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BASES GRAFICAS REGISTRALES
Y

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

URBANISMO Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. 
EL CONTENIDO ESTATUTARIO DEL REGIMEN JURIDICO ACTUAL DE LA 

PROPIEDAD INMOBILIARIA 

BASES GRAFICAS REGISTRALES, REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y 
URBANISMO

APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. TRANSMISION Y 
TRANSFERENCIA

ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA PROPIEDAD 
INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES MEDIANTE SU 

REPRESENTACIÓN GRAFICA

AREA DE REPARTO, EDIFICABILIDAD, COEFICIENTE DE PONDERACION, 
APROVECHAMIENTO OBJETIVO, APROVECHAMIENTO TIPO, 

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO, EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO

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

REGISTRO DE 
LA PROPIEDAD

PUBLICIDAD 
MATERIAL

PUBLICIDAD 
FORMAL

SEGURIDAD JURIDICA PREVENTIVA REGISTRO PROPIEDAD
REGISTRO DE LA PROPIEDAD
PUBLICIDAD MATERIAL
PUBLICIDAD FORMAL

BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD



Principios registrales:
Calificación 
Legitimación

Fe Publica Registral
Prioridad

Tracto Sucesivo
Titulación auténtica

Especialidad o Determinación

Principio de 
especialidad o 
determinación 

Impone:
la exacta y precisa

determinación e 
identificación

de los bienes y 
derechos inscritos 

(Cfr. Resolución de la Dirección 
General de los Registros de 13 de 

febrero de 2007, entre otras)

Sistema registral 
español:
Se lleva por fincas
ARTICULO 243 LH

• “El Registro de la propiedad se
llevará abriendo uno particular a
cada finca en el libro
correspondiente. Todas las
inscripciones, anotaciones y
cancelaciones posteriores
relativas a la misma finca se
practicarán a continuación, sin
dejar claros entre los asientos”

4

BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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FINCA ELEMENTO PRIMORDIAL DEL SISTEMA

PRINCIPIO 
ESPECIALIDAD

EXPRESION EN EL ASIENTO DE
TODOS LOS DATOS QUE PERMITAN
SU IDENTIFICACION Y
LOCALIZACION
(Artículos 9 Ley Hipotecaria 51
Reglamento Hipotecario. Resolución de
la Dirección General de los Registros y
del Notariado 29 diciembre de 1992

LA FINCA ELEMENTO PRIMORDIAL DEL SISTEMA REGISTRAL
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD EN RELACION CON LA FINCA

• Como forma de organización registral
• Como objeto del derecho inscrito
• Carácter  civil determinado por el propietario

BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

• Descripción literaria

• Requisitos y 
circunstancias de la 
LH y RH

• Polígono y Parcela

• Plano

• Referencia catastral 
ley 13/1996

CATASTRO 
VERSUS 

REGISTRO
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BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

CATASTRO
�

REGISTRO

• Apariencia
física

• Universalidad

• Actualidad

• Necesidad

• Técnica
descriptiva

• Carácter
publico de su
finalidad

• Valor de la
titularidad



• FALTA DE LOCALIZACIÓN E IDENTIFICACIÓN DE LA FINCA EN EL TERRITORIO:

• Uno de los defectos de nuestro sistema registral

• Una de las necesidades mas sentidas y demandadas en el Registro de la 
Propiedad

• Fortalecería la seguridad jurídica y la protección de los intereses públicos
• Afecta al estatuto jurídico de la propiedad
• Determinación del objeto del derecho
• Protección de los espacios públicos
• Favorece las actuaciones públicas

Resolución de la Dirección General de los Registros y del 
Notariado de 30 de septiembre de 2005

BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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El último párrafo señala:

“Los registradores dispondrán de aplicaciones informática s para el
tratamiento de bases gráficas que permitan su coordinación con las fincas
registrales y la incorporación a éstas de la calificación ur banística,
medioambiental o administrativa correspondiente”

ARTÍCULO 9.1 DE LA LEY HIPOTECARIA 

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

APLICACIONES INFORMATICAS :

• Tratamiento bases graficas y su
coordinación con las fincas registrales

• la incorporación a éstas de la
calificación urbanística,
medioambiental o administrativa
correspondiente.

BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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LA INTERPRETACIÓN Y
APLICACIÓN DE LAS
EXIGENCIAS LEGALES
DEBE REALIZARSE
ACUERDO CON :

SISTEMAS DE INFORMACION GRAFICA. IDEE. DIRECTIVA INSPIRE

EL DESARROLLO
ESPECTACULAR DE:

BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

• Los principios inspiradores de
los actuales Sistemas de
Información Gráfica (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
información geográfica en España

• Las herramientas tecnológicas en
el campo de la gestión de la
información gráfica (GIS)

• La creación de formatos y
protocolos estándares para el
eficaz intercambio de datos (como
DXF, SHP, WMS, WFS,)
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SISTEMAS DE 
INFORMACION GRAFICA

PERMITEN

� la representación gráfica
georreferenciada de las fincas, (definición
por coordenadas)

� su interoperabilidad con otras capas de
información territorial,

� su coordinación o asociación gráfica

� Y el intercambio por medios telemáticos
de su respectiva información,

� un desarrollo más eficiente de las políticas
territoriales y a una mejor protección de los
intereses públicos territoriales . (Medio Ambiente
(zonas protegidas), Urbanismo (zonas verdes o
edificables), Agricultura (Programa de Ayudas
Europeo PAC), Costas (zonas de dominio público
marítimo terrestre), Registro de la Propiedad
(régimen jurídico del dominio y cargas que recaen
sobre los inmuebles) o Fiscal (parcelario catastral).

EL ARTICULO 9.1 LH:

� Coordinación fincas
registrales

� Asociación de otras bases
gráficas (urbanística,
medioambiental o
administrativa)

BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD



12

� Afirmar la localización geográfica sobre imágenes del
territorio de una determinada finca registral,

� Considerar esa localización como parte de la
descripción del inmueble registralmente inscrito.

� Ventajas tanto desde el punto de vista de la calificación
registral como de la publicidad formal

CONSECUENCIAS DE 
LA IDENTIFICACION 
GRAFICA DE LA FINCA 
REGISTRAL

SE FAVORECEN:

• Actuaciones Públicas:
• Expropiaciones
• Deslindes
• Actuaciones urbanísticas
• Disciplina urbanística

• Actuaciones Privadas :
• Conocimiento de la

situación física de la finca
registral

• Su estado de coordinación
con la realidad
extrarregistral

• Información asociada

SE EVITAN:

• dobles inmatriculaciones, excesos de cabida improcedente s,

• superficies sin adjudicar en proyectos urbanísticos,

• deficiente representación de las fincas discontínuas y via les,

• inadecuada representación del planeamiento urbanístico,

• erróneas representaciones de modificaciones de entidades
hipotecarias, segregaciones, agrupaciones, agregacione s,
divisiones,

• insuficiente representación de las limitaciones de deriva das de
los deslindes administrativos,

• pérdidas de localización de fincas por ruptura en su tracto,
desconocimiento del estado territorial de inmatriculació n de
fincas, de la evolución histórica de su descripción, de
invasiones del dominio público, espacios naturales, vías
pecuarias, patrimonio histórico, montes etc.

BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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BASES GRAFICAS REGISTRALES Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Los REGISTRADORES disponen de

APLICACIONES INFORMÁTICAS

que PERMITEN:

• el tratamiento de bases gráficas

• su coordinación con las fincas
registrales y

• su asociación interoperable con otras
bases graficas.

TEMPLE:

• Representar graficamente la fincas registrales y su información

• Coordinarlas con Catastro. Superposición capas información

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

• Asociar otras capas de información territorial

• Ofrecer información gráfica y económica de las fincas o zonas
concretas del territorio



• CODIGO CIVIL (artículos 348 a 350 CC)
– Concepción absolutista
– Individualista
– Limites servidumbres y la legislación

sobre minas y aguas y en los
reglamentos de policía

• CONSTITUCION ESPAÑOLA (artículo 33
CE)
– Propiedad contenido estatutario
– Función Social de la Propiedad
– Ordenación Territorial y Urbanística

• LEGISLACION URBANISTICA
– TR Ley del Suelo Real Decreto

Legislativo 2/2008, de 20 de junio.-
artículos 7, 8 y 9)

– Ley 16/2005 , de 30 de diciembre, de la
Generalitat, Urbanística Valenciana
(artículos 18 y 19)
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URBANISMO Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. 
EL CONTENIDO ESTATUTARIO DEL REGIMEN JURIDICO ACTUAL DE LA PROPIEDAD 

INMOBILIARIA 

ARTICULO 348 CC

“el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin
más limitaciones que las establecidas en las leyes”

ARTICULO 350 CC
“El propietario de un terreno es dueño de su superficie y de lo que
está debajo de ella, y puede hacer en él las obras, plantaciones y
excavaciones que le convengan, salvas las servidumbres, y con
sujeción a lo dispuesto en las leyes sobre Minas y Aguas y en los
reglamentos de policía.”

ARTICULO 33 CE

“1. Se reconoce el derecho a la propiedad 
privada y a la herencia. 2. La función social 
de estos derechos delimitará su contenido, 
de acuerdo con las Leyes”. 

ARTICULO 7 LS
“1. El régimen urbanístico de la
propiedad del suelo es estatutario y
resulta de su vinculación a concretos
destinos, en los términos dispuestos
por la legislación sobre ordenación
territorial y urbanística”.
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EL CONTENIDO
ESTATUTARIO
DEL DERECHO
DE PROPIEDAD

URBANISMO Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. 
EL CONTENIDO ESTATUTARIO DEL REGIMEN JURIDICO ACTUAL DE LA PROPIEDAD 

INMOBILIARIA 

• Facultades
• deberes y
• cargas que lo conforman

• Estado, clasificación, características objetivas y
destino del suelo en cada momento

• Cumplimiento de los deberes de destino a usos
no incompatibles con la ordenación territorial y
urbanística

• Costear y ejecutar las obras de urbanización
necesarias

• Asumir como carga real la participación en los
deberes legales de la actuación urbanística en
régimen de justa y equitativa distribución de
beneficios y cargas

• Participación por la Comunidad en la plusvalías
de la actividad urbanística (artículo 47 CE)

Está INTEGRADO

Que DEPENDEN
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PRINCIPIOS BASICOS (Artículos 8 c) y 9.3 TRLS

• 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 .

Punto de vista URBANISTICO

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

• beneficio urbanístico 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 que permite el
reparto equitativo de los beneficios y cargas
del planeamiento

Solo tiene derecho al aprovechamiento
urbanístico :

• los propietarios de suelo urbano y

• Urbanizable

No urbanizable ,

• usos característicos (agrícola, cinegético, forestal, etc.),
• podrán autorizarse actos y usos específicos que sean

de interés público o social. por el procedimiento y con
las condiciones previstas en la legislación de
ordenación territorial y urbanística de cada comunidad
autónoma.

URBANISMO Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. 
EL CONTENIDO ESTATUTARIO DEL REGIMEN JURIDICO ACTUAL DE LA PROPIEDAD 

INMOBILIARIA 

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,

• previo cumplimiento de las
obligaciones establecidas por la ley y
el planeamiento
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BASES GRAFICAS REGISTRALES, REGISTRO DE LA 
PROPIEDAD Y URBANISMO

EL URBANISMO

REGISTRO DE LA 
PROPIEDAD

MISMA REALIDAD 
OBJETIVA

EL TERRITORIO 

El SUELO 

FINCAS REGISTRALES
espacios concretos del
territorio delimitados por su
titularidad dominical inscrita

PARCELAS URBANISTICAS
territorio en su conjunto para su
clasificación, ordenación,
ocupación, transformación,
desarrollo y uso con la finalidad
de su utilización conforme al
interés general,
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URBANISMO Y REGISTRO COINCIDEN:

• EJECUCIÓN DEL PLANEAMIENTO

• procesos de reparcelación y equidistribución,

• al proyectarse dichos procesos sobre fincas registrales concretas comprendidas en la
unidad de ejecución

• que son sustituidas por las nuevas fincas resultantes de la transformación urbanística
subrogándose los titulares registrales en todos sus derechos en las nuevas fincas.

• Parcelaciones urbanísticas, control de la edificación

• Expropiaciones forzosas

• DISCIPLINA URBANÍSTICA

BASES GRAFICAS REGISTRALES, REGISTRO DE LA 
PROPIEDAD Y URBANISMO

ACTIVIDAD URBANISTICA
• PLANEAMIENTO

• EJECUCION

• DISCIPLINA URBANISTICA
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URBANISMO Y REGISTRO NO COINCIDEN

FASE DE PLANEAMIENTO :

• las limitaciones genéricas derivadas del planeamiento,

• relativas al régimen jurídico urbanístico del suelo, su uso e intensidad y posibilidades edificatorias o
aprovechamiento urbanístico

• quedan al margen del Registro, y

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

BASES GRAFICAS REGISTRALES, REGISTRO DE LA 
PROPIEDAD Y URBANISMO

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

• Carácter normativo del plan , que tiene eficacia extrarregistral a través de su publicación oficial, 

• No necesidad de constancia registral de las limitaciones legales (artículo 26.1 Ley Hipotecaria ), y 

• la subrogación ex lege del adquirente en las limitaciones y obligaciones derivadas de dicho 
planeamiento de acuerdo con lo dispuesto en el artículo 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 situación urbanística usos no edificables, fuera de ordenación, sujetos a 
construcción de VPO. Facultad adquirente rescindir el contrato plazo 4 años. 
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BASES GRAFICAS REGISTRALES, REGISTRO DE LA 
PROPIEDAD Y URBANISMO

En la PRÁCTICA tales previsiones NO 
SE CUMPLEN. 

• Bien por el conocimiento directo 
que de la situación urbanística de 
la finca tenga el adquirente por su 
consulta previa al Ayuntamiento, 

• o bien por la dificultad en muchos 
casos de identificar la finca registral 
dentro del territorio a efectos de su 
inclusión en el área, zona o sector 
urbanístico correspondiente para 
conocer su situación urbanística.

Y por tanto TAMPOCO la antigua
previsión de coordinación entre
Urbanismo y Registro de la Propiedad
en la fase misma de planeamiento
establecida en la disposición final 13ª
de la Ley del Suelo de 2 de mayo de
1975, al señalar que “ las limitaciones
y deberes establecidos en los planes
se reflejarán con toda exactitud en el
registro de la Propiedad” ,

MODALIZADA POR LA NORMATIVA
POSTERIOR (disposición adicional
décima ley 8/1990 de 25 de julio y
artículos 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 través
de los actos de ejecución o desarrollo
del mismo o en supuestos muy
concretos (artículos 53 a), 74 y 81 del
RD 109371997 de 4 de julio).
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BASES GRAFICAS REGISTRALES, REGISTRO DE LA 
PROPIEDAD Y URBANISMO

ACTUALIDAD

permiten la identificación o
representación en el territorio de las
fincas registrales con la descripción que
consta en el folio

BASES
GRAFICAS
REGISTRALES

(ARTICULO 9.1
LH)

así como incorporar o asociar a ellas
información gráfica de otra naturaleza que
también confluya en el territorio, con sus
correspondientes metadatos

RESUELVE COORDINACIÓN
E INTEGRACIÓN DEL
PLANEAMIENTO
URBANÍSTICO

REGISTRO DE LA 
PROPIEDAD

determinaciones
tanto estructurales
pormenorizadas

aprovechamiento 
urbanístico
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ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA

El régimen jurídico
urbanístico de la
propiedad

CLASIFICACION determina la clase de suelo a que pertenece cada área,
polígono, unidad o finca dentro de la tipología establecida en la Ley Estata l o
Autonómica. Mediante ella la ordenación estructural vincula superficies concretas
de suelo al régimen legal de cada uno de los tipos de suelo establecidos.

PLANEAMIENTO
CLASIFICACIÓN

CALIFICACIÓN DEL TERRITORIO

CALIFICACIÓN señala el posible destino urbanístico del territorio mediante la
fijación de la clase de uso y destino que corresponde a cada porción de suelo, su
intensidad, o edificabilidad y tipología edificatoria a través de usos
pormenorizados en suelo urbano, o globales en el suelo urbanizable.



• Suelo Urbano
– Consolidado Actuación aislada
– No consolidado Actuación integrada
– Areas Semiconsolidadas Aislada- Integrada

• Suelo Urbanizable
– Programado
– No programado

• Suelo No urbanizable
– Común 
– Protegido
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ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA

CLASIFICACION

CALIFICACION

TRES GRANDES CATEGORIAS
Dotacional publico,
Dotacional privado y
Lucrativo.
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ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA

PLANEAMIENTO 

• Clasifica el territorio municipal

• Califica los terrenos       

• Prevé las actuaciones destinadas a:
• Ordenar el destino de los terrenos,
• su utilización
• las construcciones en ellos previstas,
• las acciones públicas o privadas precisas para su transformación o conservación, y
• las condiciones y plazos en que éstas han de cumplirse, atendiendo a las necesidades de la población y

del equilibrio territorial.

• Y a través de su clasificación los determina los derechos y deberes de los propietarios según las diferentes
clases de suelo.

Esas determinaciones de se llevan a cabo a través de la:

• ORDENACIÓN ESTRUCTURAL y 

• ORDENACION PORMENORIZADA 

contenida en los planes generales de ordenación urbana



• ORDENACION:

– ESTRUCTURAL . Plan General. Todo Territorio Municipal. Aprobación  Generalitat

• Clasificación del suelo.

• División del territorio en zonas de ordenación urbanística, determinando para cada una de ellas sus usos globales y tipos básicos de 
edificación.

• Red Primaria de reservas de suelo dotacional público y equipamientos de titularidad privada cuya función o relevancia contribuyan a la 
articulación de la ciudad.

• Expresión de los objetivos, directrices y criterios de redacción de los instrumentos de desarrollo del Plan General, delimitando los sectores 
definitorios de ámbitos mínimos de planeamiento par cial o de reforma interior, los usos o intensidades  de cada sector, así como 
su aprovechamiento tipo.

• Para sectores de suelo urbanizable de uso residencial, y, en su caso, urbanos: fijación del porcentaje mínimo de edificación con destino a 
vivienda de protección pública.

– PORMENORIZADA.- Aprobacion Ayuntamiento

• Delimitación de las Unidades de Ejecución, siempre que no se modifique el área de reparto ni el aprovechamiento tipo.

• Establecimiento de la red secundaria de reservas de suelo dotacional público.

• Fijación de alineaciones y rasantes.

• Parcelación de terrenos o régimen para parcelarlos en función de los tipos edificatorios previstos.

• Asignación de usos y tipos pormenorizados en desarrollo de las previstas por la ordenación estructural.

• Regulación de las condiciones de la edificación de cada zona de ordenación, sobre y bajo rasante, como edificabilidad, altura, número de plantas, 
retranqueos, volúmenes y otras análogas.

• Ordenanzas generales de edificación.

• En suelo residencial, identificación de las parcelas que han de quedar afectas a la promoción de viviendas sociales o criterios para concretarlas en la 
reparcelación, de conformidad con lo que determine la ordenación estructural. 25

ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA
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En definitiva en el Plan General de Ordenación Urbana se establecerá:

• la clasificación y calificación del suelo, 

• la fijación de las áreas de reparto y su aprovechamiento tipo, 

• sus diferentes sectores de desarrollo, 

• los usos globales, tipos básicos de edificación, 

• coeficientes de ponderación u homogeneización 

• y el aprovechamiento objetivo correspondiente. 

Aspectos todos ellos importantes para la determinación del régimen jurídico de las 
fincas registrales como veremos. 

ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA
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ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA
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ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA
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ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA
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ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA
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ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA
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ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA

ASOCIACION DEL
PLANEAMIENTO Y SUS
DETERMINACIONES

• superposición a la capa de
información territorial de
fincas registrales (bases
gráficas registrales)

• asociar el régimen jurídico
urbanístico con su
determinaciones y
metadatos a las fincas
registrales.

A LAS FINCAS REGISTRALES

• las delimitaciones de las
diferentes categorías de suelo

• las áreas de reparto con sus
correspondientes sectores, usos
globales e intensidades
edificatorias,

REPRESENTACION GRAFICA
EN PLANOS OFICIALES DEL
TERRITORIO
GEORREFERENCIADOS



ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA
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Y ASÍ QUEDARÁN DETERMINADAS :
la clasificación 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, o no
programado o no sectorizado, y no urbanizable, común o especial).

ASOCIACIÓN DEL REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA A LAS FINCAS REGISTRALES 

MEDIANTE SU REPRESENTACIÓN GRAFICA

Y con ello el régimen jurídico urbanístico aplicable a la fincas registrales en cuanto a 
los derechos y deberes de contenido urbanístico de los propietarios de las mismas.

La calificación del suelo con los usos globales de cada zona con sus correspondientes
índices de edificabilidad y coeficientes de poderación u homegenización con
referencia al uso característico .

La definición del ámbito de determinación del aprovechamiento tipo según la clase 
de suelo (área de reparto, sectores, unidades de ejecución, fincas asistemáticas)

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

La superficies destinadas a sistemas generales y dotac iones públicas incluidas o 
adscritas al sector o área de reparto, tanto existentes como inexistentes.

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

El aprovechamiento subjetivo por referencia al tipo de área o sector, 

El excedente o deficit de aprovechamiento objetivo a compensar o a obtener.
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AREA DE REPARTO, EDIFICABILIDAD, COEFICIENTE DE PONDERACION, 
APROVECHAMIENTO OBJETIVO, APROVECHAMIENTO TIPO, 

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO, EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO

El PLANEAMIENTO al CLASIFICAR y CALIFICAR el suelo

• DEFINE sus posibilidades urbanísticas de carácter objetivo (la construcción
que se puede realizar sobre cada terreno y el uso al que se puede dedicar el
mismo).

• Estas posibilidades objetivas son DESIGUALES

• Para EVITARLAS (lotería del planeamiento) se utilizan TÉCNICAS
CORRECTORAS instrumentadas en torno al principio del reparto de los
beneficios y cargas del planeamiento entre los propietarios afectados en
proporción a sus aportaciones.

• Inicialmente se utilizó la TÉCNICA DE LA REPARCELACIÓN (ley de 1956), y
posteriormente, además de la técnica reparcelatoria, la figura del
APROVECHAMIENTO MEDIO y posteriormente APROVECHAMIENTO TIPO
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AREA DE REPARTO, EDIFICABILIDAD, COEFICIENTE DE PONDERACION, 
APROVECHAMIENTO OBJETIVO, APROVECHAMIENTO TIPO, 

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO, EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO

0
0,5

1
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2
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3
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Uso urbanistico determinado por el plan

Uso urbanistico determinado por el plan



37

AREA DE REPARTO, EDIFICABILIDAD, COEFICIENTE DE PONDERACION, 
APROVECHAMIENTO OBJETIVO, APROVECHAMIENTO TIPO, 

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO, EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO

• de la justa distribución de los
beneficios y cargas del
planeamiento

• por medio de la atribución
subjetiva del
aprovechamiento urbanístico
previsto en el planeamiento
calculado

• a partir del aprovechamiento
medio o tipo.

PRINCIPIO CONSTITUCIONAL DE
IGUALDAD (artículo 14 de la CE)

AMBITO URBANISTICO

SE HACE EFECTIVIO
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AREA DE REPARTO, EDIFICABILIDAD, COEFICIENTE DE PONDERACION, 
APROVECHAMIENTO OBJETIVO, APROVECHAMIENTO TIPO, 

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO, EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO

Esta técnica del APROVECHAMIENTO TIPO tiene como FINALIDADES
FUNDAMENTALES:

• la obtención gratuita , por parte de la Administración , del suelo necesario para 
la ejecución de los sistemas generales 

• la obtención de una más equitativa distribución de los beneficios y las cargas
derivadas del planeamiento entre los diversos propietarios, y

• la recuperación por parte de la Comunidad (a través de la Administración
actuante) de una parte de las plusvalías generadas por el desarrollo urbanístico
(Un porcentaje que suele ser del 10% aprovechamiento medio o tipo del sector).

• La técnica del aprovechamiento tipo no es genérica sobre todo el territorio, sino que se
hace efectiva, a través de un ámbito territorial determinado que recibe el nombre de
ÁREA DE REPARTO . Señala así el artículo 55.1 de la LUV que “el área de reparto es
el conjunto de terrenos respecto de los que el Plan General determina un mismo
aprovechamiento tipo. Mediante el área de reparto se objetiva el principio de justa
distribución de beneficios y cargas.”

• El área de reparto constituye un ámbito del territorio delimitado por criterios
objetivos, administrativos, geográficos y urbanísticos h omogéneos dentro del
cual se ha fijado un mismo aprovechamiento tipo.

• Es una determinación estructural del plan general a la cual deben adaptarse los
planes de desarrollo
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CONCEPTO 
APROVECHAMIENTO 

URBANISTICO

AMBITO EDIFICABILIDAD :

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

• 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
económico.
• Aprovechamiento objetivo
• Aprovechamiento tipo
• Aprovechamiento subjetivo
• Excedente aprovechamiento
• Compensación 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.

Aprovechamiento OBJETIVO de uso
especifico o concreto
Edificabilidad de un determinado uso
correspondiente a una determinada zona y
tipología edifica toria. M2tu/m2s

Aprovechamiento OBJETIVO de uso
característico o global

Edificabilidad del uso predominante de una
tipología edificatoria en una determinada
zona y al cual deben referirse los demás
mediante los correspondientes coeficientes
de ponderación u homogene ización para
calcular la totalidad del aprovechamiento
objetivo total del área o sector
contemplado.. M2tuc/m2s
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APROVECHAMIENTO TIPO

Es el resultado de dividir el aprovechamiento objetivo homogeneizado total del área
de reparto por la superficie total del ámbito que se considere (incorporación de los
sistemas generales no existentes y exclusión de los existentes)

En resumen :

• en el numerador se integra la suma total del aprovechamiento objetivo fijado
por el Plan para el área de reparto , excluyendo por tanto los usos dotacionales
públicos que no acumulan aprovechamiento objetivo e incluyendo los usos
dotacionales privados que si lo demandan

• y en el denominador la superficie total del área de reparto incluyendo los suelos
dotacionales públicos no existentes y excluyendo los existentes.
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COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION O PONDERACION 

• Dado que el valor de mercado de cada uso urbanístico suele ser distinto (en condiciones
normales, tiene mucho mas valor de mercado un m etro cuadrado de techo residencial situado
en primera línea de playa que un metro cuadrado de techo industrial localizado en el interior de un
polígono), 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 homogeneización o
ponderación” , que son los factores que ponderando el distinto valor económico que tienen cada
uno de los usos previstos en el plan permiten obtener valores homogéneos de aprovechamiento
urbanístico para el cómputo total del existente en la zona

• Lo normal es que siendo el aprovechamiento tipo una determinación de la ordenación estructural
del planeamiento es que dichos coeficientes vengan ya determinados en el planeamie nto
como modo de obtención de dicho aprovechamiento tipo. (Cfr artículo 34 c LUV y 119.1 ROGTU).

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

• Si existiese una incertidumbre razonable en la evolución del mercado inmobiliario o si la
heterogeneidad de los usos y las tipologías diferentes del característico, alcance tal grado de
complejidad que resulte impracticable o inadecuada e irracional su homogen eización por
coeficientes , procederá considerar como coeficiente único la unidad. (artículo 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 urbanístico 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 que para cada caso determine la
legislación vigente dentro de los límites impuestos por las normas estatales.
Normalmente este porcentaje es como mínimo del 90%. (cfr. artículo 34 b) LUV).

ASA= S*AT*90%

En la LUV en el suelo urbano el porcentaje objeto de cesión según el art 21.2 de
dicha Ley es del 5%. Y en el suelo urbanizable es el 10% según el artículo 23 b) de
LUV



44

AREA DE REPARTO, EDIFICABILIDAD, COEFICIENTE DE PONDERACION, 
APROVECHAMIENTO OBJETIVO, APROVECHAMIENTO TIPO, 

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO, EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO

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 o apropiable que el
objetivo previsto por el plan para aquella parcela. (artículo 34 d) LUV)

EA= AO-AS

COMPENSACION DEL EXCEDENTE DE 
APROVECHAMIENTO

“compensación de un excedente de aprovechamiento es la operación jurídico-económica,
de gestión urbanística, 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
administración o indemnizándole por su valor en metálico, en los términos dispuestos por
esta Ley. Los particulares no pueden construir un excedente de aprovechamiento sin
haberlo compensado previamente. Los ingresos públicos por este concepto quedarán
afectos al patrimonio municipal de suelo.”(Artículo 34 e) LUV)
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100 m2 

 

RESIDENCIAL  

COLECTIVA 

 

0,50 m2t/m2s 

 

100 m2 

 

OFICINAS 

COMERCIO 

 

0,50 m2t/m2s 

100 m2 

 

RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

 

0,50m2t/m2s 

 

50 m2 

 
 

INDUSTRIA 

 

 

 

0,50 m2t/

m2s 

AREA DE REPARTO 3. SUELO URBANIZABLE 

 

 

50 m2 

 
 

DOTACION 

PRIVADA 

LOCAL 
 

 

0,50 m2t/
m2s  

 

VIARIO DE SISTEMA GENERAL PERTENECIENTE AL AREA DE REPARTO     100 m2 

ZONA VERDE PERTENECIENTE AL AREA DE REPARTO          100 m2 

SISTEMA GENERAL ADSCRITO AL AREA DE REPARTO       100 

AREA DE REPARTO, EDIFICABILIDAD, COEFICIENTE DE PONDERACION, 
APROVECHAMIENTO OBJETIVO, APROVECHAMIENTO TIPO, 

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO, EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO
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AREA    DE    

REPARTO    
ZONAS    

USO    

TIPOLOGIA    

SUPERFICIE        

BRUTA    

EDIFICAB.        

UNITARIA    

EDIFICAB.    

LUCRATIVA        

TOTAL    

COEFICIENTE    

PONDERACION    

APROVECHAMIENTO        

OBJETIVO        

USO    CARACTERISTICO    

AT    

AREA    3    

    

AREA    3    

Z1 VRC 100 0,50 50 1 50 

AT    

    

    

132,50    

M2TU    

______    

    

700    M2S    

    

    

0,18928    

M2TUC/M2S    

Z2 
OFICINAS 

COMERCIO 
100 0,50 50 0,90 45 

Z3 VRU 100 0,50 50 0,50 25 

Z4 INDUSTRIA 50 0,50 25 0,25 6,25 

Z5 

DOTACION 

LOCAL 

PRIVADA 

50 0,50 25 0,25 6,25 

VIALES VIALES 100 0 0 0 0 

ZONA 

VERDE 

ZONA 

VERDE 
100 0 0 0 0 

SISTEMAS        

GENERALES    

ADSCRITOS    

SISTEMAS  

GENERALES 

ADSCRITOS 

 

100 0 0 0 0 

TOTALES    700    200    132,50    

SUELO URBANIZABLE AREA REPARTO 3 

AREA DE REPARTO, EDIFICABILIDAD, COEFICIENTE DE PONDERACION, 
APROVECHAMIENTO OBJETIVO, APROVECHAMIENTO TIPO, 

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO, EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO
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100 m2 

 

RESIDENCIAL  

COLECTIVA 

 

0,50 m2t/m2s 

 

100 m2 

 

OFICINAS 

COMERCIO 

 

0,50 m2t/m2s 

100 m2 

 

RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

 

0,50m2t/m2s 

 

50 m2 

 
 

INDUSTRIA 

 

 

 

0,50 m2t/

m2s 

AREA DE REPARTO 2. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 

 

 

50 m2 

 
 

DOTACION 

PRIVADA 

LOCAL 
 

 

0,50 m2t/
m2s  

 

VIALES DE SISTEMA LOCAL (NO EXISTENTES)     100 m2 

ZONA VERDE (DOTACION LOCAL) EXISTENTE          100 m2 

SIN SISTEMA GENERAL ADSCRITO 

AREA DE REPARTO, EDIFICABILIDAD, COEFICIENTE DE PONDERACION, 
APROVECHAMIENTO OBJETIVO, APROVECHAMIENTO TIPO, 

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO, EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO
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AREA    DE    

REPARTO    
ZONAS    

USO    

TIPOLOGIA    

SUPERFICIE        

BRUTA    

EDIFICAB.        

UNITARIA    

EDIFICAB.    

LUCRATIVA        

TOTAL    

COEFICIENTE    

PONDERACION    

APROVECHAMIENTO        

OBJETIVO        

USO    CARACTERISTICO    

AT    

AREA    3    

    

AREA    2    

Z1 VRC 100 0,50 50 1 50 

AT    

    

    

132,50    

M2TU    

______    

    

500    M2S    

    

    

0,265    

M2TUC/M2S    

Z2 
OFICINAS 

COMERCIO 
100 0,50 50 0,90 45 

Z3 VRU 100 0,50 50 0,50 25 

Z4 INDUSTRIA 50 0,50 25 0,25 6,25 

Z5 

DOTACION 

LOCAL 

PRIVADA 

50 0,50 25 0,25 6,25 

VIALES NO  

EXISTENTES 
100 0 0 0 0 

ZONA VERDE 

EXISTENTE 
100 0 0 0 0 

TOTALES    

TOTAL CDP NEXIST 500 
200 132,50 

TOTAL DP EXIST 600 

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO AREA REPARTO 2 

AREA DE REPARTO, EDIFICABILIDAD, COEFICIENTE DE PONDERACION, 
APROVECHAMIENTO OBJETIVO, APROVECHAMIENTO TIPO, 

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO, EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO
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En el suelo URBANO CONSOLIDADO :

• Si la parcela es solar,

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

• Si la parcela todavía no es solar

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

• No obstante, sobre el aprovechamiento tipo el plan puede establecer una
edificabilidad máxima a la cual se podrá acceder a través de la correspondiente
transferencia de aprovechamiento, como luego se verá.
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APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

• Determinaciones Plan General
– Clasificación del suelo
– Areas de Reparto
– Sectores
– Zonas, usos y tipologías
– Aprovechamiento Objetivo
– Coeficientes Ponderación u Homogenización
– Aprovechamiento tipo

• Aprovechamiento Urbanístico :
– Aprovechamiento Objetivo
– Aprovechamiento Tipo
– Aprovechamiento Subjetivo=Aprovechamiento tipo- 5 o 10%
– Excedente Aprovechamiento=  Aprovechamiento Objetivo-

Aprovechamiento Subjetivo
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La asociación a la base gráfica registral de la del planeamiento urbanístico con
sus metadatos correspondientes permite determinar para cada finca registral:

• El tipo de suelo a que pertenece
• El área de reparto en la que se encuentra
• El uso a que se destinará
• El índice de edificabilidad de la finca
• El coeficiente de homogeneización 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 correspondería en el proyecto de reparcelación de

la unidad de ejecución en la que se encuentre

APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

FINCA : 254 m2
IE 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 urbanístico= 227,45*0,4=90,98 m2t
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APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO constituye un elemento fundamental de
la propiedad urbana indisolublemente unido con su valoración por lo que ésta y
las reglas valorativas del mismo son de competencia estatal (STC 14/2007)

DERECHO OBJETO

no es una mera facultad del dominio, sino un
derecho subjetivo de carácter real , pleno,
transmisible, oponible a tercero mediante su
inscripción registral, de goce y caracterizable
como especial por su función social, con un
objeto, distinto del suelo aunque se haya de
integrarse en él mediante la edificación,
concretado en el número de metros cuadrados de
techo construibles, unidades de espacio o
volumen, que se puede apropiar el propietario del
suelo por determinación legal para ocuparlos con
la edificación o para obtener su valor por
transmisión voluntaria o forzosa.
Cfr. RDGRN 26 junio 2006. 14 junio 2011

Como objeto de derechos, es un bien
inmaterial, inmobiliario, intra comercium,
divisible, consumible (por cuanto su destino
determina su transformación en otro bien
distinto la edificación), fungible,
individualizable, apropiable, por disposición de
la ley, transmisible (como cauce de ejecución
del planeamiento, a través 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 edificación, se extiende a la
edificación que queda subrogada en el lugar
de aquél.
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APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

La adquisición del aprovechamiento puede ser originaria , por determinación
legal y del planeamiento, o derivativa por medio de negocio jurídico traslativo cuyo
objeto sea el aprovechamiento.
La atribución del aprovechamiento urbanístico sigue siendo una creación del
planeamiento, de acuerdo con el modelo tradicional español que arranca de la ley
del Suelo de 1956.

Dentro de la gestión del aprovechamiento urbanístico (aprovechamiento
subjetivo) puede distinguirse:

• Transferencia

• Reserva de aprovechamiento

• Transmisión

Su extinción se produce por destrucción jurídica de su objeto, por alteración del
planeamiento, o por su consumación (transformación en edificación, en cuyo caso
pasa a integrar el contenido del derecho de propiedad) (artículo 7.2 de Ley Suelo
2008).



55

APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

TRANSFERENCIAS DE
APROVECHAMIENTO

TECNICA
GESTION
URBANISTICA

hacer posible el reparto de cargas y
beneficios del planeamiento

el ajuste entre los aprovechamientos
susceptibles de apropiación (subjetivos) y
los reales (objetivos) permitidos por el
planeamiento

la obtención de terrenos destinados a
viales, zonas verdes, espacios libres
públicos y demás dotaciones de carácter
público.

TRIPLE 
FINALIDAD



56

APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

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

CONCEPTOS

EXCEDENTE DE 
APROVECHAMIENTO

COMPENSACION DE 
EXCEDENTE DE 
APROVECHAMIENTO

artículo 185 de la LUV que señala 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 legitimará la posterior edificación de los mismos.
2. La transferencia de aprovechamiento debe ser aprobada por el Ayuntamiento,
según propuesta suscrita por los interesados y formalizada en escritura pública,
con planos adjuntos expresivos de la localización y dimensiones de las fincas
implicadas.
Dicha transferencia, así como la incorporación de terrenos al patrimonio
municipal de suelo que conlleve, debe hacerse constar en el Registro de la
Propiedad.
3. La validez de toda transferencia exige la cesión 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 aprovechamiento que es objeto de compensación con la
transferencia.
No obsta para la validez de la transferencia ni el destino urbanístico -público o
privado- de la finca cedida, ni su clasificación, ni el hecho de que las fincas
afectadas estén ubicadas en distintas áreas de reparto, pero el Ayuntamiento
podrá denegar la aprobación de transferencias inadecuadas para el desarrollo
del Plan.
4. Si el terreno aún no hubiera sido objeto de programación, la regla de
equivalencia entre lo transferido y lo adquirido se verificará conforme a las reglas
de valoración establecidas por la legislación estatal vigente en la materia.
5. Cuando en virtud de transferencia se ceda al Municipio un terreno ubicado en
suelo urbanizable, el Ayuntamiento actuará como propietario de dicho terreno en
la posterior gestión del suelo urbanizable afectado.
La adquisición mediante transferencias de excedentes de aprovechamiento
ubicados en suelo urbanizable requiere que el Urbanizador suscriba la propuesta
junto a los propietarios afectados.”
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APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

REQUISITOS SUSTANTIVOS

1.- Parcela que origina el aprovechamiento a transfe rir

• La hipótesis tradicional tiene como premisa un terreno de origen que el plan clasifica
como suelo urbano y califica como dotación pública.

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

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

• Tampoco es impedimento el hecho de que parcela que cede y la que recibe el
aprovechamiento estén adscritas a diferentes áreas de reparto.

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

• Pese a que en la mayoría de ocasiones la parcela de origen estará calificada como 
dotación pública , (Sin aprovechamiento objetivo )

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

APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

Tratarse de una parcela con un excedente de aprovechamiento. Es decir con
aprovechamiento objetivo superior al subjetivo

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

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

• identidad de valor entre el aprovechamiento subjetivo transferido y el
excedente compensado. Informe de valoración suscrito por técnico
competente

• No hay inconveniente en la transferencia sea parcial y el resto se compense
en metálico
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APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

REQUISITOS FORMALES

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

• en escritura pública otorgada por el titular o titulares de las fincas sobre las
que se distribuya el aprovechamiento, o que resulten afectadas por la transmisión,
así como por los titulares de los derechos inscritos o anotados sobre las
mismas y que resulten afectados por la transferencia de aprovechamiento

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

2.- Aprobación administrativa de la transferencia 

• aprobación del Ayuntamiento, que está legitimado para denegarla cuando sea
inadecuada para el desarrollo del plan

• Sin esa aprobación no es inscribible la transferencia (artículo 37 RD 1093/1997

3.- Inscripción registral.

• La transferencia es objeto de inscripción en el folio de la finca de destino y de nota al margen de la 
última inscripción de dominio en la parcela de origen (arts. 1.2, 33 y 34 RD 1093/1997)

• Según Laso la inscripción es constitutiva
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APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

PARTICULARIDADES LA TRANSFERENCIA DE APROVECHAMIENT O

SUELO URBANIZABLE

• el Ayuntamiento actuará como propietario del terreno cedido en la posterior gestión del sector donde se
halle (art. 185.5.1º LUV)

• si lo que ocurre es que con la transferencia se pretende compensar un excedente en suelo urbanizable,
será necesario que el agente urbanizador del sector correspondiente “suscriba la propuesta junto a los
propietarios afectados” (art. 185.5.2º LUV, en relación 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 185.4 y 117 d) LUV)

SUELO URBANO EN AUSENCIA DE PROGRAMA (artículo 184 LUV)

• los propietarios podrán realizar, disfrutar y disponer del aprovechamiento subjetivo
que, en cada momento, la ordenación urbanística otorgue a sus terrenos o solares.

• Materializar su aprovechamiento subjetivo
• Transferir su aprovechamiento subjetivo
• Reserva del aprovechamiento previa cesión gratuita del suelo de su propiedad a

la administración
• De ser imposible cualquiera de las anteriores alternativas, la expropiación del

terreno a los cinco años de su calificación,
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RESERVAS DE
APROVECHAMIENTO 
URBANISTICO

APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

Las Reservas de aprovechamiento pueden definirse como
unas transferencias de aprovechamiento urbanístico
aplazadas o una cesión anticipada de terrenos a las
Administración, de tal manera que si no hubiese desfase
temporal entre la cesión del suelo destinado a dotación
pública y la compensación del excedente de
aprovechamiento del cedente o un tercero se estaría ante
un supuesto de transferencia de aprovechamiento

La Administración obtiene por cesión 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 jurídico. -
El artículo 186 de la LUV se refiere a las reservas de aprovechamiento con el siguiente tenor:
“ 1. Con motivo de la transmisión al dominio público de terrenos con destino dotacional se podrá hacer reserva del aprovechamiento subjetivo
correspondiente a ellos, para su posterior transferencia. Según se trate de una transmisión a título oneroso o gratuito, la reserva la podrá hacer en su favor:
a) El propietario del terreno que lo ceda gratuitamente a la administración competente.
Procede la reserva de aprovechamiento, con motivo de una cesión de terrenos, cuando no dé lugar, directa e inmediatamente, a la compensación de un
excedente de aprovechamiento. No podrá, por tanto, reservarse el aprovechamiento para ulterior transferencia, quien efectúe la cesión como consecuencia
de inmediata transferencia o de una reparcelación.
Si la reserva se origina por renuncia a percibir el justiprecio por el suelo, el expropiado podrá, no obstante, reclamar el que proceda a cuenta de las
plantaciones o construcciones que ceda con el terreno.
b) La Administración o el Urbanizador, público o privado, que sufrague el precio del terreno dotacional, cuando éste se adquiera para su destino público en
virtud de una transmisión onerosa.
No ha lugar a la reserva de aprovechamiento si la adquisición onerosa del terreno dotacional público va acompañada, por expropiación conjunta tasada a un
precio medio, con la de otros terrenos con excedentes de aprovechamiento equivalentes al terreno dotacional público.
2. La reserva de aprovechamiento debe ser aprobada por el Ayuntamiento o Administración expropiante y se hará constar en el Registro de la Propiedad
junto a la transmisión de la que traiga su causa. La reserva se cancelará, de igual forma, cuando se transfiera su aprovechamiento. El Ayuntamiento no
puede oponerse a esa transferencia si, en su día, aceptó la cesión que motivó la reserva. Podrá oponerse a ello el Urbanizador, cuando se pretendan adquirir
así excedentes de aprovechamiento radicados en el ámbito de la Actuación 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 podrá reservarse el aprovechamiento constitutivo de ella.
4. El titular de una reserva de aprovechamiento podrá solicitar su expropiación, cuando hayan transcurrido más de tres años desde que constituyó la reserva
o el menor plazo que resulte de contar cinco años desde la calificación del terreno como suelo dotacional público.”
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APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

Requisitos que legitiman una reserva de 
aprovechamiento

Origen de la reserva

• El artículo 186 se refiere únicamente al procedente de parcelas con destino
dotacional que se transmitan al dominio público.

No acaba de entenderse el motivo de esta condición, máxime cuando el propio
precepto instituye la reserva como un “trámite” 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 urbanístico

• Si la cesión es gratuita, quien se reserva el aprovechamiento es el propietario
• Cuando la entrega de la finca es onerosa, la reserva de aprovechamiento podrá hacerla quien haya 

satisfecho la compensación 

Aprobación de la reserva por la Administración

Inscripción registral de la reserva de aprovechamie nto .

• Mediante nota al margen de la transmisión de la que traiga causa (art. 186.2 LUV).
• Folio independiente cuando se origine por expropiación o ocupación directa (art 39 RD 1093/1997)
• Casos de transmisión o gravamen del aprovechamiento reservado (artículo 39 y 42 del RD 1093/1997)
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APROVECHAMIENTO URBANISTICO. RESERVA. 
TRANSMISION Y TRANSFERENCIA

La reserva de aprovechamiento urbanístico como posi ble 
fórmula 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 Administración pretende obtener un suelo dotacional no incluido en ninguna
unidad de ejecución, o bien antes de que se desarrolle la actuación urbanística en
cuyo seno se verificaría la cesión gratuita

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

• En la Comunidad Valenciana el suelo destinado a dotaciones públicas, se podrá obtener,
mediante expropiación u ocupación directa, en cualquier momento y clase de suelo, mediante el
reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecución con exceso de
aprovechamiento real. La ocupación directa requerirá la previa determinación por la administración
actuante de los aprovechamientos urbanísticos susceptibles de adquisici ón por el titular del
terreno a ocupa r y de la unidad de ejecución 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. (Artículo 187 LUV).

• Téngase presente que según el art 187 bis transcurridos 5 años desde la aprobación del Plan los
interesados tienen derecho a la expropiación de los terrenos calificados como dotacionales públicos.
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CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION 
DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

ANTES DE LA 
APROBACIÓN DEL PLAN, 
DE SU MODIFICACIÓN, O 
DE FORMULACIÓN DE UN 

PROYECTO DE 
REPARCELACIÓN O 

ACTUACIÓN INTEGRADA  

ANTES DE LA 
APROBACIÓN DEL PLAN, 
DE SU MODIFICACIÓN, O 
DE FORMULACIÓN DE UN 

PROYECTO DE 
REPARCELACIÓN O 

ACTUACIÓN INTEGRADA  

VIGENTE EL 
PLANEAMIENTO

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

ANTES DE LA APROBACIÓN DEL PLAN, DE SU MODIFICACIÓN, O DE 
FORMULACIÓN DE UN PROYECTO DE REPARCELACIÓN O ACTUACIÓN 
INTEGRADA  

• Información jurídico registral de las fincas afectadas

• Información del planeamiento existente y sus determinaciones afectantes a
las fincas registrales

• Información sobre el grado de coordinación de las fincas registrales con
las catastrales a través del certificado de coordinación Catastro-Registro

• Información de las capas de información territorial asociadas a la base
gráfica registral

• Información a través del módulo de valoración económica de todos
aquellos aspectos que puedan contribuir a la mejor fijación de la
edificabilidades de las distintas zonas, sus coeficientes de homogeneización o
ponderación y en definitiva del aprovechamiento tipo del área de reparto
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INFORME VALORACION ECONOMICA

PERMITE:

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

• por medio de la media aritmética de los precios de venta , de las
tasaciones hipotecarias , de los valores de obra nueva, precios de venta
en relación con tasación 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 acción que se
determine (Filtros de primer grado y filtros de segundo grado)

• Y presentados de manera geográficamente ordenada a través del
procedimiento de selección que se establece en el módulo de valoración
incorporado a Temple.

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

ANTES DE LA APROBACIÓN DEL PLAN, DE SU MODIFICACIÓN, O DE 
FORMULACIÓN DE UN PROYECTO DE REPARCELACIÓN O ACTUACIÓN 

INTEGRADA  
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SELECCIÓN DE LA 
FINCA A VALORAR

O

A CUALQUIERA 
DE LOS 

ELEMENTOS DE 
SU DIVISIÓN 

HORIZONTAL, 
PARA EL CASO EN 

QUE LOS HAYA. 

MODULO DE VALORACION

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

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

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

MODULO DE VALORACION

FILTROS DE PRIMER GRADO

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

MODULO DE VALORACION

FILTROS DE PRIMER GRADO

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

MODULO DE VALORACION

FILTROS DE PRIMER GRADO

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

FILTROS DE SEGUNDO GRADO

FILTRO

ANTIGÜEDAD

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

FILTROS DE SEGUNDO GRADO

FILTRO
VALOR

COMPRA

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

FILTROS DE SEGUNDO GRADO

FILTRO
VALOR

OBRA NUEVA

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

FILTROS DE SEGUNDO GRADO

FILTRO
VALOR

TASACION
HIPOTECA

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

FILTROS DE SEGUNDO GRADO

FILTRO 
VALOR 

PONDERADO

(PRECIO VENTA
/

TASACION 
HIPOTECARIA)

VC/VT

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

VISUALIZACION GRAFICA DE LOS TESTIGOS DE VALOR 

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

INFORME VALORACION ECONOMICA

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

INFORME VALORACION ECONOMICA

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

INFORME VALORACION ECONOMICA

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

INFORME VALORACION ECONOMICA

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

INFORME VALORACION ECONOMICA

CONTRIBUCION DE LAS BASE GRAFICAS REGISTRALES A LA GESTION DEL 
APROVECHAMIENTO URBANISTICO
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VIGENTE EL PLANEAMIENTOVIGENTE EL PLANEAMIENTO

� Información de las determinaciones del planeamiento  afectantes a las 
fincas

• Clasificación y calificación urbanística de la finca
• Uso y edificabilidad unitaria
• Coeficiente de homogeneización
• Aprovechamiento objetivo
• Aprovechamiento tipo
• Aprovechamiento Subjetivo
• Excedente de aprovechamiento

� Información gráfica y registral sobre la gestión de  las reservas y 
transferencias de aprovechamiento urbanístico

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



AOPL
50.000 
UAS

AT
45000 
UAS

ASA
40500 
UASSA

Información gráfica y registral sobre la gestión de  las 
reservas y transferencias de aprovechamiento 

urbanístico

FINCA: AOPL>ASA ASA: Posible Reserva o Transferencia

Información gráfica AU
AOPL>ASA



ASA
50.000 
UAS

AT
45000 
UAS

AOPL
40500 
UAS

FINCA: ASA>AOPL ASA: Posible Reserva o Transferencia

Información gráfica y registral sobre la gestión de  las 
reservas y transferencias de aprovechamiento 

urbanístico
Información gráfica AU

ASA>AOPL



ASA
40500 
UAS

AT
45000 
UAS

AOPL
40500 
UAS

FINCA: ASA=AOPL ASA: Posible Reserva o Transferencia

Información gráfica y registral sobre la gestión de  las 
reservas y transferencias de aprovechamiento 

urbanístico
Información gráfica AU

ASA=AOPL



FAP: 
045 
9876

ASA
50.000 
UAS

AT
45000 
UAS

AOPL
40500 
UAS

FAP: 
045 

9876

FINCA: ASA>AOPL ASA: Reserva (Fecha y fincas, origen y AU)

12/04/2013

FO: 045 01234

FO:045 
01234

Información gráfica y registral sobre la gestión de  las 
reservas y transferencias de aprovechamiento 

urbanístico
INFORMACIÓN GRÁFICA

RESERVA APROVECHAMIENTO



FAU: 045 
76543

12 abril 2013

AOPL
40.500 
UAS

AT
45000 
UAS

ASA
50.000 
UASS
A

FAU: 04576543
------------

FTS:
0451423456

Transferido a:
045 1423456

Información gráfica y registral sobre la gestión 
de las reservas y transferencias de 

aprovechamiento urbanístico

INFORMACIÓN GRÁFICA
TRANSFERENCIA APROVECHAMIENTO

FINCA DE ORIGEN



12 abril 2013

ASA
40.500 
UAS

AT
45000 
UAS

AOPL
50.000
UAS

FAU: 

04576543

Transferido de:
045 76543

Información gráfica y registral sobre la gestión 
de las reservas y transferencias de 

aprovechamiento urbanístico

INFORMACIÓN GRÁFICA
TRANSFERENCIA APROVECHAMIENTO

FINCA DESTINO

EXCEDENTE COMPENSADO TOTALMENTE

Finca
045 
1423456

Excedente
Compensado



12 abril 2013

ASA
40.500 
UAS

AT
45000 
UAS

AOPL
50.000
UAS

Transferido de: 045 76543

Información gráfica y registral sobre la gestión 
de las reservas y transferencias de 

aprovechamiento urbanístico

INFORMACIÓN GRÁFICA
TRANSFERENCIA APROVECHAMIENTO

FINCA DESTINO

EXCEDENTE COMPENSADO PARCIALMENTE

FP:
045765
43

ECP:
25.000
UAS

Excedente
Compensado
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FIN

MUCHAS GRACIAS 
POR SU ATENCION


