun la clase
de suelo (area de reparto, sectores, unidades de ejecucion, fincas asistematicas)

El aprovechamiento objetivo de la zona, sector, o area de reparto, total , y con
referencia a cada uso particular y especifico.

La superficies destinadas a sistemas generales y dotac lones publicas incluidas o
adscritas al sector o area de reparto, tanto existentes como inexistentes.

El aprovechamiento tipo del area de reparto __, y de cada sector en su caso.

El aprovechamiento subjetivo _ por referencia al tipo de area o sector,

T

El excedente o deficit de aprovechamiento  objetivo a compensar o a obtener.




AREA DE REPARTO, EDIFICABILIDAD, COEFICIENTE DE PONDERACION,
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El PLANEAMIENTO al CLASIFICAR y CALIFICAR el suelo

DEFINE sus posibilidades urbanisticas de caracter objetivo (la construccion

gue se puede realizar sobre cada terreno y el uso al que se puede dedicar el
mismo).

Estas posibilidades objetivas son DESIGUALES

Para EVITARLAS (loteria del planeamiento) se utilizan TECNICAS
CORRECTORAS instrumentadas en torno al principio del reparto de los

beneficios _y cargas  del planeamiento entre los propietarios afectados en

proporcion a sus aportaciones.

Inicialmente se utilizé la TECNICA DE LA REPARCELACION (ley de 1956), y
posteriormente, ademas de la técnica reparcelatoria, la figura del
APROVECHAMIENTO MEDIO y posteriormente APROVECHAMIENTO TIPO
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Uso urbanistico determinado por el plan

® Uso urbanistico determinado por el plan
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PRINCIPIO CONSTITUCIONAL DE
IGUALDAD (articulo 14 de la CE)

SE HACE EFECTIVIO

AMBITO URBANISTICO

Registradores de Espana

e de la justa distribucion de los

beneficios y cargas del
planeamiento

por medio de la atribucion
subjetiva del
aprovechamiento urbanistico
previsto en el planeamiento
calculado

a partir del aprovechamiento
medio o tipo.
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Esta técnica del APROVECHAMIENTO TIPO tiene como FEINALIDADES
FUNDAMENTALES:

la obtencion gratuita_, por parte de la Administracion , del suelo necesario para
la ejecucion de los sistemas generales

la obtencidn de una mas equitativa distribucion de los beneficios y las cargas
derivadas del planeamiento _ entre los diversos propietarios, y

la recuperacion _por parte de la Comunidad (a través de la Administracion
actuante) de una parte de las plusvalias generadas por el desarrollo urbanistico
(Un porcentaje que suele ser del 10% aprovechamiento medio o tipo del sector).

La técnica del aprovechamiento tipo no es generica sobre todo el territorio, sino que se
hace efectiva, a travées de un ambito territorial determinado ___que recibe el nombre de
AREA DE REPARTO . Sefiala asi el articulo 55.1 de la LUV que “el area de reparto es
el conjunto de terrenos respecto de los que el Plan General determina un mismo
aprovechamiento tipo. Mediante el area de reparto se objetiva el principio de justa
distribucion de beneficios y cargas.”

El area de reparto constituye un ambito del territorio delimitado por criterios
objetivos, administrativos, geoqraficos y urbanisticos h omogéneos _dentro del
cual se ha fijado un mismo aprovechamiento tipo.

Es una determinacion _estructural del plan general a la cual deben adaptarse los
planes de desarrollo
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CONCEPTO
APROVECHAMIENTO
URBANISTICO

Registradores de Espana

AMBITO EDIFICABILIDAD :

» edificabilidad unitaria ( coeficiente de edificabilidad):
metros cuadrados construidos o construibles de
cualquier uso por metro cuadrado suelo m2t/m2s.

o Edificabilidad total: cantidad total de metros
construidos o construibles, de cualquier uso, en la
totalidad de la superficie de suelo considerado. M2t

AMBITO DE LOS APROVECHAMIENTOS:

Resulta de asignar a la edificabilidad un
determinado uso y por tanto un contenido
economico.

» Aprovechamiento objetivo

Aprovechamiento tipo

Aprovechamiento subjetivo

Excedente aprovechamiento

Compensacion del excedente de
aprovechamiento
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APROVECHAMIENTO OBJETIVO

edificabilidad fijada por las normas

u ordenanzas de cada zona o solar
expresado en unidades de techo de
un determinado uso  por cada
metro cuadrado de solar.

Registracdores de Espana

Aprovechamiento OBJETIVO de uso

especifico 0 concreto

Edificabilidad de un determinado uso
correspondiente a una determinada zona y
tipologia edifica toria. M2tu/m2s

Aprovechamiento OBJETIVO de uso
caracteristico o global

Edificabilidad del uso predominante de una
tipologia edificatoria___en una determinada
zona Yy al cual deben referirse los demas
mediante los correspondientes coeficientes
de ponderacion u homogene izacion para
calcular |la totalidad del aprovechamiento
objetivo___total del area o0 sector
contemplado.. M2tuc/m2s
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APROVECHAMIENTO TIPO

Es el resultado de dividir el aprovechamiento objetivo homogeneizado total del area
de reparto por la superficie total del ambito que se considere (incorporacion de los
sistemas generales no existentes y exclusion de los existentes)

En resumen :

 en el numerador_se integra la suma total del aprovechamiento objetivo fijado
por el Plan para el area de reparto , excluyendo por tanto los usos dotacionales
publicos que no acumulan aprovechamiento objetivo e incluyendo los usos
dotacionales privados que si lo demandan

* y en el denominador _ la superficie total del area de reparto incluyendo los suelos
dotacionales publicos no existentes y excluyendo los existentes.
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COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION O PONDERACION

Dado que el valor de mercado de cada uso urbanistico  suele ser distinto (en condiciones
normales, tiene mucho mas valor de mercado un m  etro cuadrado de techo residencial situado
en primera linea de playa que un metro cuadrado de techo industrial localizado en el interior de un
poligono), a la hora de calcular las edificabilidades debe ponderarse esas diferencias para
asegurar el principio de igualdad y en consecuencia el equitativo reparto de los beneficios y
cargas del planeamiento.

A tal efecto deben aplicarse los correspondientes “coeficientes de homogeneizacion o
ponderacion” , que son los factores que ponderando el distinto valor economico que tienen cada
uno de los usos previstos en el plan permiten obtener valores homogéneos de aprovechamiento
urbanistico para el computo total del existente en la zona

Lo normal es que siendo el aprovechamiento tipo una determinacion de la ordenacion estructural
del planeamiento es que dichos coeficientes vengan ya determinados en el planeamie nto
como modo de obtencion de dicho aprovechamiento tipo. (Cfr articulo 34 ¢ LUV y 119.1 ROGTU).

Sin embargo, es posible también que su ratificacion o rec alculo pueda realizarse en un momento
posterior que generalmente coincide con el inicio del proceso reparcelatorio  (Cfr. Articulo 119.5
y 407 del ROGTU)

Si existiese una incertidumbre razonable en la evolucién del mercado inmobiliario o si la
heterogeneidad de los usos y las tipologias diferentes del caracteristico, alcance tal grado de
complejidad que resulte impracticable o inadecuada e irracional su homoqen eizacion por
coeficientes , procedera considerar como coeficiente tnico la unidad. (articulo 119.4 ROGTU)
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APROVECHAMIENTO SUBJETIVO

Es la cantidad de metros cuadrados edificables sobre un terreno o parcela que
expresan el contenido urbanistico lucrativo del derecho de propiedad de un terreno.
El aprovechamiento subjetivo __ se obtiene aplicando a la parcela de que se trate
el porcentaje del aprovechamiento tipo gue para cada caso determine la
legislacion vigente dentro de los limites impuestos por las normas estatales.
Normalmente este porcentaje es como minimo del 90%. (cfr. articulo 34 b) LUV).

ASA= S*AT*90%

En la LUV en el suelo urbano el porcentaje objeto de cesion segun el art 21.2 de
dicha Ley es del 5%. Y en el suelo urbanizable es el 10% segun el articulo 23 b) de
LUV
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EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO

es la diferencia_que resulta de restar al aprovechamiento objetivo o real de un
terreno el subjetivo o apropiable que corresponde a la propiedad del mismo.

La figura contraria es el déficit de aprovechamiento _que surge cuando al titular de
una parcela le corresponde mas _aprovechamiento subjetivo 0 apropiable gue el
objetivo_ previsto por el plan para aquella parcela. (articulo 34 d) LUV)

EA= AO-AS

COMPENSACION DEL EXCEDENTE DE

APROVECHAMIENTO

“compensacion de un excedente de aprovechamiento es la operacion juridico-econdémica,
de gestion urbanistica, por la que se compensa onerosamente el derecho a construir el
excedente de aprovechamiento que presenta un terreno. Los excedentes de
aprovechamiento se compensan cediendo terrenos equivalentes, libres de cargas, a la
administracion o indemnizandole por su valor en metalico, en los términos dispuestos por
esta Ley. Los particulares no pueden construir un excedente de aprovechamiento sin
haberlo compensado previamente. Los ingresos publicos por este concepto quedaran
afectos al patrimonio municipal de suelo.”(Articulo 34 e) LUV)
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AREA DE REPARTO 3. SUELO URBANIZABLE

100 m2 100 m2 100 m2 50 m2

50 m2

RESIDENCIAL OFICINAS RESIDENCIAL
COLECTIVA COMERCIO UNIFAMILIAR

DOTACION
S S AVZAY DAY
LOCAL

INDUSTRIA

0,50 m2t/m2s 0,50 m2t/m2s 0,50m2t/m2s 0,50 m2t/

m2s

0,50 m2t/
m2s

ZONA VERDE PERTENECIENTE AL AREA DE REPARTO 100 m2

VIARIO DE SISTEMA GENERAL PERTENECIENTE AL AREA DE REPARTO 100 m2

SISTEMA GENERAL ADSCRITO AL AREA DE REPARTO 100




AREA DE
REPARTO

uUso
TIPOLOGIA

OFICINAS
COMERCIO

INDUSTRIA

DOTACION

SUPERFICIE
BRUTA

EDIFICAB.
UNITARIA

EDIFICAB.
LUCRATIVA
TOTAL

COEFICIENTE
PONDERACION

APROVECHAMIENTO

OBIJETIVO

USO CARACTERISTICO

700 M2s

LOCAL 50 0,50 25 0,25 6,25
PRIVADA
0,18928
VIALES VIALES 100 0 0] 0 0] M2TUC/M2S
ZONA ZONA
SISTEMAS A
GENERALES ADSCRITOS 100 0 (0] 0 (0]
ADSCRITOS
TOTALES 700 200 132,50
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AREA DE REPARTO 2. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

100 m2 100 m2 100 m2 50 m2 50 m2

RESIDENCIAL OFICINAS RESIDENCIAL DOTACION

INDUSTRIA PRIVADA
LOCAL

COLECTIVA COMERCIO UNIFAMILIAR

0,50 m2t/m2s 0,50 m2t/m2s 0,50m2t/m2s 0,50 m2t/ 0,50 m2t/

m2s m2s

VIALES DE SISTEMA LOCAL (NO EXISTENTES) 100 m2

ZONA VERDE (DOTACION LOCAL) EXISTENTE 100 m2

SIN SISTEMA GENERAL ADSCRITO




AREA DE uso
REPARTO TIPOLOGIA

OFICINAS
COMERCIO

INDUSTRIA

DOTACION
LOCAL
PRIVADA

VIALES NO
EXISTENTES

ZONA VERDE
EXISTENTE

TOTAL CDP NEXIST
TOTALES

SUPERFICIE
BRUTA

EDIFICAB.
UNITARIA

EDIFICAB.
LUCRATIVA
TOTAL

COEFICIENTE

PONDERACION

APROVECHAMIENTO
OBIJETIVO
USO CARACTERISTICO

TOTAL DP EXIST

500 M2s
50 0,50 25 0,25 6,25
100 0 0 0 0 0,265
M2TUC/M2S

100 0 0 0 0

500
200 132,50

600
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En el suelo URBANO CONSOLIDADO :

» Sila parcela es solar,

el area de reparto se conformard por la propia parcela, y en ella el
aprovechamiento objetivo es igual al aprovechamiento subjetivo e igual al
aprovechamiento tipo.

« Sila parcela todavia no es solar

el area de reparto se conformara por la parcela urbana y el suelo dotacional
colindante necesario para dotarla de la condicion de solar de manera que el
excedente de la parcela en cuanto a su aprovechamiento objetivo pueda ser
compensado a través de la cesion gratuita del suelo dotacional.

« NoO obstante, sobre el aprovechamiento tipo el plan puede establecer una
edificabilidad maxima _ a la cual se podra acceder a través de la correspondiente
transferencia de aprovechamiento, como luego se vera.
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APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA.
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

e Determinaciones Plan General
— Clasificacion del suelo
— Areas de Reparto
— Sectores
— Zonas, usos Yy tipologias
— Aprovechamiento Objetivo
— Coeficientes Ponderacion u Homogenizacion
— Aprovechamiento tipo

« Aprovechamiento Urbanistico

— Aprovechamiento Objetivo
— Aprovechamiento Tipo
— Aprovechamiento Subjetivo=Aprovechamiento tipo- 5 0 10%

— Excedente Aprovechamiento= Aprovechamiento Obijetivo-
Aprovechamiento Subjetivo




APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA.
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

La asociacion a la base grafica reqistral de la del planeamiento urbanistico con
sus metadatos correspondientes _ permite determinar para cada finca registral;

El tipo de suelo a que pertenece

El area de reparto en la que se encuentra

El uso a que se destinara

El indice de edificabilidad de la finca

El coeficiente de homogeneizacion aplicable

El aprovechamiento objetivo de la finca

El aprovechamiento tipo que le corresponde

El aprovechamiento subjetivo

El excedente o déficit de aprovechamiento objetivo
La superficie de finca que le corresponderia en el proyecto de reparcelacion de
la unidad de ejecucion en la que se encuentre

FINCA : 254 m2

|E unitaria: 0,4 m2t/m2s

AT: 0,3980m2tuc/m2s

AS: AT*90%= 0,3582 m2tuc/m2S

AS/IE= metros cuadrados suelo por m2 finca aportada=0,3582/04=0,8955
m2suelo/m2 finca, o sea 254*0,8955=227,45 m2

Aprovechamiento urbanistico= 227,45*0,4=90,98 m2t




APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA.
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

APROVECHAMIENTO URBANISTICO constituye un elemento fundamental de

la propiedad urbana

indisolublemente unido con su valoracion por lo que ésta y

las reglas valorativas del mismo son de competencia estatal (STC 14/2007)

DERECHO

no es una mera facultad del dominio, sino un
derecho subjetivo de caracter real pleno,
transmisible, oponible a tercero mediante su
inscripcion registral, de goce y caracterizable
como especial por su funcidon social, con un
objeto, distinto del suelo aunque se haya de
integrarse en él mediante la edificacion,
concretado en el niumero de metros cuadrados de
techo construibles, unidades de espacio o
volumen, que se puede apropiar el propietario del
suelo por determinacion legal para ocuparlos con
la edificacion o para obtener su valor por
transmisién voluntaria o forzosa.

Cfr. RDGRN 26 junio 2006. 14 junio 2011

OBJETO

Como objeto de derechos, es un bien
inmaterial, inmobiliario, intra comercium,
divisible, consumible (por cuanto su destino
determina su transformacion en otro bien
distinto la edificacion), fungible,
individualizable, apropiable, por disposicion de
la ley, transmisible (como cauce de ejecucion
del planeamiento, a traves de las
transferencias de aprovechamiento, o para
realizar intereses particulares), inscribible y
susceptible de gravamen (hipoteca). La
hipoteca del aprovechamiento, cuando éste se
transforma en edificacion, se extiende a la
edificacion que queda subrogada en el lugar
de aquél.
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La adquisicion del aprovechamiento puede ser originaria , por determinacion
legal y del planeamiento, o derivativa_ por medio de negocio juridico traslativo cuyo
objeto sea el aprovechamiento.

La atribucion del aprovechamiento urbanistico sigue siendo una creacion del
planeamiento, de acuerdo con el modelo tradicional espafnol que arranca de la ley
del Suelo de 1956.

Dentro de la gestion del aprovechamiento urbanistico (aprovechamiento
subjetivo) puede distinguirse:

 Transferencia

» Reserva de aprovechamiento

e Transmision

Su extincion _ se produce por destruccion juridica de su objeto, por alteracion del
planeamiento, 0 por su consumacion (transformacion en edificacion, en cuyo caso
pasa a integrar el contenido del derecho de propiedad) (articulo 7.2 de Ley Suelo
2008).
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TRANSFERENCIAS DE

APROVECHAMIENTO

hacer posible el reparto de cargas Yy
beneficios del planeamiento

el ajuste entre los aprovechamientos
TECNICA ) o ap an
GESTION TRIPLE =L susceptibles de_ apropiacion _(s_ubjetlvos) y
URBANISTICA FINALIDAD los reales (objetivos) permitidos por el

planeamiento

la obtencion de terrenos destinados a
viales, zonas verdes, espacios libres
publicos y demas dotaciones de caracter
publico.

Registradores de Espana
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TRANSFERENCIAS Y RESERVAS DE APROVECHAMIENTO URBANI STICO EN
LA COMUNIDAD VALENCIANA.

articulo 185 de la LUV _ que sefala que “1. Los propietarios de una finca pueden
transferir su correspondiente aprovechamiento subjetivo a otras fincas que
cuenten con excedentes de aprovechamiento. Estos son compensados en virtud
de aquella transferencia, que legitimara la posterior edificacion de los mismos.
CONCEPTOS 2. La transferencia de aprovechamiento debe ser aprobada por el Ayuntamiento,
segun propuesta suscrita por los interesados y formalizada en escritura publica,
con planos adjuntos expresivos de la localizacion y dimensiones de las fincas
EXCEDENTE DE Qggga??;hsferencia asi como la incorporacion de terrenos al patrimonio
APROVECHAMIENTO municiga!JI de suelo que conlleve, debe hacerse constar en el Registro de la
Propiedad.
3. La validez de toda transferencia exige la cesion gratuita al Municipio, libre de
cargas y en pleno dominio, de la finca cuyo aprovechamiento subjetivo sea
transferido y la paridad de valor entre dicho aprovechamiento subjetivo y el
EXCEDENTE DE exce?ente ~de aprovechamiento que es objeto de compensacion con la
transferencia.
APROVECHAMIENTO No obsta para la validez de la transferencia ni el destino urbanistico -publico o
privado- de la finca cedida, ni su clasificacion, ni el hecho de que las fincas
afectadas estén ubicadas en distintas areas de reparto, pero el Ayuntamiento
goﬁréll denegar la aprobacion de transferencias inadecuadas para el desarrollo
el Plan.
4. Si el terreno aun no hubiera sido objeto de programacion, la regla de
equivalencia entre lo transferido y lo adquirido se verificara conforme a las reglas
de valoracion establecidas por la legislacion estatal vigente en la materia.
- 5. Cuando en virtud de transferencia se ceda al Municipio un terreno ubicado en
Registradores de Espana suelo urbanizable, el Ayuntamiento actuara como propietario de dicho terreno en
la posterior gestion del suelo urbanizable afectado.
La adquisicion mediante transferencias de excedentes de aprovechamiento
ubicados en suelo urbanizable requiere que el Urbanizador suscriba la propuesta
junto a los propietarios afectados.”

COMPENSACION DE
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REQUISITOS SUSTANTIVOS

1.- Parcela que origina el aprovechamiento a transfe rir

La hipdtesis tradicional tiene como premisa un terreno de origen que el plan clasifica
como suelo urbano y califica como dotacidon publica.

Pero también cabe la transferencia de aprovechamiento de una finca clasificada como
suelo urbanizable

Y ademas, resulta indiferente que el destino asignado por el plan a la parcela cuyo
aprovechamiento se transfiere sea publico o privado.

Tampoco es impedimento el hecho de que parcela que cede Yy la que recibe el
aprovechamiento estén adscritas a diferentes areas de reparto.

2.- Que la finca de origen tenga aprovechamiento subjetivo gue pueda transferi rse

Pese a que en la mayoria de ocasiones la parcela de origen estara calificada como
dotacion publica , (Sin aprovechamiento objetivo )

nada impide que la transferencia tenga como presupuesto una finca de origen que
si tenga atribuido aprovechamiento objetivo y, en consecuencia, que sea apta para
ser edificada.
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3.- Parcela de destino del aprovechamiento urbanisti co transferido .

Tratarse de una parcela con un excedente de aprovechamiento. Es decir con

aprovechamiento objetivo superior al subjetivo

4.- Cesion de la parcela de origen al Ayuntamiento y paridad de valor
entre el aprovechamiento transferido y el excedente compensado.

parcela de la gue se extrae el aprovechamiento sea cedida gratuitamente al
Ayuntamiento, libre de cargas y en pleno dominio. Esta finca se incorpora
automaticamente al patrimonio municipal de suelo.

Identidad de valor entre el aprovechamiento subjetivo transferido y el
excedente compensado. Informe de valoracidn suscrito por técnico
competente

No hay inconveniente en la transferencia sea parcial y el resto se compense
en metalico
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REQUISITOS FORMALES

1.- Otorgamiento de escritura publica. (arts 185 LUV . 33.1, 35 RD 1093/1997)

e en escritura publica otorgada por el titular o titulares de las fincas  sobre las
gue se distribuya el aprovechamiento, o que resulten afectadas por la transmision,
asi como por los titulares de los derechos inscritos o anotados sobre las
mismas Yy que resulten afectados por la transferencia de aprovechamiento

 y gue se protocolicen planos en los que quede reflejada la localizacion y las
dimensiones de las fincas implicadas.

2.- Aprobacion administrativa de la transferencia

» aprobacion del Ayuntamiento, que esta legitimado para denegarla cuando sea
inadecuada para el desarrollo del plan
» Sin esa aprobacion no es inscribible la transferencia (articulo 37 RD 1093/1997

3.- Inscripcion registral.
r
La transferencia es objeto de inscripcion en el folio de la finca de destino y de nota al margen de la
ultima inscripcién de dominio en la parcela de origen (arts. 1.2, 33 y 34 RD 1093/1997)
Segun Laso la inscripcidn es constitutiva
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PARTICULARIDADES LA TRANSFERENCIA DE APROVECHAMIENT O

SUELO URBANIZABLE

* el Ayuntamiento actuara como propietario del terreno cedido en la posterior gestion del sector donde se
halle (art. 185.5.1° LUV)

» silo que ocurre es que con la transferencia se pretende compensar un excedente en suelo urbanizable,
sera necesario que el agente urbanizador del sector correspondiente “suscriba la propuesta junto a los
propieta;ios afectados” (art. 185.5.2° LUV, en relacion con el 171.4 de esa misma ley y el 400 del
ROGTU

« cabe la posibilidad de transferencias de aprovechamiento en casos de suelo urbanizable no
programado , en cuyo caso no es exigible el consentimiento  del agente urbanizador por falta de
nombramiento. (art 185.4y 117 d) LUV)

SUELO URBANO EN AUSENCIA DE PROGRAMA (articulo 184 LUV)

* los propietarios podran realizar, disfrutar y disponer del aprovechamiento subjetivo
gue, en cada momento, la ordenacion urbanistica otorgue a sus terrenos o solares.

« Materializar su aprovechamiento subjetivo

» Transferir su aprovechamiento subjetivo

» Reserva del aprovechamiento previa cesion gratuita del suelo de su propiedad a
la administracion

 De ser imposible cualquiera de las anteriores alternativas, la expropiacion del
terreno a los cinco anos de su calificacion,
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Las Reservas de aprovechamiento pueden definirse como
unas transferencias de aprovechamiento urbanistico
aglazadas 0 ur&a celrsién anticipada de t?]rr(ka)nos 3 Ia]lcs
Administracion, de tal manera que  si no hubiese desfase
APROVECHAMIENTO temporal entre la cesion del suelo destinado a dotacion
URBANISTICO publica y la compensacion del excedente de
aprovechamiento del cedente o un tercero se estaria ante
un supuesto de transferencia de aprovechamiento

RESERVAS DE

La Administracion obtiene por cesion y de forma anticipada el suelo dotacional, del que
se desagrega el aprovechamiento, que retiene el propietario cedente a efectos de
transferirlo cuando se den las condiciones que lo permitan.

Régimen juridico. -

El articulo 186 de la LUV se refiere a las reservas de aprovechamiento con el siguiente tenor:

“1l. Con motivo de la transmision al dominio publico de terrenos con destino dotacional se podra hacer reserva del aprovechamiento subjetivo
correspondiente a ellos, para su posterior transferencia. Segun se trate de una transmisién a titulo oneroso o gratuito, la reserva la podra hacer en su favor:

a) El propietario del terreno que lo ceda gratuitamente a la administracion competente.

Procede la reserva de aprovechamiento, con motivo de una cesién de terrenos, cuando no dé lugar, directa e inmediatamente, a la compensaciéon de un
excedente de aprovechamiento. No podra, por tanto, reservarse el aprovechamiento para ulterior transferencia, quien efectle la cesién como consecuencia
de inmediata transferencia o de una reparcelacion.

Si la reserva se origina por renuncia a percibir el justiprecio por el suelo, el expropiado podra, no obstante, reclamar el que proceda a cuenta de las
plantaciones o construcciones que ceda con el terreno.

b) La Administracién o el Urbanizador, publico o privado, que sufrague el precio del terreno dotacional, cuando éste se adquiera para su destino publico en
virtud de una transmisioén onerosa.

No ha lugar a la reserva de aprovechamiento si la adquisicién onerosa del terreno dotacional publico va acompafiada, por expropiacién conjunta tasada a un
precio medio, con la de otros terrenos con excedentes de aprovechamiento equivalentes al terreno dotacional pablico.

2. La reserva de aprovechamiento debe ser aprobada por el Ayuntamiento o Administracion expropiante y se hara constar en el Registro de la Propiedad
junto a la transmisién de la que traiga su causa. La reserva se cancelara, de igual forma, cuando se transfiera su aprovechamiento. EI Ayuntamiento no
puede oponerse a esa transferencia si, en su dia, acepto la cesion que motivo la reserva. Podra oponerse a ello el Urbanizador, cuando se pretendan adquirir
asi excedentes de aprovechamiento radicados en el ambito de la Actuacién Integrada.

3. Cuando el aprovechamiento subjetivo que, en conjunto, corresponda a los propietarios afectados por un Programa sea inferior al total aprovechamiento
objetivo de éste, el Urbanizador que financie la diferencia podra reservarse el aprovechamiento constitutivo de ella.

4. El titular de una reserva de aprovechamiento podra solicitar su expropiacién, cuando hayan transcurrido mas de tres afios desde que constituyo la reserva
o el menor plazo que resulte de contar cinco afios desde la calificacion del terreno como suelo dotacional publico.”
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Requisitos que legitiman una reserva de

. aprovechamiento
Origen de la reserva

« El articulo 186 se refiere unicamente al procedente de parcelas con destino
dotacional que se transmitan al dominio publico.

No acaba de entenderse el motivo de esta condicion, maxime cuando el propio

precepto instituye la reserva como un “tramite” preliminar para la posterior

transferencia.

» Creo que es defendible a toda clase de suelos. Art 184 y 185 LUV

« Cabe tanto en el suelo urbano como urbanizable

Sujetos legitimados para hacer reserva de aprovecha  miento urbanistico

 Sila cesion es gratuita, quien se reserva el aprovechamiento es el propietario _
« Cuando la entrega de la finca es onerosa, la reserva de aprovechamiento podra hacerla quien haya
satisfecho la compensacion

Aprobacion de la reserva por la Administracion

Inscripcion registral de la reserva de aprovechamie nto .
o
* Mediante nota al margen de la transmision de la que traiga causa (art. 186.2 LUV).
» Folio independiente cuando se origine por expropiacion o ocupacion directa (art 39 RD 1093/1997)
» Casos de transmision o gravamen del aprovechamiento reservado (articulo 39 y 42 del RD 1093/1997)
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La reserva de aprovechamiento urbanistico como posi o][3]

formula de pago en especie del justiprecio expropia  torio

Reserva y posterior transferencia del aprovechamiento generado por una finca
expropiada suponga el pago en especie del justiprecio

La Administracion pretende obtener un suelo dotacional no incluido en ninguna
unidad de ejecucion, o bien antes de que se desarrolle la actuacion urbanistica en
Cuyo seno se verificaria la cesion gratuita

Posibilidad de acordar de mutuo acuerdo el importe del justiprecio y la modalidad
de pago esta plenamente reconocida por la Ley (art. 24 de la Ley de
Expropiacion Forzosa) y por la doctrina jurisprudencial y cientifica. CONVENIOS
EXPROPIATORIOS

« En la Comunidad Valenciana el suelo destinado a dotaciones publicas, se podra obtener,
mediante expropiacion u ocupacion directa, en cualquier momento y clase de suelo, mediante el
reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecucion con exceso de
aprovechamiento real. La ocupacion directa requerira la previa determinacion por la administracion
actuante de los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de adquisici on por_el titular del
terreno a ocupa r y de la unidad de ejecucion en la que, por exceder su aprovechamiento real del
apropiable por el conjunto de propietarios inicialmente incluidos en la misma, hayan de hacerse
efectivos tales aprovechamientos. (Articulo 187 LUV).

« Téngase presente que segun el art 187 bis transcurridos 5 aflos _ desde la aprobacion del Plan los
interesados tienen derecho a la expropiacion de los terrenos calificados como dotacionales publicos.



CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION
DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

ANTES DE LA
APROBACION DEL PLAN,
DE SU MODIFICACION, O
DE FORMULACION DE UN

PROYECTO DE

REPARCELACION O
ACTUACION INTEGRADA

VIGENTE EL
PLANEAMIENTO




CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION
DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

ANTES DE LAAPROBACION DEL PLAN, DE SU MODIFICACION, O DE
FORMULACION DE UN PROYECTO DE REPARCELACION O ACTUACION
INTEGRADA

e Informacion juridico reqistral de las fincas afectadas

e Informacion del planeamiento  existente y sus determinaciones afectantes a
las fincas registrales

* Informacion sobre el grado de coordinacion de las fincas registrales con
las catastrales a través del certificado de coordinacion Catastro-Registro

e Informacion de las capas de informacion territorial asociadas a la base
grafica registral

e Informacion a través del modulo de valoracion econdmica de todos
aquellos aspectos que puedan contribuir a la mejor fijacion de la
edificabilidades de las distintas zonas, sus coeficientes de homogeneizacion o
ponderacion y en definitiva del aprovechamiento tipo del area de reparto




CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

ANTES DE LA APROBACION DEL PLAN, DE SU MODIFICACION, O DE
FORMULACION DE UN PROYECTO DE REPARCELACION O ACTUACION

INTEGRADA

INFORME VALORACION ECONOMICA

 Obtener el valor de mercado que le corresponde a una finca determinada

PERMITE:

 por medio de la media aritmetica de los precios de venta , de las
tasaciones hipotecarias , de los valores de obra nueva, precios de venta
en relacion con tasacion hipotecaria (testigos de valor)

» de la misma finca y otras similares _que aparecen inscritos en el Registro
de la Propiedad alrededor de aquella dentro del radio de accion que se
determine (Filtros de primer grado y filtros de sequndo grado)

Y presentados de manera geograficamente ordenada a traves del
procedimiento de seleccion que se establece en el moédulo de valoracion
Incorporado a Temple.
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CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

MODULO DE VALORACION

" Waoloracion a partir de testigos reqgistrales ==

BARRA DE T | Id Finca: 09008 14500000000 radio: SO0 m.| Aplicar | walor medio:(valor medio calcy selecciomnados: 5 |
RESUMEN
— L- Ciakos de entrada
id_Fimca_re... id_Fimca_dhR id_regiskro id_pushbla id_provincia id_rumicipio mombre reg... Fecha =cku...  =sccion
D E 5500|0008 145300. L [17F01S | =1} 17| SSILLORET DE ... [E2-maw-=012 |2 =
- 11 L3

ENTRADA

- Z- Filkros

o M | Fincas o CFSM | T. Walor Compra | T, Yaloar Obra | T, YWsalor Hipokecs T. Walor Ponderados

diskarecia id_Fireca_dh id_Firnza_ro.. . maturalc=a grupo supcrticic_o ... supcrlicic_c. .. supcrlbicic_kE. .. walor_indivs_|
LS S Q200 F ZS000, .. (FH45E2 Cikras Matur... |[okras (n ] Fo.0 471 .52 =)
5. O 0201257400, .. (2235301 ObEres Matur,,. |(okras (u ym ] 40,90 1050.0 =)
FI I TROS 131 .82 0200794400, .. [35261 Dkras Matur.., |okras [FN=] 18315 S10.0 [a]
< "
OPERACIONES <_I [ [ Recargar ‘ l f“ﬁ Elirnirar I I SO BuFfer I I AT Testigo l I £ Afiadiv I ]

SELECCION INICIAL
DE TESTIGOS

. CFPT — > CONFIGURACION DE FILTROS DE PRIMER NIWVEL

F.Espacial | F.Maturaleza | F.Ssuperficie

e

Fincas | [, | S CFESH | s CONFIGURACIHON DE FILTROS DE SEGUNDO NIWVEL
T. Walor Compra | T. Yalor ©bra | T. Yalor Hipokeca | T. Yalor Ponderados

N

TESTIGOS
DE VALOR



CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO
MODULO DE VALORACION

FILTROS DE PRIMER GRADO

°f CFPN | Fincas | 57 CFSN | T, Valor Compra | T, Valor Obra | T, Yalor Hipoteca | T, Yalor Ponderados

:F.Esparial:| F Maturaleza | F.5uperficie
Parametros
@ Radio | 400 M,
Libre
FILTRO
ESPACIAL
distancia id finca_dh  id finca_re... naturaleza  grupo superficie_g... superficie_g... supetficie t... fect
0,00/0000102600.,.. 1300 Wivienda drupo para ... I a87,85 L9BR[271 &
0,0010002395300..., 26327 ivienda grupa para ... I 133 1,555 31 -
0,00/0902328200.,.., B0E5A ivienda qrupo para ... I 204,44 1,389, 9622 T
4| i | b
seleccionados: 33 ‘ £ Afiadi ‘
70




CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

MODULO DE VALORACION

FILTROS DE PRIMER GRADO
IWaloracion a partiv de testigaos registrales El@
Id finca:0001419100000000  radio: 500 m.| Aplicar valor medio:{valor_medio_calc)  seleccionados:z3

1- Datos de entrada

id_finca_re... id_finca_dh  id_regiskro id_pueblo id_provincia  id_municipioc  nombre_req... fecha_actu... seccion
15?33|DEIEII4191EIEI...il.'-"I:IlS [ 2| 1?| O5ILLORET DE ... [22-may-2012 |0 i
L p— [T E— b
2- Filtros
S CFPN | Fincas | o CFSH I T. Malor Compra:| T. Malor Obra | T. Yalor Hipoteca | T, Yalor Ponderados FI LTRO
[FiEspaca] FNeturaleza [ Superti] NATURALEZA
Parametros

Mat: Vivienda Grup: grupo para viviendas en edificios

(B Pl etk plurifamiliares

i@ Maturaleza yivienda - |
() Grupo naturaleza 1§rupm._para viviendas en edificios pll._lrii:amiii-ares -
traskteros v anejos -
distancia id_finca_dh  id_finca_re. .. g araes ) . superficie_k,., fect
locales comerciales
8, 40({000000%200, , 139|viyarupo para los suelos rusticos [l& 401 5] -
220 &7 0000061900, ., a07 Wigrupo para construcciones en suelo rustico =t G76 doe—
152,91 0000065500, 343 d I 1.039 ]
L MLIE grupo de edificios de viviendas [ 5 b
grupo para viviendas en edificios plurifamiliares - 71

seleccionados: 122 I £.77 afiadic |




MODULO DE VALORACION

CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

FILTROS DE PRIMER GRADO

7 CFPM | Fincas | 57 CFSM | T. Valor Campra | T. Valor Obra | T, Valor Hipateca | T, Valor Panderados
F Espacial | FNaturaleza | P Superfici:
Parametros
V] plicar filtro Supf. edificada Ot (o hay dato) 5% v -
"] upf edficada construida 225,14 m? '5% N 213,88 m? | 236,40 m?
7] Supf tereeno S00m % v 997.S0m? [ 10250 m FILTRO
| | SUPERFICIE
distancia i finca_dh  id finca re... naturaleza  grupo supetficie_e... superficie_e... superficie_t.., Fect
133,02/0300811800. ., 35478 0tras Matur.,, [ofras I 177 257,507 &
247.33)0901779100... 45505 |50lar solares I 1.022 Loz =
0,00/00023535900.,. 26327 Mivienda gQrupa para ..., I 133 155531 T
i n | b
seleccionados:333 ‘ £ ifiad ‘
72




CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

MODULO DE VALORACION

FILTROS DE SEGUNDO GRADO

“f CFPM | Fincas | W CF3N | T, alor Compra | T. Yalor Obra | T, Yalor Hipateca | T, Valor Ponderados
F.Antigliedad
Parémetros
VFechaomprar 1970811 (2 |afios  1975-08-111979-08-11
Fechaobra  (nohaydato) |2 dfins - FILTRO
Fecha hipoteca: {nohaydate) | 2 a5 .
ANTIGUEDAD
distancia  id finca_dh  id finca re... naturaleza grupo supetficie_e... superficie_e... superfiie b, Fect
48,78/0901172300.,.., 3B602(0kras Natur,,, (ofras I 112,92 8571224 &
339,06/0901136300, ., 8222 (0kras Natur,,, (ofras I 194,% f54,19)10-—
87.36/0901218200... 39120 ivienda grupd para ... I 107,33 22050214 T
{ | I | }
seleccionados: 11 ‘ £ ffiad ‘
73




CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

MODULO DE VALORACION

FILTROS DE SEGUNDO GRADO
2- Filtros

ST CFPN | Fincas | 57 CFSN| T, Valor Compra | T, Yalar Obra | T, Yalor Hipoteca | T, Yalor Ponderados

seleccionados:25  Med v _ind_compra:32211450 Med v ind_compra_mZcontrs:1510,01
distanca i finca dh  id finca_re... natwraleza  grupo superficie e... superficie_e... superficie b, walor in
434,35 0002393800, 26327 Vivienda grupa para ... 0.0 1340 1555.0 920000 & FILTRO
7300 [O0U4H00. 1663 Wienda  |rupopara.. (00 W53 53 el | VALOR
0043 [0001703100.. /19162 Wivienda  (grupopara.. 0.0 507 9.0 312000 |5 COMPRA
100,12 0001523300, 17110 Vivienda grupa para ... 0.0 206,13 044.2 $20710 —
152,91 0002143700, 123725 Vivienda grupa para ... 0.0 102.0 8930 200000
226,29 0001311700, (14509 Vivienda grupa para ... 0.0 295,05 99,0 440000
262,87 0000725700, 8291 Vivienda grupa para ... 0.0 46.% 2zl 120000
107,52 0000446000.,. 5135 ivienda grupo para ... 0.0 236,34 861.0 400000
116,48 0002072100, 22994 Vivienda grupa para ... 0.0 184,91 9220 60000 -
‘| 0 | ;
= 74
‘ £ e ‘ ‘ l:' Infarme ‘




MODULO DE VALORACION

CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

FILTROS DE SEGUNDO GRADO

2- Filtras

ST CFPN | Fincas | 7 CFa | T, Valor Compra | T. Yalor Obra | T, valor Hipoteca | T, Yalar Ponderados

seleccionados:0  Med v ind_obra:00,00 Med v ind Dbra_mZcontrs:00,00
distancia  id_finca_dh  id finca_re... naturalza grupo superficie_e,.. supetficie_e... supeficie b, walor_indiv_
FILTRO
VALOR
OBRA NUEVA
{ In | }
‘ £ afad ‘ ‘ ':' Infarme ‘ 75




MODULO DE VALORACION

CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

FILTROS DE SEGUNDO GRADO

2- Filtros

“f CFPM | Fincas | “F CFSM | T, Yalor Compra | T, Yalor Otra | T Yalor Hipoteea | T, Yalr Ponderados

seleccionados:z4  Med_sub_hip:494363,95  Med_sub_hip_m2contrs:2262 43
&, superficie b, valor indi ... valor_indiv_... subaska_hip... tasacion_hi... tipo fecha_compra fecha obra  Fec
= b b hwm b W pwes 0 RILTRO
864.0 A12000 I 541800 I P 2004-11-04 200 VALOR
9447 420710 I 50460 I FU ZN05-05-24 Z— TASACION
893.0 00000 |0 5000 |0 PL 2006-04-26 20 HIPOTECA
899,0 440000 I 220000 I P 2006-08-02 200
10030 I I 441470 I FU ZN0E-02-29 20
22200 120000 I 142100 I PU 2005-02-14 Fill
aal.0 400000 I 831619 I P 2005-06-06 200
{ | ] | }
— . " 76
‘ [,_] Afiadiy ‘ ‘ {;-'Infnrme ‘




MODULO DE VALORACION

CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

FILTROS DE SEGUNDO GRADO

2- Filtros

S CFPN | Fincas | ¢ CFSM | T. Valor Compra | T, Valor Obr | T, Valor Hipoteca | T, Yalar Ponderadas

Parémetros
FILTRO
15 | <=¥¥Tes 12 VALOR
5 eliminan testigos con dif fecha compra y tasac sup 1afio PONDERADO
seleccionados: 1z Med sub_hip:472945,%4  Med_sub_hip_m2contrs:2165,36
ST R ’ (PRECIO VENTA
distancia ~ id finca_dh i finca re.. naturdeza  grupo superficie .., superficie_e.., superficie t,.. fect /
166,27 (0000155700 2400 ¥iviend 0 1859 712130 TASACION
. ivienda  (orupo para.., J 1
262,87 0000725700, ., 5291 [Vivienda Qrupa para .. 0 46,% 2,245 14-f|: HIPOTECAR IA)
173,09 0001 1434010.., 76630viends  |qrupo para.. i 955 3 955, 3178
386.30,0001212200.., [33540ivienda  [orupo para.. i s 24599004 VCIVT
41.65/0001409200. .. 156:34 iviends grupo para ... I 116,59 97019
| 0,0010001418300,., 15731 Mivienda | aruod Dara ... 0 212,09 Baalzgs T
i i }
‘ £ Afadi ‘ ‘ l:' Infarme ‘ r




CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

MODULO DE VALORACION

VISUALIZACION GRAFICA DE LOS TESTIGOS DE VALOR

¥ Wista | wstal

= [#] 48 BUFFER

_ [J Area de influencia 500
& ] 48 Testigo

Fendientes de wvalidar

I [ EE Lloretzong.ecw

Registradores de Espanea

Problemas para Yalidar

L=
T
LA
4 }
L

DIwviIiSION HORIZOMN T AL

78

0000

PARCELA UREBEANMNMA



CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

MODULO DE VALORACION
INFORME VALORACION ECONOMICA

Registradores de Esparna

CERTIFICACION DE
TESTIGOS DE VALOR ZONAL

Registro de la Propiedad : 3045 DENIA 1
Municipio: 3 63 DENIA

Finca Registral de Referencia: 1400752800000000
Calculo zonal: 1000.0 metros de radio

Escala: (Automatica) 1:37328 Fecha: 22/05/2013
Proyeccién: UTM Huso: 31 Datum: ED50
RASTER: ORTO_S5000_ICV_2007

D./D°. GONZALO AGUILERA ANEGON, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DE DENIA 1 Y SU
DISTRITO HIPOTECARIO, PROVINCIA DE ALICANTE, TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE
LA COMUNIDAD VALENCLANAL

Siendo de legitimo interés del solicitante el acceso a los datos de wvalor del conjunto de
fincas cercanas a la que viene de referencia, actuando en base a los articulos 2255 LH v
el articulo 3325 RH en wirtud de presentacion en este Registro de DEMILA 1 de  solicitud
enpresa de certificacion relativa a los siguientes extremos.



CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

MODULO DE VALORACION

INFORME VALORACION ECONOMICA

DATOS DE LA SOLIKCITUD

El presente certificado contiene wuna relacidn de testigos registrales de walor basada en los reguerimientos

manifestados en la solicitud presentada:

FILTROS DE PRIMER GRAID O

Caracteristicas de las fimcas donde e encuentran los testigos ole walor manifestados an el Presente

certificado.

RADIO DE DISTANCLA A LA FINCA DE REFEREMCLA ™ 1 000 - Orr

RELACION DE NATURAL EZA CON LA FINCA DE REFEREMNCLS ~~ miisma naturaleza

RELACION DE SUPERFICIE COM LA FINCA DE REFEREMNC LA = todas superficies

* Distancia dentro de la cual han sido seleccionadas todas la fimcas en principio existentes_
= Coincidencia de la naturaleza de las fincas seleccionadas con la gque sirve de referencia.

= Grado de cercania superficial de las fimcas seleccionadas con la gue sirve de referencia.

FILTROS DE SEGUNDO GRAD O

Maturaleza de los testigos de valor seleccionados en base a la solicitud.

PRECIO DE WVENTA INSCRITO = 29
TASACION HIPOTECARLA INSCRIT.A 4
WAL OR DE LA OB RA NUEWA INSCRIT & k=]
PRECIO DE VENTA PONDERADO POR SU PROPLA TASACION HIPOTECAR LS, “ 1

* Testigos consistentes en el precio de wventa inscritc en los folios de las fimcas seleccionadas.
- Testigos consistentes en la tasacidon hipotecaria de los folios de las fincas seleccionadas._
- Testigos consistentes en el valor de la obra nueva de los folios de las fincas seleccionadas.

- Testigos consistentes en precios de venta con tasacion hipotecaria coincidente.



CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

MODULO DE VALORACION
INFORME VALORACION ECONOMICA

CERTIFHCO:

Que los datos registrales de la fimnca tomada como referencia para awveriguar los testigos de walor
de la zona seleccionada en tormo a la misma som:s

Il s Fir NMaturaleza ez

R Rl brgtae-dodnlnlololalsleleld Solar O D=

Se acompana al presente documento en base a la solicitud presentada, la siguiente INformacidn:

MNMota Simple Informatiea™

Base Grafica Registral™™ s

Nota Simple Econdmica™>

Certificado de Coordinacign Catastrai~—

Consullta Urbanistica="

Consulta Aambienta e

= MOTA SIMPLE INFORMOT .S
La mota simple es manifestacién profesional de walor puramente informative gQue hace el Registrador acerca del contemnido
de los asientos registrales peroc sin llegar a dar fe del mismo.

_—EASE GRUAF G REGHS TRUSL

El Registro de |la propiedad, a trawvés de Ia aplicacidn informética a la que se refiers al articule D1 de Ia ley hipotecaria:
Emite wna certificacién grafica  donde se aprecia wisualmente 1 perimetro individual de la finca registral elegida sobre
una imagen del territorico. -Advierts de Ia correcta descripcidéen de la finca (perimetro de color o) o de la existencia
de defectos descriptivos gue impiden al registrador afirmar la localizacién geografica de Ia con claridad (permetro
de color rojo). -Se compromebe @ dictaminar sobre el modo de soluciomar la deficiencia apreciada. -Permite que sobre la
base arafica reaistral solicitada = Ppueda incorporar [ informa cidn urbanistica, ambriental - & ol i stra tiva

corre spondiente.

m— ROTA SIMPLE ECORONMICA

El Registre de la Propiedad facilita certificade de los siguientes datos de naturaleza econdmica gque puesden aparecer
inscritos sobbre una finca, analizando en un solo docuMmento v por su fecha:

- Datos de situacién de la finca y datos descriptives superficiales y de calificacién administrativa.

- En casco de existir, el precio de wventa w la fecha en que fue realizada.

- Enm caso de hipoteca. la tasacidn hipotecaria del inmueble w la fecha en que se constituws la hipoteca.

- Emn caso ode hallarse inscrita obra nuewva de una construccion sobre el suelo de la finca, el valor de la mMmissma ¥ su fecha.

e CERTTEFIGAIDND DE (GO NACT O ST oS TRl

El Registro de lIa Fropiedad facilita certificacién de coordinacidn catastral donde sSe aprecia sSuperpuesta la descripcién
registral de Ia finca sobre el parcelario catastral actual con el gue se corresponde. De esta forma se analiza en wn solo
documento: -Si existe coincidencia o divergencia sustantiva emntre la descripcién del Inmueble gQue hace el registro w la
e hace el catastro. -Si la descripcién registral wo la catastral del (inmueble son correctas o defectuosas. En este
Gitimo caso. no puede haber coordinaciém entre regl o  ca nasta Que cada uno describa el objeto de Manera
adecuada. -En cualguier caso, Ila forma de proceder para  solucionar las deficiencias descriptivas qgue pudieran llegar =

ser advertidas.

e (COMSULTA URBAMISTICA O AMBIENT.AL

La imformacidn territorial asociada =@ la base grafica registral no es informacidon inscrita en =l registro de la propiedad,
Por [ o = considera cormo war simple Procesc tecnoldgico w Aurborm &t co de se leccidm, =acembo de cualguier
Era e e nbo = inte rpre taci S Furidica o o e de I Registro e = Propicdad o e los e rwicios Cor pebe nite =, sy
comeatido o i exposiciérn gendrica cles las clircunstancias ambientalesfurbanistica s, aplicables = agualla Porcidn el

territorico sobre la que ha sido configurada w validada la gase grafica registral.



CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

MODULO DE VALORACION
INFORME VALORACION ECONOMICA

PROCEDIMIENTO DE SELECCION DE LOS TESTIGOS Z20MNAL ES:

La PpPresente seleccidmn ha sido efectuada tormarndo OO base Ia totalidad e los testigos
existentes enr el Amibito territorial el Dristrito Hipotecarico e este Registro de 1=
Propiedad que en la act iclacd i e a 98383 .

oy dichos testigos E-1-1 tiene constante AACCesSOo = trawves clle (F-1) docurnme ntacidm cpure Perrmarnenr—
termente e Presemnta = imnscrilbe = el Registro e = Propiedad w e = halla constituica
o Ia totalidad e Ias Escrituras pablicas mnotariales otorgadas, (=1 docurnmentacidm
Judicial » administrativa expedida w = docunmentacicm privada presentada e temgar
Por objeto fimcas situadas E=T gl £=21 Distrito Hipotecario e este Registro de 1=

Propiedad.

CRITERIOS DE SELECCION

Por razdnmn de lejamnia hhan sido despreciados > B5252>

FPor la naturaleza del inmuueble han sido despreciados ™ 130854

Por razdn de su antigliedad., han sido despreciados ™ [+ ]
- Se considera despreciable la existencia de testigos fuera del ambitc marcado en el plance geocgrafico qQue Se acomEPana
¥ Que cubre un radic de 10000 m en relacien al bien de referencia, seganm =1 ambito espacial seleccinado por el

propic solicitante .

- Se e cia aguellos testigos gQue nNo rewvistan wna naturalezra mMas o o Mencos  Eroxima (segan el critero seleccionado)
@A la de la finca de referenncia.

— Se consideran despreciables todos aguellos bestigos ocuya Gltima inscripcidm registral sea anterior a la fecha =& partic
de la cual el solicitante Nos reguisre informacidm.

CRITERIOS DE ELECCHOM

Aatendiendo al precico de venta se torma un total de 29

Atendiendo a la tasacion hipotecaria se toma un total de

Avendiendo al valor de las obras nuewvas se toma un total de

FPor razones de coherencia ponderativa™ se toma un total de

~ Dadas las posibles discrepancias entre ol testigo de walor resultamte de la dGltirmma transmisiégn dominical de an inmoecblie
w =u posible correspondients tasacidn hipotecaria, solo =son tenidos en consideracidén aguellos testigoes de walor declarados
= transmisiones cusa maor So=an e Iax referencia e narwa tasacidn hipotecaria e consista = al T S =l .0

del inmporte de aguel ¥y No exceda del 0.0% del mmisamo.



CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

MODULO DE VALORACION

INFORME VALORACION ECONOMICA

CALCULOS MEDIOS DE SELECCION

NUMERO DE TESTIGOS 29

DISTANCLA MEDIA A FINCA DE REFERENCIA 507,61m
NATURALEZA PREDOMINANTE Solar
SUPERFICIE MEDLA 4136,33m>
ANTIGUEDAD MEDLA 05-05-2005
PONDERACION MEDLA 0.51
NATURALEZA DEL TESTIGO DE VALOR *Desconocido®
VALOR MEDIO DE LOS TESTIGOS SELECCIONADOS 1689137,87€
VALOR MEDIO DE LOS TESTIGOS SELECCIONADOS POR m® | 465,69€




CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

VIGENTE EL PLANEAMIENTO

€ Informacion de las determinaciones del planeamiento afectantes a las
fincas

» Clasificacion y calificacion urbanistica de la finca
* Uso y edificabilidad unitaria

» Coeficiente de homogeneizacion

« Aprovechamiento objetivo

» Aprovechamiento tipo

» Aprovechamiento Subjetivo

 Excedente de aprovechamiento

€ Informacion grafica y registral sobre la gestion de las reservas y
,  transferencias de aprovechamiento urbanistico



Informacion grafica AU

AOPL>ASA

FINCA:

@ Temple:DENTA 1
Vfista Wentsna Ayuda  Herramientas Capa

Informacion gréafica y registral sobre la gestion de

reservas y transferencias de aprovechamiento
urbanistico

AOPL>ASA - ASA: Posible Reserva o Transferencia

=[2]x]

|E2#@NA0mTES#¢ |9¢ QRASHH] 0= 3% H BILIEE v 018

Vista : vistal

vIsTa 1 | ysta 2| wistas |

=/ M publicfinca
e~ Por defecto

- Problemas para Validar
Pendiente de Validar
Velidada

ATi
] & Ratficar
i A public.urbana

5 fv M public.diserinada
=i A public.rustica
.7 M municpio_limite

| ({;{asthMS

. PioRToIcy

[T T CRTO AYTO

[~ 7 ORTO_S00D_PHOA_2005 A
T 1 ORTO_S000_PHOA 2005 B

i Localizacion v bisqueda

. et

tos

050021

dimicio| & (3 R W

las

AOPL




Informacion grafica AU Informacion gréafica y registral sobre la gestion de I

reservas y transferencias de aprovechamiento
ASA>AOPL urbanistico

FINCA: [l AsA>AoPL

@ Temple:DENTA 1 [_Ta]x]
Vfista Wentsna Ayuda  Herramientas Capa

- ASA: Posible Reserva o Transferencia

[FeH@a tmitge¢ 9% QROSHE]D Or=R k3% 0B/6 EE v 0] &
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