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JEFATURA DEL EST ADO 

LEY 6/1998, de 13 de abri/. sobre regimen 
del suelo y valoraciones. 

JUAN CARLOS 

REY DE ESPANA 

A todos los que la presente vieren y entendieren. 
Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo 

vengo en sancionar la siguiente Ley. 

EXPOSICION DE MOTIVOS 

1. Las sucesivas reformas de nuestra legislaci6n 
urbanıstica han ıdo ıncrementando la compleJldad de 
este sector del ordenamiento jurıdico al multiplicar, a 
veces innecesariamente, las intervenciones administra­
tivas en las distintas fases de los procesos de desarrollo 
urbano, 10 que, unido a la Iimitaci6n de la oferta de suelo, 
ha contribuido decisivamente a demorar hasta extremos 
irrazonables la conclusi6n de las operaciones de urba­
nizaci6n y ulterior edificaci6n, haciendo imprevisible su 
coste y dificultando una adecuada programaci6n de las 
correspondientes actividades empresariales, con el con­
siguiente encarecimiento del producto finaL. 

La ultima de dichas reformas, lIevada a cabo por la 
Ley 8/1990, de 25 de julio, y recogida en el texto refun­
dido de la Ley sobre Regimen de Su eio y Ordenaci6n 
Urbana, aprobado por Real Decreto legislativo 1/1992, 
de 26 de junio, que ha sido objeto de la sentencia del 
Tribunal Constitucional de 20 de marzo de 1997 ({{Bo­
letın Oficial del Estado» de 25 de abril), lIev6 esta linea 
de tendencia a sus ultimas consecuencias y su fracaso, 
que hoy es imposible ignorar, reclama una energica rec­
tificaci6n cuyo norte no puede ser otro que la busqueda 
de una mayor flexibilidad que, de un lado, elimine los 
factores de rigidez que se han ido acumulando y, de 
otro, asegure a las Administraciones publicas respon­
sables de la politica urbanıstica una mayor capacidad 
de adaptaci6n a una coyuntura econ6mica cambiante, 
en la que los ciclos de expansi6n y recesi6n se suceden 
con extraordinaria rapidez. 

EI legislador estatal, que carece constitucionalmente 
de competencias en materia de urbanismo y de orde­
naci6n del territorio en sentido propio, no puede por 
sı solo afrontar la tarea indicada, a la que s610 puede 
aportar una soluci6n parcial poniendo a contribuci6n su 
indiscutible competencia para, como ha reconocido la 
citada sentencia del Tribunal Constitucional, regular las 
condiciones basicas que garanticen la igualdad en el 
ejercicio del derecho de propiedad del suelo en todo 
el territorio nacional, ası como regular otras materias 
que inciden en el urbanismo como son la expropiaci6n 
forzosa, las valoraciones, la responsabilidad de las Admi-

nistraciones publicas 0 el procedimiento administrativo 
comun. 

Por ello, su obra reclama una continuaci6n por parte 
de los legisladores de las diferentes Comunidades Aut6-
nomas, sin la cualla reforma que ahora se inicia quedarıa 
incompleta. 

2. Dentro de estos concretos limites, que compren­
den inequıvocamente la determinaci6n de las distintas 
clases de suelo como presupuesto mismo de la definici6n 
de las condiciones basicas del derecho de propiedad 
urbana, la presente Ley pretende facilitar el aumento 
de la oferta de suelo, haciendo posible que todo el suelo 
que todavıa no ha sido incorporado al proceso urbano, 
en el que no concurran razones para su preservaci6n, 
pueda considerarse como susceptible de ser urbanizado. 
Y ello de acuerdo con el planeamiento y la legislaci6n 
territorial 0 sectorial, en raz6n de sus valores ambien­
tales, paisajisticos, hist6ricos, arqueol6gicos, cientıficos 
o culturales, de su riqueza agrfcola, forestal, ganadera 
o de otra ındole, 0 de su justificada inadecuaci6n para 
el desarrollo urbano. Hay que tener presente, asimismo, 
que la reforma del mercado del suelo en el sentido de 
una mayor liberalizaci6n que incremente su oferta forma 
parte de la necesaria reforma estructural de la economıa 
espafiola, para la que el legislador estatal tiene las com­
petencias que le atribuye el artıculo 149.1.13 8 de la 
Constituci6n Espafiola. 

En ese amplio suelo urbanizable que, siguiendo este 
criterio, delimiten los planes, podran, por 10 tanto, pro­
moverse actuaciones urbanısticas en los terminos que 
precise la legislaci6n urbanıstica en cada caso aplicable, 
y siempre, naturalmente, de conformidad con las pre­
visiones de la ordenaci6n urbanıstica y de los planes 
y proyectos sectoriales, asegurandose por su promotor 
la ejecuci6n, a su costa, de las infraestructuras de 
conexi6n con los sistemas generales que la naturaleza 
e intensidad de dichas actuaciones demande en cada 
caso e, incluso, el reforzamiento y mejora de dichos sis­
temas generales cuando ello resulte necesario, exigen­
cias mınimas estas que por su caracter de tales con­
tribuyen a delimitar las condiciones basicas del ejercicio 
del derecho de propiedad. 

EI regimen urbanıstico del suelo prescinde ası de 
imponer a los propietarios un sistema de actuaciones 
programadas por la Administraci6n, sin datos ni garan­
tıas efectivas que aseguren su ejecuci6n, que esta s610 
esta en condiciones de ofrecer en relaci6n a sus propias 
actuaciones. Ello no implica, en ningun caso, una renun­
cia a la funci6n directiva y orientadora que es consus­
tancial a la idea de plan. Muy al contrario, la Ley parte 
del efectivo ejercicio de esa funci6n por el planeamiento 
general, que puede y debe fijar en todo caso la estructura 
general del territorio, esto es, la imagen de la ciudad 
que la comunidad que 10 aprueba considera deseable, 
ya que esa es una referencia de la que, en ningı.in caso, 
puede prescindirse. 

Esta es la idea general de la que la Ley parte con 
el prop6sito de no introducir, desde la definici6n del esta­
tuta jurıdico basico de la propiedad del suelo, rigideces 



innecesarias que puedan impedir el despliegue por los 
legisladores auton6micos y por las Administraciones 
publicas competentes, de polfticas urbanisticas mas flexi­
bles y con mayor capacidad de adaptaci6n a las cam­
biantes circunstancias en el contexto de una economia 
cuya globalizaci6n la hace especialmente sensible a los 
cambios de coyuntura. 

De este moda, la necesaria flexibilidad, que tanto se 
ha echado en falta en el pasado, se cohonesta con la 
imprescindible salvaguardia de los intereses publicos. 

La flexibilidad que la Ley persigue con el fin de evitar 
la escasez de suelo na debe, sin embargo, conducir a 
un regimen de absoluta discrecionalidad de las auto­
ridades urbanisticas a la hara de decidir acerca de la 
viabilidad de las iniciativas que se promuevan en el ambi­
ta del suelo urbanizable. Por ello, la Ley ha previsto que 
el derecho a promover la transformaci6n de dicho suelo 
instando de la Administraci6n la aprobaci6n del planea­
miento de desarrollo, se podra ejercer desde el momento 
en que el planeamiento general hava delimitado los 
correspondientes ambitos 0 se hayan establecido las 
condiciones para su desarrollo, correspondiendo en otro 
caso a las Comunidades Aut6nomas la regulaci6n de 
las citadas condiciones, asi como de los efectos deri­
vados del derecho de consulta, tanto sobre los criterios 
y previsiones del planeamiento -territorial y sectorial­
como de las obras adicionales que la actuaci6n exija. 

De este moda, se pretende asegurar un minimo de 
consistencia al derecho del propietario del su eio clasi­
ficado por el planeamiento como urbanizable, que como 
tal minimo, debe entenderse comprendido sin discusi6n 
dentro de las condiciones basicas del estatuto juridico 
de la propiedad, sin perjudicar la libertad de la que han 
de gozar las Administraciones competentes para valorar, 
en cada caso, los intereses publicos en juego. 

3. En 10 que concierne a los criterios de valoraci6n 
del suelo, la Ley ha optado por establecer un sistema 
que trata de reflejar con la mayor exactitud posible el 
valor real que el mercado asigna a cada tipo de suelo, 
renunciando asi formalmente a toda clase de f6rmulas 
artificiosas que, con mayor 0 menor fundamento apa­
rente, contradicen esa realidad y constituyen una fuente 
interminable de conflictos, proyectando una sombra de 
injusticia que resta credibilidad a la Administraci6n y 
contribuye a deslegitimar su actuaci6n. 

Se elimina asi la actual dualidad de valores, inicial 
y urbanistico, a la que habian quedado ya reducidos 
los cuatro valores diferentes que estableci6 en su dia 
la versi6n primera de la Ley del Suelo, de forma que, 
a partir de ahora, na habra ya sino un solo valor, el 
valor que el bien tenga realmente en el mercado del 
suelo, unico valor que puede reclamar para si el ca ii­
ficativo de justo que exige inexcusablemente toda ope­
raci6n expropiatoria. A partir de este principio basico, 
la Ley se limita a establecer el metodo aplicable para 
la determinaci6n de ese valor, en funci6n, claro esta, 
de la clase de suelo y, en consecuencia, del regimen 
juridico aplicable al mismo y de sus caracteristicas con­
cretas. 

Este metodo es, tanto en el suelo na urbanizable como 
en el urbanizable aun na incluido en un concreto ambito 
para su desarrollo, 0 para el que na se hayan establecido 
las condiciones de dicho desarrollo, el de comparaci6n 
con los valores comprobados de otras fincas analogas, 
habida cuenta de su regimen urbanistico, situaci6n, 
tamano y naturaleza, asi como de los usos y aprove­
chamientos permitidos por el planeamiento. Para los 
casos en que esa comparaci6n na sea posible, en los 
citados suelos -sin desarrollo previsible a carta plazo­
el metodo alternativo sera el de capitalizaci6n de las 

rentas reales 0 potenciales del su eio de acuerdo con 
su estado y naturaleza, que es el metodo tradicional. 

En el suelo urbano y en el urbanizable incluido en 
ambitos delimitados por el propio planeamiento general 
o con posterioridad al mismo, para los que se hayan 
establecido las condiciones de desarrollo, el metodo de 
calculo consistira en la aplicaci6n al aprovechamiento 
correspondiente del valor basico de repercusi6n recogido 
en las ponencias catastrales para el terreno de que se 
trate, valor que de conformidad con 10 dispuesto en la 
Ley 39/1988, reguladora de las Haciendas Locales, refle­
ja los valores de mercado, puesto que las valoraciones 
catastrales se fijan a partir de un estudio previo de dichos 
valores. Finalmente y para el caso de que na existan 
o na sean aplicables 10 valores de las ponencias catas­
trales por haber perdido vigencia 0 haberse modificado 
el planeamiento, el valor basico de repercusi6n se cal­
culara por el metodo residual, comunmente utilizado en 
el ambito inmobiliario, en sus distintas modalidades, tan­
ta por el sector publico como por el privado. 

La aplicaci6n de valores de repercusi6n, habida cuen­
ta de su correspondencia, en general, con terrenos urba­
nizados y en condiciones de ser edificados, conlleva la 
necesidad de deducir la totalidad de los costes de urba­
nizaci6n que en cada caso estuvieran pendientes, asi 
como los costes financieros, de gesti6n y cualesquiera 
otros que fueran imprescindibles para dotar al terreno 
de la condici6n de salar, tal como se viene haciendo 
habitual y pacificamente en lastasaciones que se realizan 
a diario en el ambito inmobiliario y en el financiero. 

EI estricto realismo al que la Ley ha querido ajustarse 
en este punto contribuira, sin duda, a aumentar la segu­
ridad del trƏfico juridico y a reducir la conflictividad, 10 
que redundara tambien en una agilizaci6n de la gesti6n 
urbanistica y en una reducci6n en los costes innecesarios 
que su prolongaci6n en el tiempo inevitablemente anade. 

4. EI Titulo iV de la Ley se ha limitado a incluir los 
preceptos imprescindibles para enmarcar el ejercicio en 
este sector, por las distintas Administraciones publicas, 
de la potestad expropiatoria, a la que seran aplicables 
sin mas las normas generales vigentes que regulan esta. 
Remite, asimismo, para la determinaci6n del justiprecio, 
a los criterios generales establecidos en el Titulo Ili, aca­
bando con la actual e injusta dualidad de criterios que 
trata de distinta manera al propietario expropiado y al 
que na 10 es. 

5. EI Titulo V, por su parte, ajusta simplemente al 
regimen juridico de la propiedad del suelo que establecen 
los Titulos 1 y ii de la Ley la regulaci6n precedente de 
las indemnizaciones por alteraci6n del planeamiento y 
de las limitaciones 0 vinculaciones singular impuestas 
por este que na sean susceptibles de distribuci6n equi­
tativa por los mecanismos de reparto de beneficios y 
cargas que establezca la legislaci6n urbanistica. 

6. La Ley ha querido mantenerse absolutamente en 
el marco de las competencias del Estado claramente 
delimitadas por la sentencia de 20 de marzo de 1997 
del Tribunal Constitucional ya citada, por 10 que ha renun­
ciado a incidir 10 mas minimo en los aspectos relativos 
al planeamiento, a la gesti6n urbanistica y al control 
de aquel y de esta. 

7. Por ultimo, las disposiciones transitorias de la Ley 
procuran evitar a ultranza las soluciones de continuidad, 
estableciendo reglas de aplicaci6n directa en funci6n 
de la situaci6n de los procesos de desarrollo yejecuci6n 
del planeamiento y obviando la exigencia de la previa 
adaptaci6n de los planes para la efectividad de la refor­
ma, en raz6n de la negativa experiencia acumulada con 
motivo de las reformas precedentes. 



TfTULO I 

Disposiciones generales 

Artfculo 1 Objeta de la Ley. 

Es objeto de la presente Ley definir el contenido basi­
co del derecho de propiedad del suelo de acuerdo con 
su funci6n social, regulando las condiciones que ase­
guren la igualdad esencial de su ejercicio en todo el 
territorio nacional. 

Artıculo 2. Facultades del derecho de propiedad. 

1. Las facultades urbanfsticas del derecho de pro­
piedad se ejerceran siempre dentro de los Ifmites y con 
el cumplimiento de los deberes establecidos en las leyes 
0, en virtud de ellas, por el planeamiento con arreglo 
a la clasificaci6n urbanfstica de los predios. 

2. La ordenaci6n del uso de los terrenos y cons­
trucciones establecida en el planeamiento no conferira 
derecho a los propietarios a exigir indemnizaci6n, salvo 
en los ca sos expresamente establecidos en las leyes. 

Artfculo 3. Participaci6n en las plusvalfas. 

La participaci6n de la comunidad en las plusvalfas 
generadas por la acci6n urbanfstica de los entes pılblicos, 
se producira en los terminos fijados por la presente Ley 
y las demas que sean de aplicaci6n. 

Artıculo 4. Acci6n urbanfstica e iniciativa privada. 

1. Los propietarios deberan contribuir, en los ter­
minos establecidos en las leyes, a la acci6n urbanfstica 
de los entes publicos, a los que correspondera, en todo 
caso, la direcci6n del proceso, sin perjuicio de respetar 
la iniciativa de aqueııos. 

2. La gesti6n publica a traves de su acci6n urba­
nizadora y de las polfticas de suelo suscitara, en la medi­
da mas amplia posible, la participaci6n privada. 

3. En los supuestos de actuaci6n publica, la Admi­
nistraci6n actuante promovera, en el marco de la legis­
laci6n urbanfstica, la participaci6n de la iniciativa privada 
aunque esta no ostente la propiedad del suelo. 

Artfculo 5. Reparto equitativo de beneficios y cargas. 

Las leyes garantizaran en todo caso el reparto de 
los beneficios y cargas derivados del planeamiento, entre 
todos los propietarios afectados por cada actuaci6n urba­
nfstica, en proporci6n a sus aportaciones. 

Artfculo 6. Informaci6n y participaci6n pıJblica en el 
planeamiento y la gesti6n. 

1. La legislaci6n urbanfstica garantizara la partici­
paci6n pılblica en los procesos de planeamiento y ges­
ti6n, ası como el derecho a la informaci6n de las enti­
dades representativas de los intereses afectados por 
cada actuaci6n y de los particulares. 

2. Todo administrado tendra derecho a que la Admi­
nistraci6n competente le informe por escrito del regimen 
y condiciones urbanfsticas aplicables a una finca 0 ambi­
to determinado. 

TfTULO ii 

Regimen urbanfstico de la propiedad del suelo 

CAPfTULO 1 

Clasificaci6n del suelo 

Artfculo 7. Clases de suelo. 

A los efectos de la presente Ley, el suelo se clasifica 
en urbano, urbanizable y no urbanizable 0 clases equi­
valentes reguladas por la legislaci6n urbanfstica. 

Artfculo 8. Suela urbana. 

Tendran la condici6n de suelo urbano, a los efectos 
de esta Ley: 

a) EI suelo ya transformado por contar, como mfni­
mo, con acceso rodado, abastecimiento de agua, eva­
cuaci6n de aguas y suministro de energfa electrica 0 
por estar consolidados por la edificaci6n en la forma 
y con las caracterfsticas que establezca la legislaci6n 
urbanfstica. 

b) Las terrenos que en ejecuci6n del planeamienta 
hayan sido urbanizados de acuerdo con el mismo. 

Artfculo 9. Suela na urbanizable. 

Tendran la condici6n de suelo no urbanizable, a los 
efectos de esta Ley,los terrenos en que concurran alguna 
de las circunstancias siguientes: 

1." Que deban incluirse en esta clase por estar 
sometidos a algun regimen especial de protecci6n 
incompatible con su transformaci6n de acuerdo con los 
planes de ordenaci6n territorial 0 la legislaci6n sectorial, 
en raz6n de sus valores paisajfsticos, hist6ricos, arqueo-
16gicos, cientfficos, ambientales 0 culturales, de riesgos 
naturales acreditados en el planeamiento sectorial, 0 en 
funci6n de su sujeci6n a limitaciones 0 servidumbres 
para la protecci6n del dominio publico. 

2." Que el planeamiento general considere necesa­
rio preservar por los valores a que se ha hecho referencia 
en el punto anterior, por su valor agrfcola, forestal, gana­
dero 0 por sus riquezas naturales, asf como aquellos 
otros que considere inadecuados para un desarrollo 
urbano. 

Artfculo 10. Suelo urbanizable. 

EI suelo que, a los efectos de esta Ley, no tenga 
la condici6n de urbano 0 de no urbanizable, tendra la 
consideraci6n de suelo urbanizable, y podra ser objeto 
de transfarmaci6n en los terminos establecidos en la 
legislaci6n urbanfstica y el planeamiento aplicable. 

Artfculo 11. Clasificaci6n del suela en municipias sin 
planeamiento. 

En los municipios que carezcan de planeamiento 
general, el suelo que no tenga la condici6n de urbano 
de conformidad con los criterios establecidos en el ar­
tfculo 8, tendra la consideraci6n de suelo no urbanizable, 
a los efectos de esta Ley. 



GAPfTULO ii 

Derechos y deberes de los propietarios 

Articulo 12. Ejercicio de derechos y deberes. 

Los derechos y deberes de los propietarios de suelo 
que se regulan en esta Ley se ejerceran de acuerdo 
con la normativa que sobre planeamiento, gestiôn yeje­
cuciôn del planeamiento establezca la legislaciôn urba­
nistica en cada caso aplicable. 

Articulo 13. Derechos de los propietarios de suelo urbano. 

Los propietarios de suelo urbano tienen el derecho 
a completar la urbanizaciôn de los terrenos para que 
adquieran la condiciôn de solares y a edificar estos en 
las condiciones que en cada caso establezca la legis­
laciôn urbanistica y el planeamiento. 

Articulo 14. Deberes de los propietarios de suelo urbano. 

1. Los propietarios de terrenos en suelo urbano con­
solidado por la urbanizaciôn deberan completar a su cos­
ta la urbanizaciôn necesaria para que los mismos alcan­
cen -si aun no la tuvieran- la condiciôn de solar, y 
edificarlos en plazo si se encontraran en ambitos para 
los que asi se hava establecido por el planeamiento y 
de conformidad con el mismo. 

2. Los propietarios de terrenos de suelo urbano que 
carezcan de urbanizaciôn consolidada deberan asumir 
los siguientes deberes: 

a) Geder obligatoria y gratuitamente a la Adminis­
traciôn todo el suelo necesario para los viales, espacios 
libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter 
local al servicio del ambito de desarrollo en el que sus 
terrenos resulten incluidos. 

b) Geder obligatoria y gratuitamente el suelo nece­
sario para la ejecuciôn de los sistemas generales que 
el planeamiento general, en su caso, incluya en el ambito 
correspondiente, a efectos de su gestiôn. 

c) Geder obligatoria y gratuitamente a la Adminis­
traciôn actuante el suelo correspondiente al 10 por 100 
del aprovechamiento del correspondiente ambito; este 
porcentaje, que tiene caracter de maximo, podra ser 
reducido por la legislaciôn urbanistica. Asimismo, esta 
legislaciôn podra reducir la participaciôn de la Adminis­
traciôn actuante en las cargas de urbanizaciôn que 
correspondan a dicho suelo. 

d) Proceder a la distribuciôn equitativa de los bene­
ficios y cargas derivados del planeamiento, con ante­
rioridad al inicio de la ejecuciôn material del mismo. 

e) Gostear y, en su caso, ejecutar la urbanizaciôn. 
f) Edificar los solares en el plazo que, en su caso, 

establezca el planeamiento. 

Articulo 15. Derechos de los propietarios de suelo urba­
nizable. 

Los propietarios de suelo clasificado como urbani­
zable tendran derecho a usar, disfrutar y disponer de 
los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza 
rustica de los mismos. Ademas, tendran derecho a pro­
mover su transformaciôn instando de la Administraciôn 
la aprobaciôn del correspondiente planeamiento de 
desarrollo, de conformidad con 10 que establezca la legis­
laciôn urbanistica. 

Articulo 16. Reglas basicas para el ejercicio del derecho. 

1. EI derecho a promover la transformaciôn del sue-
10 urbanizable, mediante la presentaciôn ante el Ayun­
tamiento del correspondiente planeamiento de desarro-
110 para su tramitaciôn y aprobaciôn, se podra ejercer 
desde el momento en que el planeamiento general deli­
mite sus ambitos 0 se hayan establecido las condiciones 
para su desarrollo. 

2. En otro caso, las Gomunidades Autônomas, a tra­
ves de la legislaciôn urbanistica, regularan la tramitaciôn, 
determinaciones y contenido de la documentaciôn nece­
saria para proceder a esa transformaciôn. Asimismo, esta 
legislaciôn regulara los efectos derivados del derecho 
de consulta a las Administraciones competentes sobre 
los criterios y previsiones de la ordenaciôn urbanistica, 
de los planes y proyectos sectoriales, y de las obras 
que habran de realizar a su costa para asegurar la 
conexiôn con los sistemas generales exteriores a la 
actuaciôn de conformidad con 10 dispuesto en el punto 3 
del articulo 18 de esta Ley. Dicha legislaciôn fijara, igual­
mente, los plazos de contestaciôn a la referida consulta. 

Articulo 17. Usos y obras provisionales. 

En el su eio comprendido en sectores 0 ambitos ya 
delimitados con vistas a su desarrollo inmediato, en tanto 
no se hava aprobado el correspondiente planeamiento 
de desarrollo, sôlo podran autorizarse excepcionalmente 
usos y obras de caracter provisional que no esten expre­
samente prohibidos por la legislaciôn urbanistica 0 sec­
torial ni por el planeamiento general, que habran de 
cesar, y en todo caso, ser demolidas sin indemnizaciôn 
alguna, cuando 10 acordare la Administraciôn urbanistica. 
La autorizaciôn, bajo las indicadas condiciones acepta­
das por el propietario, se hara constar en el Registro 
de la Propiedad de conformidad con 10 establecido en 
la legislaciôn hipotecaria. 

En el resto del suelo urbanizable podran autorizarse, 
antes de su inclusiôn en sectores 0 ambitos para su 
desarrollo, los usos previstos en el articulo 20 de la pre­
sente Ley. 

Articulo 18. Deberes de los propietarios de suelo urba­
nizable. 

La transformaciôn del suelo clasificado como urba­
nizable comportara para los propietarios del mismo los 
siguientes deberes: 

1. Geder obligatoria y gratuitamente a la Adminis­
traciôn todo el suelo necesario para los viales, espacios 
libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter 
local al servicio del ambito de desarrollo en el que sus 
terrenos resulten incluidos. 

2. Geder obligatoria y gratuitamente el suelo nece­
sario para la ejecuciôn de los sistemas generales que 
el planeamiento general, en su caso, incluya 0 adscriba 
al ambito correspondiente. 

3. Gosteary, en su caso, ejecutar las infraestructuras 
de conexiôn con los sistemas generales exteriores a la 
actuaciôn y, en su caso, las obras necesarias para la 
ampliaciôn 0 refuerzo de dichos sistemas requeridos por 
la dimensiôn y densidad de la misma y las intensidades 
de uso que esta genere, de conformidad con los requi­
sitos y condiciones que establezca el planeamiento gene­
raL. 

4. Geder obligatoria y gratuitamente a la Adminis­
traciôn actuante el suelo correspondiente al 10 por 100 
del aprovechamiento del sector 0 ambito correspondien­
te; este porcentaje, que tiene caracter de maximo, podra 
ser reducido por la legislaciôn urbanistica. Asimismo, 



esta legislaciôn podra reducir la participaciôn de la Admi­
nistraciôn actuante en las cargas de urbanizaciôn que 
correspondan a dicho suelo. 

5. Proceder a la distribuciôn equitativa de los bene­
ficios y cargas derivados del planeamiento, con ante­
rioridad al inicio de la ejecuciôn material del mismo. 

6. Costear 0 ejecutar la urbanizaciôn del sector 0 
ambito correspondiente. 

7. Edificar los solares en el plazo que, en su caso, 
establezca el planeamiento. 

Artıculo 19. Deberes legales de uso, conservaciôn y 
rehabilitaciôn. 

1. Los propietarios de toda clase de terrenos y cons­
trucciones deberan destinarlos a usos que no resulten 
incompatibles con el planeamiento urbanıstico y man­
tenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y orna­
to publico. Quedaran sujetos igualmente al cumplimiento 
de las normas sobre protecciôn del medio ambiente y 
de los patrimonios arquitectônicos y arqueolôgicos 
y sobre rehabilitaciôn urbana. 

2. EI coste de las obras necesarias en virtud de 10 
dispuesto en el numero anterior se sufragara por los 
propietarios 0 por la Administraciôn, en los terminos que 
establezca la legislaciôn aplicable. 

Artıculo 20. Derechos de los propietarios de suelo no 
urbanizable. 

1. Los propietarios del suelo clasificado como no 
urbanizable tendran derecho a usar, disfrutar y disponer 
de su propiedad de conformidad con la naturaleza de 
los terrenos, debiendo destinarla a fines agrıcolas, fores­
tales, ganaderos, cinegeticos u otros vinculados a la uti­
lizaciôn racional de los recursos naturales, y dentro de 
los Ifmites que, en su caso, establezcan las leyes 0 el 
planeamiento. 

Excepcionalmente, a traves del procedimiento pre­
visto en la legislaciôn urbanıstica, podran autorizarse 
actuaciones especificas de interes publico, previa jus­
tificaciôn de que no concurren las circunstancias pre­
vistas en el apartado 1 del artıculo 9 de la presente 
Ley. 

2. En el suelo no urbanizable quedan prohibidas las 
parcelaciones urbanısticas, sin que, en ningun caso, pue­
dan efectuarse divisiones, segregaciones 0 fracciona­
mientos de cualquier tipo en contra de 10 dispuesto en 
la legislaciôn agraria, forestal 0 de similar naturaleza. 

Artıculo 21. Transmisiôn de fincas y deberes urbanfs­
ticos. 

1. La transmisiôn de fincas no modificara la situa­
ciôn del titular de las mismas respecto de los deberes 
establecidos por la legislaciôn urbanıstica aplicable 0 exi­
gibles por los actos de ejecuciôn derivados de la misma. 
EI nuevo titular quedara subrogado en el lugar y puesto 
del anterior propietario en sus derechos y deberes urba­
nısticos, ası como en los compromisos que este hubiera 
acordado con la Administraciôn urbanıstica competente 
y hayan si do objeto de inscripciôn registral, siempre que 
tales compromisos se refieran a un posible efecto de 
mutaciôn jurldico-real. 

2. En las enajenaciones de terrenos, debera hacerse 
constar en el correspondiente tıtulo: 

a) Si se tratare de terrenos no susceptibles de edi­
ficaciôn 0 con edificaciones fuera de ordenaciôn de con­
formidad con el planeamiento aplicable, su expresa situa­
ciôn a estos efectos. 

b) Si se tratare de terrenos en proceso de urba­
nizaciôn, los compromisos aun pendientes que el pro­
pietario hubiere asumido en orden a la misma. 

c) En el supuesto de terrenos de urbanizaciones de 
iniciativa particular, la fecha de aprobaciôn del planea­
miento correspondiente y las clausulas que se refieran 
a la disposiciôn de las parcelas y compromisos con los 
adquirentes. 

3. La infracciôn de cualquiera de las anteriores 
disposiciones, sin perjuicio de 10 dispuesto en el apar­
tado 1 de este artıculo, facultara al adquirente para res­
cindir el contrato en el plazo de un ano a contar desde 
la fecha de su otorgamiento y para exigir indemnizaciôn 
por los danos y perjuicios que se le hubieren irrogado. 

Artıculo 22. Declaraciôn de obra nueva. 

Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigiran 
para autorizar 0 inscribir, respectivamente, escrituras de 
declaraciôn de obra nueva terminada, que se acredite 
el otorgamiento de la preceptiva licencia y la expediciôn 
por tecnico competente de la certificaciôn de finalizaciôn 
de la obra conforme al proyecto objeto de la misma. 

Para autorizar e inscribir escritura de obra nueva en 
construcciôn, a la licencia de edificaciôn se acompafiara 
certificaciôn expedida por tecnico competente de que 
la descripciôn de la obra nueva se ajusta al proyecto 
para el que se obtuvo la licencia. En este caso, el pro­
pietario debera hacer constar la terminaciôn mediante 
acta notarial que incorporara la certificaciôn de finali­
zaciôn de la obra antes mencionada. 

Tanto la licencia como las mencionadas certificacio­
nes deberan testimoniarse en las correspondientes escri­
turas. 

TfTULO III 

Valoraciones 

Artıculo 23. Aplicaciôn general de las reglas de vala­
raciôn. 

A los efectos de expropiacıon, las valoraciones de 
suelo se efectuaran con arreglo a los criterios estable­
cidos en la presente Ley, cualquiera que sea la finalidad 
que la motive y la legislaciôn, urbanıstica 0 de otro carac­
ter, que la legitime. 

En defecto de acuerdo entre los propietarios afec­
tados, dichos criterios se aplicaran igualmente en los 
procedimientos de distribuciôn de beneficios y cargas 
de conformidad con 10 que establezca la legislaciôn 
urbanlstica. 

Artıculo 24. Momento al que han de referise las vala­
raciones. 

Las valoraciones se entenderan referidas a: 

a) Cuando se aplique la expropiaciôn forzosa, al 
momento de iniciaciôn del expediente de justiprecio indi­
vidualizado 0 de exposiciôn al publico del proyecto de 
expropiaciôn cuando se siga el procedimiento de tasa­
ciôn conjunta. 

b) En otros supuestos de actuaciôn, al momento 
de iniciaciôn del correspondiente procedimiento. 

c) En la determinaciôn de indemnizaciones por cam­
bio de planeamiento, en los supuestos previstos en el 
Tıtulo V de la presente Ley, al momento de la publicaciôn 
de la aprobaciôn definitiva del nuevo planeamiento. 



Artfculo 25. Criterio general de valoraciôn. 

EI suelo se valorara segun su clase y situaci6n, en 
la forma establecida en los artfculos siguientes. 

Artfculo 26. Valor del suelo no urbanizable. 

1. EI valor de este su eio se determinara por el meto­
do de comparaci6n a partir de valores de fincas analogas. 
A estos efectos, la identidad de raz6n que justifique la 
analogfa debera tener en cuenta el regimen urbanfstico, 
la situaci6n, tamano y naturaleza de las citadas fincas 
en relaci6n con la que se valora, asf como, en su caso, 
los usos y aprovechamientos de que sean susceptibles. 

2. Cuando por la inexistencia de valores compara­
bles no sea posible la aplicaci6n del metodo indicado 
en el punto anterior, el valor del suelo no urbanizable 
se determinara mediante la capitalizaci6n de las rentas 
reales 0 potenciales del suelo, y conforme a su estado 
en el momento de la valoraci6n. 

Artfculo 27. Valor del suelo urbanizable. 

1. EI valor del suelo urbanizable, en la situaci6n a 
la que se refiere el apartado 2 del artfculo 16, se deter­
minara en la forma definida en el artfculo anterior. 

2. Cuando el suelo urbanizable estuviese en la situa­
ci6n descrita en el apartado 1 del artfculo 16, el valor 
del mismo se obtendra por aplicaci6n, al aprovechamien­
to que le corresponda, del valor basico de repercusi6n 
en polfgono, que sera el deducido de las ponencias de 
valores catastrales. 

En los supuestos de inexistencia 0 perdida de vigencia 
de los valores de las ponencias catastrales, se aplicaran 
los valores de repercusi6n obtenidos por el metodo 
residual. 

Artfculo 28. Valor del suelo urbano. 

1 EI valor del suelo urbano sin urbanizaci6n con-
solidada, se determinara, salvo 10 dispuesto en el 
apartado 2 de este artfculo, por aplicaci6n al aprove­
chamiento resultante del correspondiente ambito de ges­
ti6n en que este incluido, del valor basico de repercusi6n 
mas especffico recogido en las ponencias de valores 
catastrales para el terreno concreto a valorar. 

2. En los ambitos de gesti6n que tengan por objeto 
la reforma, renovaci6n 0 mejora urbana, el aprovecha­
miento de referencia de cada parcela, a los solos efectos 
de su valoraci6n, sera el resultante del planeamiento 
o el resultante de la edificaci6n existente, si fuera supe­
rior. 

3. En el suelo urbano consolidado por la urbaniza­
ci6n, el valor del suelo se determinara por aplicaci6n 
al aprovechamiento establecido por el planeamiento 
para cada terreno concreto, del valor basico de reper­
cusi6n en parcela recogido en las ponencias de valores 
catastrales 0, en su caso, del de repercusi6n en calle 
o tramo de calle corregido en la forma establecida en 
la normativa tecnica de valoraci6n catastral. 

4. En los supuestos de inexistencia 0 perdida de 
vigencia de los valores de las ponencias catastrales, se 
aplicaran los valores de repercusi6n obtenidos por el 
metodo residual. 

Artfculo 29. Valor del suelo en los supuestos de caren­
cia de plan 0 sin atribuciôn de aprovechamiento. 

En los supuestos de carencia de planeamiento 0 cuan­
do, en suelo urbano 0 urbanizable, no se atribuya apro­
vechamiento lucrativo alguno al terreno no incluido en 

un determinado ambito de gesti6n, el aprovechamiento 
a tener en cuenta a los solos efectos de su valoraci6n, 
sera el resultante de la media ponderada de los apro­
vechamientos, referidos al uso predominante, del polf­
gono fiscal en que, a efectos catastrales este incluido 
el mismo. 

Artfculo 30. Deducciôn de gastos de urbanizaciôn 
pendiente. 

Del valor total determinado por aplicaci6n al apro­
vechamiento correspondiente de valores de repercusi6n, 
se deduciran, cuando proceda, los costes de urbaniza­
ci6n precisa y no ejecutada, y los de su financiaci6n, 
gesti6n y, en su caso, promoci6n, asf como los de las 
indemnizaciones procedentes, segun las normas 0 deter­
minaciones de este caracter contenidas en el planea­
miento 0 en el proyecto de obras correspondiente 0, 
en su defecto, los costes necesarios para que el terreno 
correspondiente alcance la condici6n de solar. En el 
supuesto de suelos urbanos sujetos a operaciones de 
reforma interior, renovaci6n 0 mejora urbana, se dedu­
ciran asimismo los costes adicionales que estas ope­
raciones puedan conllevar. 

Artfculo 31 Valoraciôn de obras, edificaciones, insta-
laciones, plantaciones yarrendamientos. 

1. Las plantaciones, sembrados, obras e instalacio­
nes que existan en el su eio, salvo que por su caracter 
de mejoras permanentes hayan sido tenidas en cuenta 
en la determinaci6n del valor del terreno se valoraran, 
con independencia del mismo, con arreglo a los criterios 
de la Ley de Expropiaci6n Forzosa y su importe sera 
satisfecho a sus titulares. 

2. EI valor de las edificaciones, que asimismo se 
calculara con independencia del suelo, se determinara 
de acuerdo con la normativa catastral en funci6n de 
su coste de reposici6n, corregido en atenci6n a la anti­
güedad y estado de conservaci6n de las mismas. 

3. Las indemnizaciones a favor de los arrendatarios 
rusticos y urbanos se fijaran de acuerdo con 10 previsto 
en la Ley de Expropiaci6n Forzosa. 

Artfculo 32. Valoraciôn de las concesiones administra­
tivas y de los derechos reales sobre inmuebles. 

1. La valoraci6n de las concesiones administrativas 
y los derechos reales sobre inmuebles, a los efectos de 
su constituci6n, modificaci6n 0 extinci6n, se efectuara 
con arreglo a las disposiciones sobre expropiaci6n que 
especlficamente determinen el justiprecio de los mismos; 
y subsidiariamente, segun las normas del Derecho Admi­
nistrativo, Civil 0 Fiscal que resulten de aplicaci6n. 

2. Al expropiar una finca gravada con cargas, la 
Administraci6n que la efectuare podra elegir entre jus­
tipreciar cada uno de los derechos que concurren con 
el dominio, para distribuirlo entre los titulares de cada 
uno de ellos, 0 bien valorar el inmueble en su conjunto 
y consignar su importe en poder del Juzgado, para que 
este fije y distribuya, por el tramite de los incidentes, 
la proporci6n que corresponda a los respectivos inte­
resados. 

TfTULO iV 

Expropiaciones 

Artfculo 33. Legitimaciôn de expropiaciones. 

La aprobaci6n de Planes de ordenaci6n urbana y de 
delimitaciones de ambitos de gesti6n a desarrollar por 



expropiaciôn implicara la declaraciôn de utilidad publica 
de las obras y la necesidad de ocupaciôn de los terrenos 
y edificios correspondientes, a los fines de expropiaciôn 
o imposiciôn de servidumbres. 

Artıculo 34. Funciones de la expropiaci6n. 

La expropiaciôn por razôn de urbanismo podra apli­
carse de acuerdo con las finalidades previstas en la legis­
laciôn urbanıstica y, asimismo, por incumplimiento de 
la funciôn social de la propiedad, con los requisitos pre­
vistos en la Ley de Expropiaciôn Forzosa. 

Artıculo 35. Ejercicio de la potestad expropiatoria. 

EI ejercicio de la potestad expropiatoria se ajustara 
a 10 dispuesto en la presente Ley y en la legislaciôn 
urbanıstica. En todo 10 na previsto en ellas, sera de apli­
caciôn la legislaciôn general de expropiaciôn forzosa. 

Artıculo 36. Procedimiento de determinaci6n del jus­
tiprecio. 

EI justiprecio de los bienes y derechos expropiados 
se determinara conforme a 10 establecido en el Tıtulo III 
de la presente Ley, mediante expediente individualizado 
o por el procedimiento de tasaciôn conjunta. 

Artıculo 37. Pago del justiprecio mediante adjudicaci6n 
de terrenos. 

En todas las expropiaciones, la Administraciôn 
actuante podra satisfacer el justiprecio, por acuerdo con 
el expropiado, mediante la adjudicaciôn de terrenos de 
valor equivalente. 

Artıculo 38. Aprobaci6n y efectos del procedimiento 
de tasaci6n conjunta. 

EI pago 0 depôsito del importe de la valoraciôn esta­
blecida por el ôrgano competente al aprobar el proyecto 
de expropiaciôn habilitara para proceder a la ocupaciôn 
de la finca y producira los efectos previstos en los nume­
ros 6, 7 Y 8 del artıculo 52 de la Ley de Expropiaciôn 
Forzosa, sin perjuicio de la valoraciôn, en su caso, por 
el Jurado Provincial de Expropiaciôn y de que puedan 
seguir tramitandose los recursos procedentes respecto 
a la fijaciôn del justiprecio. Asimismo, habilitara para 
proceder a la ocupaciôn de las fincas la aprobaciôn del 
documento de adjudicaciôn de las futuras parcelas en 
que se hubiera concretado el pago en especie, de con­
formidad con 10 establecido en el artıculo anterior. 

Artıculo 39. Ocupaci6n e inscripci6n en el Registro. 

1. Una vez efectuado el pago 0 consignaciôn se 
levantara el acta de ocupaciôn correspondiente a cada 
finca afectada por el expediente expropiatorio. La super­
ficie objeto de la actuaciôn se inscribira como una 0 
varias fincas registrales. EI hecho de que alguna de estas 
fincas na estuviese inmatriculada na sera obstaculo para 
que pueda practicarse directamente aquella inscripciôn. 
En las fincas afectadas, a continuaciôn de la nota a que 
se refiere la legislaciôn hipotecaria sobre asientos deri­
vados de procedimientos de expropiaciôn forzosa, se 
extendera otra en la que se identificara la porciôn expro­
piada si la actuaciôn na afectase a la totalidad de la 
finca. 

2. Sera tıtulo inscribible el acta 0 actas de ocupaciôn 
acompafiadas de las actas de pago 0 los justificantes 
de consignaciôn del justiprecio de todas las fincas ocu­
padas. Dicho tltulo, ademas de la descripciôn conforme 
a la legislaciôn hipotecaria, incorporara la oportuna refe­
rencia catastral e identificara la nueva finca mediante 
un adecuado sistema grƏfico de coordenadas. 

3. Si al procederse a la inscripciôn surgiesen dudas 
fundadas sobre si dentro de la superficie ocupada exis­
tiese alguna finca registral na tenida en cuenta en el 
expediente expropiatorio, sin perjuicio de praticarse la 
inscripciôn, se pondra tal circunstancia en conocimiento 
del organismo expropiante. 

Artıculo 40. Supuestos de reversi6n. 

1. Los terrenos de cualquier clase que se expropien 
por razones urbanısticas deberan ser destinados al fin 
especifico que se estableciese en el Plan correspondiente. 

2. Si en virtud de modificaciôn 0 revisiôn del pla­
neamiento se alterara el uso que motivô la expropiaciôn 
procedera la reversiôn salvo que concurriera alguna de 
las siguientes circunstancias: 

a) Que el nuevo uso asignado estuviera adecuada­
mente justificado y fuera igualmente dotacional publico. 

b) Que el uso dotacional que motivô la expropiaciôn 
hubiese sido efectivamente implantado y mantenido 
durante ocho anos. 

3. Procedera la reversiôn de los terrenos expropia­
dos para la formaciôn 0 ampliaciôn del Patrimonio Muni­
cipal de Suelo si, como consecuencia de una modifi­
caciôn del planeamiento que na se efectue en el marco 
de la revisiôn de aste, se alteraran los usos, intensidades 
o aprovechamientos y ello supusiera un incremento de 
valor de los mismos. 

4. Igualmente, procedera la reversiôn en los supues­
tos de terrenos incluidos en un ambito delimitado para 
su desarrollo por el sistema de expropiaci6n, cuando 
hubieren transcurrido diez anos desde la expropiaciôn 
sin que la urbanizaciôn se hubiera concluido. 

5. EI mismo plazo y condiciôn se aplicara en las 
expropiaciones de terrenos motivadas por el incumpli­
miento de deberes urbanısticos vinculados al proceso 
de urbanizaciôn. 

TfTULO V 

Supuestos indemnizatorios 

Artıculo 41. Indemnizaci6n por alteraci6n de pla­
neamiento. 

1. La modificaciôn 0 revisiôn del planeamiento sôlo 
podra dar lugar a indemnizaciôn por reducciôn de apro­
vechamiento si se produce antes de transcurrir los plazos 
previstos para su ejecuciôn en el ambito en el que a 
dichos efectos se encuentre incluido el terreno, 0 trans­
curridos aquallos, si la ejecuciôn na se hubiere lIevado 
a efecto por causas imputables a la Administraciôn. 

2. Las situaciones de fuera de ordenaciôn surgidas 
por los cambios del planeamiento na seran indemniza­
bles, a excepciôn de 10 previsto en el apartado anterior. 

Artıculo 42. Indemnizaci6n por alteraci6n del pla­
neamiento, con licencia en vigor. 

1. Si en el momento de entrada en vigor de la modi­
ficaciôn 0 revisiôn del planeamiento se hubiera obtenido 



la licencia de construcci6n, pero aun no se hubiera ini­
ciado la edificaci6n, se deCıarara extinguida, con audien­
cia del interesado, la eficacia de la licencia en cuanto 
sea disconforme con la nueva ordenaci6n, debiendo fijar­
se la indemnizaci6n, en el mismo expediente, por la 
reducci6n del aprovechamiento resultante de las nuevas 
condiciones urbanfsticas, asf como por los perjuicios que 
justificadamente se acrediten de conformidad con la 
legislaci6n general de expropiaci6n forzosa. 

2. Si la edificaci6n ya se hubiera iniciado, la Admi­
nistraci6n padra modificar 0 revacar la licencia, fijandase 
la indemnizaci6n de acuerdo con 10 establecido en el 
numero anterior. 

Artfculo 43. Indemnizaciôn por limitaciones singulares. 

Las ordenaciones que impusieran vinculaciones 0 

limitaciones singulares en orden a la conservaci6n de 
edificios, en 10 que excedan de los deberes legalmente 
establecidos, 0 que lIeven consigo una restricci6n del 
aprovechamiento urbanfstico del suelo que no pueda 
ser objeto de distribuci6n equitativa entre los interesa­
dos, conferiran derecho a indemnizaci6n. 

Artfculo 44. Otros supuestos indemnizatorios. 

1. Seran en todo caso indemnizables los gastos pro­
ducidos por el cumplimiento de los deberes inherentes 
al proceso urbanizador, dentro de los plazos establecidos 
al efecto, que resulten inservibles como consecuencia 
de un cambio de planeamiento 0 por acordarse la expro­
piaci6n. 

2. Cuando se produzca la anulaci6n de una licencia, 
demora injustificada en su otorgamiento 0 su denegaci6n 
improcedente, los perjudicados podran reclamar de la 
Administraci6n el resarcimiento de los danos y perjuicios 
causados, en los ca sos y con la concurrencia de los 
requisitos establecidos en las normas que regulan con 
caracter general dicha responsabilidad. En ningun caso 
habra lugar a indemnizaci6n si existe dolo, culpa a negli­
gencia graves imputables al perjudicado. 

Disposici6n adicional primera. 

Los instrumentos de planificaci6n territorial y urba­
nfstica, cualquiera que sea su Cıase y denominaci6n, que 
incidan sobre terrenos, edificaciones e instalaciones, 
incluidas sus zonas de protecci6n, afectos a la Defensa 
Nacional deberan ser sometidos, respecto de esa inci­
dencia, a informe vinculante de la Administraci6n Gene­
ral del Estado con caracter previo a su aprobaci6n. 

Disposici6n adicional segunda. 

A los solos efectos de 10 dispuesto en el artfculo 62 
de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, de acuer­
do con la redacci6n otorgada por el artfculo 21 de la 
Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, 
Administrativas y del Orden Social, tendran la conside­
raci6n de urbanizables los terrenos que asf Cıasifique 
el planeamiento y esten inCıuidos en sectores, asf como 
el resto del suelo Cıasificado como urbanizable a partir 
del momento de aprobaci6n del instrumento urbanfstico 
que 10 desarrolle. 

Disposici6n adicianal tercera. 

Las Ciudades Aut6namas de Ceuta y Melilla ejerceran 
las potestades normativas reglamentarias que tienen atri­
buidas por las Leyes Organicas 1/1995 y 2/1995, de 
13 de marzo, dentro del marco de la presente Ley y 
de las que el Estado promulgue a tal efecto. 

Disposici6n adicional cuarta. 

En los territorios insulares la legislaci6n urbanfstica 
podra establecer criterios complementarios para clasi­
ficar los suelos no urbanizables y urbanizables, teniendo 
en cuenta que la delimitaci6n del contenido del derecho 
de propiedad del suelo se condiciona por la peculiaridad 
del hecho insular, su limitada capacidad de desarrollo 
territorial y la necesidad de compatibilizar una suficiente 
oferta de suelo urbanizable con la protecci6n y preser­
vaci6n de los elementos esenciales del territorio. 

Disposici6n adicional quinta. 

Esta Ley se aplicara sin perjuicio de los especfficos 
regfmenes forales vigentes en materia de hacienda, regi­
men tributario, regimen econ6mico-financiero municipal 
y regimen de los bienes municipales. 

Disposici6n transitoria primera. Regimen urbanfstico. 

EI regimen urbanfstico del suelo establecido en esta 
Ley, sin perjuicio de las especialidades sobre gesti6n 
y uso del suelo de la legislaci6n urbanfstica, sera de 
aplicaci6n desde la entrada en vigor de la misma a los 
planes y normas vigentes en dicho momento, tenienda 
en cuenta las siguientes reglas: 

a) Al suelo urbano y al suelo no urbanizable, se les 
aplicara respectivamente el regimen establecido en esta 
Ley para el suelo urbana y para el na urbanizable. 

b) Al suelo urbanizable programado, al suelo apto 
para urbanizar y al suelo urbanizable no programado 
se les aplicara el regimen de derechos y deberes 
establecido en esta Ley para el suelo urbanizable. EI 
desarrollo del suelo urbanizable no programado podra 
promoverse directamente, sin necesidad de concurso, 
mediante los instrumentos de planeamiento previstos 
en la legislaci6n urbanfstica. 

Disposici6n transitoria segunda. Planeamiento general 
vigente. 

EI planeamiento general vigente a la entrada en vigor 
de la presente Ley debera adaptar su clasificaci6n de 
suelo a 10 dispuesto en ella cuando se proceda a su 
revisi6n. 

Disposici6n transitoria tercera. Planeamiento general 
en tramitaciôn. 

1 EI planeamiento general en tramitaci6n a la entra-
da en vigor de esta Ley podra seguirse tramitando sin 
adaptar sus clasificaciones de suelo a la misma. 

2. Se entendera que se encuentra en la situaci6n 
prevista en el apartado anterior al planeamiento general, 
o su revisi6n, en cuya tramitaci6n hava recafdo acuerdo 
de aprobaci6n inicial. 

Disposici6n transitoria cuarta. Planeamiento en ejecu­
ciôn. 

En los procedimientos de distribuci6n de beneficios 
y cargas que no hubieran alcanzado la aprobaci6n defi­
nitiva a la fecha de entrada en vigor de esta Ley, sera 
de aplicaci6n, en cuanto a la cesi6n de suelo en que 
se deba materializar el porcentaje de aprovechamiento 
que corresponde a la Administraci6n actuante, el regi­
men urbanfstico establecida en la misma, segun la clase 
de su eio. 

Disposici6n transitoria quinta. Valoraciones. 

En los expedientes expropiatorios, seran aplicables 
las disposiciones sobre valoraci6n contenidas en esta 



Ley siempre que no se hava alcanzado la fijaci6n defi­
nitiva del justiprecio en via administrativa. 

Disposici6n derogatoria unica. 

1. Queda derogado el Real Decreto Legislativo 
1/1992, de 26 de junio, por el que se aprob6 el texto 
refundido de la Ley sobre Regimen del Su eio y Orde­
naci6n Urbana, con excepci6n de los siguientes precep­
tos: 

Articulos 104.3; 113.2; 124.1 Y 124.3; 133; 134.1; 
136.2; 137.5; 138.b); 159.4; 168; 169; 170.1, 183; 
204; 210; 211.3; 213; 214; 222; 224; 242.1 y 242.6; 
243.1 y 243.2; 244.2, 244.3 y 244.4; 245.1; 246.2; 
255.2; 258.2 y 258.3; 259.3; 274; 276; 280.1; 287.2 
y 287.3; 288.2 Y 288.3; 289; 299; 300; 301; 302; 303; 
304; 305; 306; 307; 308; 309; 310; disposici6n adi­
cional cuarta.1 a y 3 8

; disposici6n adicional sexta, y dis­
posici6n transitoria quinta. 1. 

2. Quedan asimismo derogados los articulos 1, 2, 3, 
disposici6n transitoria y disposici6n final primera de la Ley 
7/1997, de 14 de abril, de Medidas Liberalizadoras en 
materia de Suelo y de Colegios Profesionales. 

3. Quedan igualmente derogados cuantos precep­
tos legales se opongan 0 sean incompatibles con 10 pre­
visto en la presente Ley. 

Disposici6n final unica. 

Tienen el caracter de legislaci6n basica en virtud de 
10 previsto en el articulo 149.1.13.", 18." y 23." de la 
Constituci6n Espanola y, en su caso, de condiciones basi­
cas del ejercicio de los derechos a tenor de 10 dispuesto 
por el articulo 149.1.1.8 del propio texto constitucional, 
los siguientes preceptos: 1, 2; 3; 4; 5; 6; 7; 8; 9; 10; 
11, 12; 13; 14; 15; 16; 17; 18; 19; 20; 34; 41, 42; 
43; 44.1; disposiciones adicionales segunda, tercera, 
cuarta y quinta; y disposiciones transitorias primera, 
segunda, tercera y cuarta, correspondiendo los restantes 
a la competencia exclusiva del Estado en virtud del ar­
ticulo 149.1.4.",8." Y 18." del citado texto. 

Por tanto, 
Mando a todos los espanoles, particulares y auto­

ridades, que guarden y hagan guardar esta Ley. 

Madrid, 13 de abril de 1998. 

JUAN CARLOS R. 

EI Prosidonto dol Gobiorno, 

JOSE MARiA AZNAR LOPEZ 

8789 LEY 7/1998, de 13 de abril, sobre condicio­
nes generales de la contrataciôn. 

JUAN CARLOS 

REY DE ESPANA 

A todos los que la presente vieren y entendieren. 
Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo 

vengo en sancionar la siguiente Ley. 

EXPOSICı6N DE MOTIVOS 

Preambulo 

La presente Ley tiene por objeto la transposici6n de 
la Directiva 93/13/CEE, del Consejo, de 5 de abril 

de 1993, sobre clausulas abusivas en los contratos cele­
brados con consumidores, asi como la regulaci6n de 
las condiciones generales de la contrataci6n, y se dicta 
en virtud de los titulos competenciales que la Consti­
tuci6n Espanola atribuye en exclusiva al Estado en el 
articulo 149.1.6.8 Y 8. 8

, por afectar a la legislaci6n mer­
cantil y civiL. 

Se ha optado por lIevar a cabo la incorporaci6n de 
la Directiva citada mediante una Ley de Condiciones 
Generales de la Contrataci6n, que al mismo tiempo, a 
traves de su disposici6n adicional primera, modifique 
el marco juridico preexistente de protecci6n al con su­
midor, constituido por la Ley 26/1984, de 19 de julio, 
General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios. 

La protecci6n de la igualdad de los contratantes es 
presupuesto necesario de la justicia de los contenidos 
contractuales y constituye uno de los imperativos de 
la politica juridica en el ambito de la actividad econ6mica. 
Por ello la Ley pretende proteger los legitimos intereses 
de los consumidores y usuarios, pero tambien de cual­
quiera que contrate con una persona que utilice con­
diciones generales en su actividad contractuaL 

Se pretende asi distinguir 10 que son clausulas abu­
sivas de 10 que son condiciones generales de la con­
trataci6n. 

Una Cıausula es condici6n general cuando esta pre­
dispuesta e incorporada a una pluralidad de contratos 
exclusivamente por una de las partes, y no tiene por 
que ser abusiva. Clausula abusiva es la que en contra 
de las exigencias de la buena fe causa en detrimento 
del consumidor un desequilibrio importante e injustifi­
cado de las obligaciones contractuales y puede tener 
o no el caracter de condici6n general, ya que tambien 
puede darse en contratos particulares cuando no existe 
negociaci6n individual de sus clausulas, esto es, en con­
tratos de adhesi6n particulares. 

Las condiciones generales de la contrataci6n se pue­
den dar tanto en las relaciones de profesionales entre 
si como de estos con los consumidores. En uno y otro 
caso, se exige que las condiciones generales formen 
parte del contrato, sean conocidas 0 -en ciertos ca sos 
de contrataci6n no escrita- exista posibilidad real de 
ser conocidas, y que se redacten de forma transparente, 
con claridad, concreci6n y sencillez. Pero, ademas, se 
exige, cuando se contrata con un consumidor, que no 
sean abusivas. 

EI concepto de clausula contractual abusiva tiene asi 
su ambito propio en la relaci6n con los consumidores. 
Y puede darse tanto en condiciones generales como 
en clausulas predispuestas para un contrato particular 
al que el consumidor se limita a adherirse. Es decir, siem­
pre que no ha existido negociaci6n individuaL 

Esto no quiere decir que en las condiciones generales 
entre profesionales no pueda existir abuso de una posi­
ci6n dominante. Pero tal concepto se sujetara a las nor­
mas generales de nulidad contractuaL Es decir, nada 
impide que tambien judicialmente pueda declararse la 
nulidad de una condici6n general que sea abusiva cuan­
do sea contraria a la buena fe y cause un desequilibrio 
importante entre los derechos y obligaciones de las par­
tes, incluso aunque se trate de contratos entre profe­
sionales 0 empresarios. Pero habra de tener en cuenta 
en cada caso las caracteristicas especificas de la con­
trataci6n entre empresas. 

En este sentido, s610 cuando exista un consumidor 
frente a un profesional es cuando operan plenamente 
la lista de clausulas contractuales abusivas recogidas 
en la Ley, en concreto en la disposici6n adicional primera 
de la Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defen­
sa de los Consumidores y Usuarios, que ahora se intro-


